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Galehjgrne pa Kampen Nlttedalsgala

Mange nye boligbygg har skutt opp i Oslo siden midten av 1980-arene. De skiller seg fra 60- og
70-tallets boligblokker. Storstilt utbygging av drabantbyer er slutt. | stedet erstatter store, nye hus
gamle bygarder i etablerte omrader; sentrum og indre by fortettes. Men ikke bare formen, ogsa
innholdet blir forandret. Malsettingen om at enhver husstand skal kunne disponere en god bolig i
et godt bomiljo gjelder fortsatt. Far betad det at boligen hadde tre soverom med til sammen fem
sengeplasser. Midt pa atti-tallet ble det avdekket store behov for mindre, og rimeligere boligtyper
og smaleiligheter kom i skuddet, bl a gjennom prioriteringer i Husbanken. Dette er farste gang et
starre antall boligprosjekter med mindre boligtyper har blitt undersgkt. Denne undersekelsen gir
saledes de farste samlede resultatene av satsingen pa smaboliger.

Undersgkelsen omfatter 28 boligprosjekier med 2444 boliger til sammen. Med ett unntak er
prosjektene oppfart etter 1985, og de fleste etter 1987. Et team pa seks arkitekter, ledet av
Byggforsk og Enerhaugen arkitekikontor a/s, har studert prosjekiene og vurdert resultatene ut fra
forskjellige kvalitetskriterier. Rapporten beskriver prosjektene og gjor rede for generelle trekk og
tendenser. Kvaliteten p& bebyggelsen, pa boliger og utearealer har sttt i fokus.

Undersekelsen er finansiert av Husbanken, med en tilleggsbevilgning til registrerings- og rappor-
teringsarbeid fra Miljgverndepartementet. Jon Christophersen, Byggforsk og Robert Lorange,
Enerhaugen Arkitektkontor a/s, har hatt prosjekiledelsen. Medarbeidere har veert sivilarkitektene
Marianne Borge og Yngvar Julin, Felleskontoret, og sivilarkitektene Kariuki Mukuria og Liv Kristine
Rud. Sosiolog Dagfinn As, Byggforsk, har bistatt med hjelp til statistikkbehandling. Arkitektene
Jens Bjorneboe og Jon Guttu, Byggforsk medvirket i de innledende fasene, med utvalg og
metodeutvikling. Vi takker arkitekt Sven Sandberg, Oslo bygningskontroll for bistand ved valg og
utvalg av prosjektene.

Februar 1992

Jon Christophersen Robert Lorange
Byggforsk Enerhaugen arkitektkontor a/s
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Resultater: Hovedpunkter

Undersgkelsen omfatter 26
prosjekter med til sammen ca
1800 boliger. Alle unntatt ett er
oppfart siden 1985. Neer halv-
parten av leilighetene er to-
roms, og mer en en tredel har
tre rom. | tilleg kommer det
starste prosjektet, Gronlands
torg, med 600 boliger (hvorav
400 er toroms).

Offentlig uteareal, parker og
idretisanlegg, finnes innen
femhundre meter fra de fleste
prosjektene. Men prosjekiene
ligger trafikkutsatt til. De
fleste har en fasade mot en
trafikkert gjennomfartsare.

Parkering er ordnet i garasje-
kjellere.

Terrenget er med fa unntak til-
nermet flatt, og orienterings-
mulighetene stort sett gode.

||||||||

Tettheten er hoy:

- Bygningene dekker omtrent
halvparten av tomtene (BYA=
ca 50%).

- Vanlige heyder er seks eller
flere etasjer, pluss innredet loft
- Utnyttelsesgraden er mellom
2,0 og 3,0 (tomteutnyttelse
over 250%)

- Felles utearealer er knappe,
beydelig mindre enn 25 m2 pr
boligenhet (men sjelden under
1000 m2 totalt).

Felles utearealer er ofte darlig
opparbeidet: Halvparten av
prosjektene har mindre enn
100 m2 til sammen for lek og
opphold. Harde flater domine-
rer i halvparten av prosjektene.
| de avrige er mer enn halvpar-
ten av arealet beplantet. Med
ett unntak har alle prosjektene
private uteplasser pa terrasse
eller balkong.

- /‘Qa}\ v,
=% TR
Di.. .. " {5

Boligene nas fra felles trappe-
rom med heis; de fleste byg-
ningene har fire eller flere
boliger pr trapperom i hver
etasje. Konsekvensen er at
nesten halvparten av.boligene
blir ensidig orientert. Akseav-
stand pa 6,3 -7,5 m dominerer.

Stuer, entreer og soverom
har som oftest tilstrekkelig lys-
flate og plass til nedvendig
meablering.

Bad med livslop standard er
vanlig.

Bodplass i leilighetene er det
darlig med.

Kjokken ligger morkt og har
for liten plass til innredning;
spisekjokken er pa vei ut.
Apent arbeidskjokken plassert
bakerst i stua kommer i stedet.

Byggforsk og Enerhaugen ar-
kitektkontor hadde hver for seg
utformet nesten likelydende
prosjektforslag om byboliger;
et fellesprosjekt var naturlig.

Innledningsfasen besto av et
introduksjonsmate med repre-
sentanter for ulke offentlige

etater, boligkooperasjonen osv.
Motet tok opp aktuelle temaer
og problemstillinger som
undersekelsen kunne belyse.
Utvalgsfasen ble delt i to.
Farst et forberedende mote
med Oslo bygningsontroll for &
utarbeide en liste over aktuelle
prosjekter. Deretier befaringer

til samtlige anlegg. Utvalgskri-
eriene var:

- nybygg; ingen utbedringer

- bygg ferdigstilt etter 1985

- minst 30 boliger i prosjektet

- bredt utvalg av bygningstyper
- interessante lgsninger

- sentrumsnaere strok; ost og
vest.
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Metoden ble utvikiet gjennom
detaljert vurdering og analyse
av et par prosjekter. Den
bygger pa tegningsvurdering
og -méling, supplert med
nedtegninger pa stedet.

Undersgkelsen er gjienomgfirt
av tre team med to arkitekter i
hvert. Teamene har arbeidet
etter like retningslinjer. Pro-
sjektledelsen utgjorde det ene
teamet, de to andre er finansi-
ert med en egen bevilgning.

Undersokelsen - tegningsvurdering og befaringer (kapittel 6)

Undersakelsen gjelder bare
fysiske forhold. Den er utfort
av arkitekter, og preges derfor
av at det er planleggeres gyne
som har registrert og vurdert
resultatene. Hovedsparsmal er
de fysiske forholdene, dvs hva
som er oppnadd gjenom plan-
legging og utforming. Spers-
mal om organisering, eiefor-
mer, kostnader, beboersam-
mensetning osv ligger utenfor
rammene av undersgkelsen.

Arbeidet er gjort dels ut fra
tegningsmaterialet, dels som
feltundersokelse. Tegningene -
planer, snitt, fasader og situa-
sjonskart - er gjennomgatt,
malt og vurdert, og samtlige
anlegg besokt. Utearealene,
bebyggelsen og to typiske
boliger er studert pa stedet.

Rapporten beskriver hvert
enkelt av de 28 anleggene og
gjengir plantegninger av
boligene, situasjonskart og
fotografier av utearealene og
bebyggelsen. For hvert anlegg
er de viktigste resultatene
beskrevet i en kort sammen-
fating.

Kommentarene i sammenfat-
ningene er kritiske og proble-
matiserende. Felles trekk er at
trafikkforholdene virker belas-
tende. Mange steder er det
likevel muligheter for gode
bolig- og utearealkvaliteter,
men utbyggingen har ofte ikke
klart & utnytte dem. Arsakene
varierer. | en del tilfeller er det
nzerliggende & kritisere plan-
leggingen. | andre har forut-
setningene for planleggingen

veert edeleggende; byggepro-
sjektene har veert for store for
tomta de skal ligge pa. Ofte
har ogsa forutsetninger blitt
endret underveis. Typiske
eksempler er at forutsatt
gardsromssammenslaing har
bortfalt, riving av gardsroms-
bebyggelse har ikke blitt utfart,
og at leilighetssammenset-
ningen i prosjektet er forlangt
endret pa et seint tidspunkt i
prosjekteringen. | flere prosjek-
ter har helt spesielle forhold
hatt negativ innvirkning pa
sluttresultatet.

De to mest pafallende og gjen-
nomgaende trekkene er stor
trafikk rundt nybyggene og hay
tetthet i omradet, samt at
nybyggene gker teitheten.

Data, resultater og konklusjoner

Hovedtallene, 28 prosjekier
med il sammen ca 2440 boli-
ger, fordeler seg slik:

- ca1300 toromsboliger, hvorav
- ca1050 er ensidig orientert

- ca 830 treromsboliger, med

- ca 100 ensidig orientert

- 13 prosjekter har gesimshoy-
der pa 15 meter eller mer.

Sammensetningen av boligty-
per viser en pafallende mangel
péa variasjon; det synes som

om resultatet av den overord-
nede satsingen pa mindre bo-
ligtyper (f eks i Husbankens
[aneprofil og prioritering av
lanekaen) har fort til ensidig-
het og muligens overproduk-
sjon av boliger som er uegnet
for annet enn enslige og par
uten barn.

Sammensetningen ellers er
variert. Det finnes boretislag i
OBOS- og USBL-regi, selv-

(kapittel 1 0og 2)

eier- og sameie-prosjekier,
frittstdende boretislag og rene
utleieboliger. Eieformene er
ikke gjennomgétt systematisk,
men boretislag er antagelig
vanligst. Prosjektene er bade
husbank- og privatfinansierte
(mest Husbank)

Nezere offentlige utearealer
finnes, men de kan sjelden
nas uten kryssing av trafik-
kerte gater.
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Felles uteareal er i gjennom-
snitt ca 16,0 m2 pr boligenhet,
dvs vesentlig mindre enn kra-
vet pa 25m2 i Husbankens
regler, og ogsa under kravene
i kommunedelplanen for indre
Oslo. Arealenes brukbarhet er
dessuten minimal, for oppar-
beidelsen svikter: lite er lagt til
rette for lek og opphold:

Fem av prosjekiene mangler
areal tif lek, fire har ikke defi-
nerte oppholdsplasser. Der
utstyr finnes, er det begrenset
til en sandkasse, huske og et
par benker. Et par store blokk-
prosjekter som Grenands torg
og Jordal terrasse er untak,
med hoy opparbeidelsesstan-
dard.

Bygningstypene er overvei-
ende infill, men andre former
finnes. Samtlige bygningstyper
representerer fortetting. Bade
byggehayder og dybden pa
bebyggelsen er starre enni de
gamle bygéardene. Tospennere
er pa vei ut. Korridorlasninger,
firespennere og kombinasjoner
med svalgangsatkomst kom-
mer i stedet.

Boliglesningene holder seg til
eller litt over Husbankens
normer, men boliger pa mindre
areal finnes (ca 90 toroms bo-
liger og et ti-talls trerommere).
Det mest betenkelige ved
planlgsningene er mangel p&
bodplass og trange, ofte
morke kjekken. Av 46 under-
sgkte planer mangler bod i 24
og ytterligere 10 har mindre
enn 3 m2 bod i leiligheten.
Halvparten av planene har
marke kjokken, og 17 planer
har ikke nok innredning. Posi-

tivt er mange gode bad og
private uteplasser til nesten
samtlige boliger. Av de 46
plantypene som er vurdert, har
19 bad med livslgp standard.
Uteplasser pa terrasse eller
balkong er 6 m2 elier mer i 22
av de 23 prosjektene.

Generelt kan det synes som
om Husbankens kriterier sikrer
en jevn og bra boligstandard.
Sub-standard lgsninger, f eks
pa minimalt areal og soverom
uten vindu mot det fri, finnes
bare i de privatfinansierte an-
leggene. De romslige, livsiep
standard baderommene er et
ekstra kvalitetsstempel og er
typisk for Husbankfinansierte
prosjekter.

Planleggingskrav - etter Hus-
banken og fra kommunedel-
planen for Oslo - er sjelden
fullt ut tilfredsstilt. Typiske
problemer er:

- for lite felles uteareal etter
normen pa 25 m2 pr bolig

- bebyggelsens hgyde og
tetthet ofte sterre enn kommu-
nedelplanen forutsetter

- lite trafikksikkerhet, trafikker-
te gater ma krysses

- stoyhensyn/demping sjelden
- lite variert leilighetssammen-
setning; mest toroms boliger,
nesten ingen familieboliger

- mange ensidig orienterte bo-
liger, ogsa nordvendte

- minstestandardens krav til
kjgkken og bod ofte ikke
tilfredsstilt

Husbankens kriterier for god
planlegging (unntatt livslep og
minstestandarden) trenger
spesifikasjoner som kan gjgre
dem operative i by-situasjoner.

Navarende formuleringer er
tydelig utviklet p& grunnlag av
erfaringer fra smahusomrader
og blir til dels meningsigse i
tette bystrak (se punkt 2.1)

Byplanmessige konsekvenser
av nybygingen viser seg pa
flere nvaer: Mange smaboliger
gir ensdig beboersammenset-
ning. Mange ensidig orienterte
boliger medfarer en del nord-
eller gstvendte boliger, og boli-
ger med alle vinduene mot
stay- og eksosfylte gater eller
trange gardsrom.

For felles utearealer betyr den
gkte tettheten bade darligere
plass og mindre sol og lys.
Samtidig oker antallet beboere
som skal bruke arealene.

Gatemiljget bir forringet nar
hayden pa husene gker, og
garasjeringen - kjellergarasjer
- vil ikke minske trafikkproble-
mene.

Tilgjengeligheten til offentlige
utearealer hindres av stor tra-
fikk. Sikre akomster trengs, og
tilbudet ber okes; parkene
vare er sjelden brukbare for
mange formal. Eksempelvis
mangler bystrakene arealer for
uformelt ballspill og sportsakti-
viteter. Nybyggingen vil gke vil
gke presset pa arealene, for
de forer flere beboere inn i
senrum, mens fellesarealene
gardsrommene minker.
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fleste prosjekiene; avstan-
den til et storre, offentlig
grentareal er sjelden over
500 m, uten betydelig stig-
ning. Likevel er det sjeiden
lett & n& parkene. Trafikken
hindrer. Tungt trafikkerte

TN Wi : S N R
Gode parker finnes nzaer de

ater ma krysses. Gode,
trinnvise overganger mellom
offentlig park og felles ute-
areal kan veere et aktuelt
omrade for Husbankens lan-
tillegg. Arbeid med kunn-
skapsutviking og planleg-
gingsredskaper bar

roblemer - situasjonene

prioriteres.

Tomteforholdene er overras-
kende gode. Bratt terreng
harer til sjeldenhetene, og
orienteringsmulighetene er
stont sett gunstige. Forven-
tinger om at de darligste
tomtene i nordvendte, bratte
skraninger blir utnyttet til den
nye smaboligbebyggelsen er
sélede gjort grundig til skam-
me. Men trafikkbelastninge-
ne er alvorlige. Svaert man-
ge prosjekter har en fasade
mot en gate som farer gjen-
nomgangstrafikk. | tillegg
fant vi flere steder helt spe-
sielle problemer som kunne
ha nesten katastrofale falger
for kvaliteten pa boliger eller
pé felles utearealer.

1.2 Bebyggelsen - beriker den miljget i byen?

Den dominerende bebyggel-
sesformen er innfll prosjek-
ter i kvartealer med murkar-
reer. Nybyggene ligger i flukt
med den etablerte fasadelin-
jen, men er hoyere og dype-
re enn de gamle gardene;
starre byggehayder og okt
tetthet er et entydig, felles
trekk. Dette gjelder ogséa
prosjekter som ikke er innfyl-

ling, f eks nybygg i gamle

villahager péa vestkanten. |

langt de fleste prosjektene

er dessuten loftsetasjene ut-
nyttet tit egne boenheter.
Byggematen har apenbare
konsekvenser:

- mer av grunnen opptas av
bygninger; mindre plass til

uteopphold

- hoyere bgninger kaster
mer skygge, og reduserer
sol- og lysinnfall bade pa
gatesiden og i gardsrom-
mene

- hayere tetthet gir flere folk,
og oker trafikkbelastninger,
stoy og forurensning.
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1.3 Arkitektoniske utfordringer _
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Fem sett arkitektoniske ut- ikke alltid.

fordringer gjor seg gjelden-
de: fasadeuttrykk, hayde,
dybde og sokkel. Fasadeut-
trykket er den mest opplag-
te - nybyggene ma passe i
fasader fra slutten av forrige
arhundre. Stort sett er de
bra lgst, uten stereotypier
eller fantasilgs stilkopiering.

Problemet med storre dyb-
de, som kommer til uttrykk
pa gardsromssiden, blir ofte
vellykket behandlet, men

Hoydeproblemene er sjeld-
nere tatt pa alvor. Oppstik-
kende, blinde gavler er re-
sultatet mange steder. Sam-
tidig far en del nybygg en
malestokk som er fremmed i
strogket - de reiser seg bratte
som fuglefjell. Vi har ogsa
flere eksempler pa tette og
triste sokler, hvor tekniske
problemer har forhindret til-
strekkelig dyp utgraving for
underjordske garasjeanlegg.

Dette er spesifikke proble-
mer som Husbankens miljg-
tillegg kan ta opp.

Bygningsteknisk og planles-
ningsmessig burde staypro-
blemene veere en utfordring.
Men de har byutviklerne tatt
lett pa. Soning av boliger ut
fra steyhensyn er sjelden.
Spesielle stoydempende
materialer og konstruksjoner
blir lite brukt (av annet enn
brann- og utformingshen-

syn).

Bygningstypene er varier-
te, fra smahus pa Kampen til
byvilla pa Frogner og tunge
boligblokker pa Jordal. Bort-
sett fra smahusene er flertal-
et av byggene planlagt rundt
felles trapperom med heis.
Svalgangsatkomst er heller

4 sjelden, men forekommer i

! kombinasjon med eller som

P forlengelse av en midtkor-

spenneren er nesten for-
svunnet. Trespennere er
heller ikke szerlig vanlig. |
stedet ser normen ut til & bli
fire, fem og flere boliger pr
trapperom i hver etasje.
Konsekvensen er selviglge-
lig: mange ensidig orienterte
boliger. Til forskjell fra tidli-
gere finner vi til og med en
del ensidige treroms boliger.

1.4 Arealene mellom husene

Byens utearealer har forenk-
let tre nivaer:

- offentlig uteareal, turveier/
turdrag, parker, idrettsan-
legg, plasser og gater.

- halvoffentlig areal: felles
uteoppholdsplasser for be-
boerne i ett kvartal eller en
gard.

- privat areal: pa balkonger
eller terrasser pa bakkeniva.
Takterrasser fungerer noen
steder som et halvoffentlig
supplement.

Offentlige arealer
Turveier og plasser finner vi
minst av. | var sammenheng

gar eneste turdrag langs
Akerselva, langs Frogner-
bekken og Frognerkilen.
Som ute-areal er disse bare
aktuelle for tre- fire prosjek-
ter (henholdsvis Herslebs
gate, Stolmakergata, Kristi-
nelundveien og Olav Kyrres
gate).
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Parker og idrettsanlegg ut-
meker seg ved darlig tilgjen-
gelighet. Idretisplassene er

Gata er ogsa et offentlig ute-
areal - og byutviklingen gjer
det stadig darligere som
oppholdsareal: De nye huse-
ne er sterre og hayere enn
de gamle, og tettheten gker.

store, tunge anlegg for orga-
nisert virksomhet (Jordal,
Bislet, Frogner stadion).
Uformelt ballspill er henvist
til parkene, hvor det ma kon-
kurrere om plassen med so-
ling og annen rekreasjon;
byparker er i liten grad plan-
lagt for mange funksjoner,
og de fleste har mattet avgi
areal til mer eller mindre til-
feldig plasserte barnehager.
Veerre enda er at sveert
mange parker og idrettsan-
legg ligger som trafikkeyer,

Gaterommene far hayere
vegger, blir mgrkere, og med
gkt tetthet falger mer trafikk,
mer gateparkering (lovlig el-
ler ikke) og mer stov og ek-
sos. Det kan synes som om
gata er det utearealet som
tar storst skader av byforte-
ttingen. Men dramatisk er
forandringen ikke. Den skjer
over tid, etter hvert som infill
prosjektene erstatter den
gamle bebyggelsen. Bedre
gatemiljo kan veere et aktu-
elt tillegg.

omgitt av tungt trafikkerte
gjennomfartsarer. Bislet er
det mest slaende eksempe-
let. Ttrafiksikker atkomst kan
veere aktuelt som grunnlag
for Iantillegg, og seerlig plan-
messge grep som kan for-
binde offentlig uteareal med
halvoffentlig/ halvprivat felles
oppholdsareal. (Forholdet
mellom byboligprosjektene
og offentlig utereal gar fram
av kartet for kapittel 5.)

Undersgkelsen har ikke tatt
opp gatetun til vurdering.
Nzer de undersgkte anlegge-
ne har vi bare registrert ett
(Rathkes plass). Det funge-
rer neppe; det ligger ade,
forlatt og temmelig forseplet.
Gatetun kan ha noen av de
samme svakhetene som
felesarealene i gardsromme-
ne (neste avsnitt) - men
forsterket, for gatetun ligger
pa offentlig areal, ikke pa
halvoffentlig eller halvprivat
omrade.

Halvoffentlige uteopp-
holdsplasser

Regelen i prosjektene er at
gardsrommene opparbeides
til felles uteopphold - som
halvotfentiige eller halvpriva-
te arealer. Det er ikke upro-
blematisk og sveert sjelden
seerlig vellykket. Prosjektene
illustrerer problemene godt:
- Sammenslatte gardsrom -
til fellesareal for flere garder
i samme kvartal - synes a
fungere best. | flere prosjek-
ter har sammenslaing veert
forutsatt, men er bare blitt
delvis utfgrt.

- Fellesarealer skal dekke
mange formal, men blir ofte

mangelfullt opparbeidet.
Dette betyr ikke at opparbei-
delsen er gjennomgaende
darlig; standarden varierer
fra hey, parkmessig utfarel-
se til nzer ingenting. Men
funksjonsdekningen er stort
sett darlig. Tross plassman-
gel - f& anlegg tilfredsstiller
kravet om 25 m2 fellesareal
pr boenhet - finner vi lite are-
al som kan brukes. Et par
benker, en sandkasse og en
huske er omtrent det gjen-
nomsnittlge utstyret. Der
gardsrommet har muligheter
for planting, blir mye areal
fylt med busker, mens gara-
sjelokkene, som det er man-

ge av, far store, udifferen-
sierte, harde flater av asfalt
eller betongstein. God og
funksjonell opparbeiding kan
veaere et omréade for tillegg.

Private uteplasser

Mange anlegg har privat ute-
areal pa terrasse eller bal-
kong. Starrelsen pa balkon-
gene ligger rundt 6 m2. Men
skjerming mot gatestey er
sjelden, selv der balkongene
vender direkte mot en trafik-
kert gate. Innglassing er
rene unntak. Private uteplas-
ser for leilighetene i farste
etasje blir ofte lgst som ter-
rasser pa niva med felles-
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arealet i gardsrommet, men
blir sjelden godt avgrenset
og skjermet mot det. En ar-
sak kan veere at skjerming
krever plass, og mange
gardsrom er smale.

Ikke alle prosjektene har

gardsrom. Gjertrudgard,
med to felles utearealer mel-
lom nybygget og eksisteren-
de nabogarder, er et eksem-
pel pa en annen form. Den
synes a fungere. Tomme
randsoner, slik vi finner rundt
"Stadtvillaene" pa Frogner

og Skillebekk, fungerer darli-
gere: Lite er til overs til ute-
opphold. Vi finner dem opp-
arbeidet til prydhage (Kirke-
veien), og, darligere, beplan-
tet med gress og busker.

1.5 Normlgshet gir kvalitetsforringeise; krav trengs - Om boliglegsningene

Prosjektene gir ingen holde-
punkter for at markedet re-
gulerer kvaliteten pa bolig-
lzsningene. Hus med déarlige
leiligheter kan veere fullt inn-
flyttet, mens gode leiligheer
star tomme. Det kan se ut
som om hgyere standard pa
finish, f eks flislagte bad, bilir
lagt inn som salgsargument.
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Det samme gjelder hoy opp-
arbeidelses-standard pé& ute-
arealer (Jordal). Beliggenhe-
ten i byen - distrikt, ikke tom-
teforhold - kan vaere det som
har mest & si for salgbarhe-
ten. Men ett er klart: Hus-
bankfinansierte prosjekter
har en jevnere og bedre
planlgsningsmessig stan-

dard enn privatfinansierte.
(Ikke bare fordi mange Hus-
bankfinansierte boliger har
med livslgp standard.) Et
hovedpoeng er at Husban-
kens kvalitetskontroll og
veiledningsvirksomhet &pen-
bart forhindrer understan-
dard pa boliglesningene.
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Boligtyper og storrelser
To- og treroms boliger domi-
nerer. Tidligere Husbank-
standard, tre soverom og
fem sengeplasser er tydelig
pa vei ut. Det betenkelige
ved denne utviklingen er det
store antallet ensidig orien-
terte boliger: nesten samtli-
ge toromsboliger og omtrent
10% av tre-romsboligene.

Arealdisponeringen kan og-
sa ha uheldige trekk: Stuene
holder pa & bli gjennom-
gangsrom. Da hjelper det lite
om arealet er teoretisk til-
strekkelig og dagslyset godt;
stuene rommer de ngdven-
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dige mabelgruppene, og lys-
flaten er ofte langt over 10%
av nettoarealet. Men i virke-
ligheten er mange stuer
@delagt av sirkulasjon. For-
sk pa 4 minimalisere gang-
areal gar ut over plass til
moblering, for eneste at-
komst til to soverom og kjek-
ken gar gjennom stua.

Noytral atkomst til bad for-
sekes lgst. | treromsboliger
ser vi begynnelser til en ny
plantype, hvor soverom og
bad nas fra en intern, mark
gang. Og gangen nas fra
stua, ikke fra entreen.

Markt Kjokken er valgt i nes-
ten halvparten av de under-
sokte planlgsningene. Saer-
lig betenkelig er det at ogsa
mange treromsboliger har
morke kjekken. | tillegg har
omtrent en tredel av kjok-
kenene ikke plass til Hus-
bankens minstestandards
krav pa 4,0 Im innredning.
Men det er ingen sammen-
heng mellom marke kjokken
og darlig plass til innredning.

Bad, bod og entre blir opp-
summert i annen del av
neste kapittel; badene og
entreene er gode; boder er
mangelvare.
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Undersgokelsen har sett pa
utearealer, byformingskrav
og boligplaner ut fra flere
forhold. Delvis har vi
benyttet vurderings-
systemet slik det er

BYBOLIGER
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A bo sentralt i en by som f.eks.
Oslo, innebeerer at man bor tett
0g i "bymessige" omgivelser.
Dette aksepteres fordi man i
sentrale bydeler tradisjonelt har
stor fordel av kort vei til arbeid og
rikelig med neerliggende service
utenom boligen; variert tilbud av
naerbutikker, skoler,kultur, ol.

Men situasjonen er ofte ikke
lenger slik. Barnehage-tilbudet er
darlig, skoler legges ned,
forretninger forsvinner pga
bydelsentra med store butikkjeder,
ol. Videre er bykjeernen utsatt for
mer og mer plagsom biltrafikk,
ogkende forurensninger, fortall, {4

brukbare utearealer for opphold,ol.

Disse forhold har fart med seg at
mange, szerlig barnefamilier,
flytter bort fra indre bystrak.

gjengitt i Husbankens (HB)
kvartalsskrift nr.3, des
1991, Videre har vi sett pa
retningslinjene i
byformingsguiden i
Kommunedelplanen for

Slike belastninger er avgjgrende
for om folk skal betrakte det & bo i
indre by som en kortidslagsning,
eller som en varig boligsituasjon

Byboliger burde veert egnet for
nytenking.

A'bo i byen med tungt trafikkerte
gater rundt boligen, bakgarder
med begrensede arealer, hay
tetthet, blanding av bolig og
nzring, problemer med tilgang pa
lys og frisk luft,ol, representerer
helt andre rammer for boligene
enn de man har i de tradisjonelle
boligstrakene i utkanten av byen.

Det er helt klart at byboligene mé
underlegges spesifiserte
kvalitetskrav dersom de skal bli
gode by-boliger.

I det regelverk og de normer for

Indre Oslo 1991 (KDP),
samt synspunkter nedfelt i
uttalelser og saksdoku-
menter fra bydel Gamle
Oslo vedrerende plan-
lagte nybygg i bydelen.

Ec’blu‘( LWVYL It lﬁu}

slike boliger som vi forholder oss

til i denne undersgkelsen, finner vi;

- krav om sol inn i leilighetene og
pa uteareaelene.

- krav om trafikksikkerhet og
stayskjerming av fasadene.

- minimumskrav til starrelsen pa
utearealene pr. boligenhet, og
kvalitet p& opparbeidelsen.

- normer for etasjehayder,
byggedybder og tetthet.

- krav om leilighetssammen-
setning i hvert nytt boligomrade.

Krav om lokaler til felles aktiviteter

finnes ikke,noe det burde ha veert.

Som kjent har Husbanken noksa

spesifiserie krav til selve boligens

utforming. Dette siste er et
omréde Husbanken hele tiden har
omhandlet i sitt regeiverk. Krav
knyttet til byforming er langt
mindre utviklet og av mer ny dato.



Sol og lys

| kommunedelplanen for
Indre Oslo (KDP) stilles det
krav om at boligenes
oppholdsrom skal ha
tilfredstillende lysforhold. det
anbefales daglig solinnfall
pa balkong eller i leilighet i
sommerhalvaret. Husbanken
(HB) har forslag i sine nye
retningslinjer om at det skal
vaere sol ved jevndagn
kl.15.00 pa minst 25% av
fellesarealet. Dagslys og sol
er grunnieggende behov
som planen ma sikre blir
ivareatt. Mangel pé sollys
utendars og i leilighetene vil
gi depresjoner og vantrivsel.
Vart syn er at kravene til soi
ma etterkommes i alle nye
leiligheter.

| byformingsguiden i KDP
foreslas at leiligheter
orientert mot nord eller
nordgst bar fa szerlige store
lysapninger. Vart syn er at
dette bar unngas. Det beste
er om sma leiligheter vendes
mot syd eller vest, men
primaert bar alle leiligheter
veere giennomgaende.

Utearealer

Trafikksikkert uteareal bor i
hht KDP utgjere minimum
25% av boligens samlede
bruksareal. Som uteareal
regnes fellesareal og private
utearealer (balkong,
forhager, terrasser,ol)
Minimumskravet kan
(fortsatt i hht KDP)
reduseres ned mot 15-20%
nar prosjektet inneholder
mer enn 100 boliger, eller
dersom boligen har szerlig
god atkomst til naerliggende
friomrade.Felles takterrasser
kan kompensere noe for
manglende utearealer pa
terreng. Atkomsten til felles

uteareal ma veere
trafikksikker. | HB's forslag
til lanegrunnlag for fellles
utearealer forutsettes minst
25m2 felles uteareal i tett
blokkbebyggelse i
byopmrader.

| bydel 06 har helse- og
sosialstyret vedtatt at det i
nybyggingsomrader i
bydelen ma sikres minst
24mz2 felles uteareal pr.
bolig.

Var undersgkelse viser at
mange nye boligomader pa
langt neer tilfredsstiller disse
kravene. Felles utearealer er
begrenset til grdsrom som
rett og slett ikke er store
nok. Nar Oslo kommunes
politikk de senere arene har
veert a ikke stimulere til
sammenslaing av gardsrom
er dette sveert uheldig.

Det tradisjonelle kravet om
ballplass blir nesten absurd.
Bykjarnen har fa dpne
lokker eller plasser som
egener seg for uformelle
sportsaktiviteter.

Det moderate kravet om
50m2 sandlekeplass for hver
25. bolig er sjelden oppfyllt,
selv om gardsrommene ofte
har noe plass for de minste
barna.

Nar det gjelder opp-
arbeidelse av utearealene,
har HB flere gode
intensjoner. Punktet om
bevaring av eksisterende
vegetasjon har begrenset
aktualitet - men uinteressant
er det ikke. Mange eldre
gardsrom som har statt med
dérlig tilsyn i mange ar har
store og fine trzer. Deler av
gardsrommene blir raserte,
dels ved rivinger og under
byggeprosessen, dels pga
underjordiske

2.1.2
garasjeanlegg. Vi har
registrert at harde flater
belagt med asfalt eller
betongheller dominerer
mange gardsrom eiter
nybygging i kvartalet. En
tilleggsobservasjon er at der
fellesarealet ligger tilrette
for gress og busker, synes
det som om plantingen gar
pa bekostning av
brukbarheten. Man har laget
beplantningsarealer primzert
til & se pd, ikke til bruk for de
som bor der. Igjen trengs
andre kriterier for byboliger
enn for smahusomrader.
Kravet om 6m2 planting pr.
bolig i tette strak synes lite
hensiktsmessig fordi det
neppe sikrer god og
funksjonell opparbeidelse.

Trafikksikkerhet

Slike kvalitetstillegget i HB's
regler er spesifisert, kan det
vanskelig brukes i
bysituasjoner; det er
utformet for vanlige
smahusomrader; tretti
boliger tilsvarer en vanlig
bygérd - ti slike kan ligge
langs et 300m langt gatelap,
og det ville vaere
menignslgst & lage bygater
3 m brede. Konklusjonen ma
bli at egne spesifikasjoner
og dimensjoner ma
utarbeides for bysituasjoner.

Et vesentlig poeng ma veaere
a sikre gatemiljoet, szerlig
med lys/sol, men ogsa med
innslag av vegetasjon.

| de fleste omraene vi har
undersgkt viser det seg at
gata pga nybyggingen er
blitt forringet. Hay tetthet,
garasjeinnkjeringer,
avvisende sokkeler, ol bidrar
i slik retning.



| KDP er trafikk-
problematikken viktig.

Indre by Oslo har mange
gater i og rundt bolig-
omrader som er hardt
trafikkbelastet. Veiene
representerer problemer
bade staymessig, som
forurensningskilde og som
fysisk fare. Det hjelper ikke
med kort vei til parken
dersom barna ma krysse
trafikkfarlige veier. | KDP
stillles det krav om at
utearealer ikke skal ha
stoyniva over 55dB(A) pa
noen del av omradet.
Steyutsatte fasader foerslas
oppfert som stayresistente.
Likeledes foreslas at
leiligheter med stay utenfor
fasaden pa mer enn
55dB(A) skal veere
gjennomgaende. Vi mener
ogsé at det ma stilles krav
om fartsdemping pé lokal-
veier rundt boliger i indre by.
Parkeringssituasjonen er
vanskelig i indre by. Ofte er
gatene fulle av parkerte
biler. Garasjer under nybygg
blir mer og mer vanlig. |
prosjektene vi har undersakt
gir det seg utslag i under-
jordiske anlegg med golde
betongdekker, eller
sokkeletasjer i bakgard som
stikker utenfor vegglivet, ol.
Det finnes kommunale
parkeringsnormer, men ikke
noen virkemidler f.eks. i
HB’s laneordninger.

Tetthet

| KDP opereres deti
byforminsguiden med
hovedregel max. 5 etg og en
TU= 150%. Men dersom
utbygger kan vise et godt
prosjekt tillates 7 etg. og
TU=250%. Var erfaring er at
TU ber ligge mellom 100%

og 150%. Byggehaydene
bor ikke overskride 5 etg.,
seerlig-i forhold til barn og
kontakten mellom leiligheten
0g utearealene.

Blir byggehayden hgyere
enn 4-5 etasjer, blir byggene
ofte hoyere enn
eksisterende bebyggelse,
man far gkede slagskygger
0g naboene pafares mye
ubehag. Dette har vi sett i
mange av de prosjektene vi
har undersgkt.Til tetthet
herer ogsa vurderinger av
byggedybder, i KDP godtatt
opp til max.14m. Dette er
ofte for mye, saerlig i innfill
prosjekter inntil eksisterende
bebyggelse med dybder ca.
10m.1 noen prosjeketer er
foravrig byggedybden starre
enn 14m, seerlig der det er
midkorridorbebyggelse med
ensidige leiligheter. Qket
byggedybde tar ogsa for seg
av de knappe utearealene i
kvartalene.

Videre stiller KDP krav om
apne og tilgjengelige
sokkeletasjer. Dette er det
ogsa flere som forsgemmer
seg mot.

Boligtyper

Var erfaring og mening er at
det bor tilstrebes allsidig
sammensetning av
leiligheter i de fleste nye
boligomradene.

| KDP settes en gvre grense
for nye boligomrader pa
10.000m2 for det skal stilles
krav om varierte leiligheter.
Var undersgkelse viser at
mange prosjekter er mindre
enn dette, og at det er
bygget altfor mange sma
leiligheter. Vi tror det er
viktig for bomiljigeme med
blanding av familieleiligheter
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og smaleiligheter. Dette vil
kunne gi grunnlag for best
mulige boligomrader.

Utforming, mm.

| KDP er man opptatt av
byforming og tilpasning til
eksisterende strgks karakter.
For & ivareta dette bor det
ikommunene etableres egne
fagrad som bar fa som
oppgave a vurdere fysisk
utforming.

Form, farge og materialbruk
er stort sett godt valgt i
prosjektene vi har
undersekt. Men det betyr
ikke at byggene
nadvendigvis "bidrar til et
spennende og harmonisk
bomiljg." Problemet med
stor hgyde og fremmed
malestokk er ofte ikke
ivareatatt. Skal Husbanken
gi kvalitetstillegg for god
utforming til boliger i indre by
ma slike krav utvikles.

Felleslgsninger sies det lite
om i KDP, selv om dette
tradisjonelt har veert viktig i
store boligkomplekser. Vi
synes dette er noksa
forsemt, og mener fellesrom
er viktig i byboliger. Dels
som kompensasjon for hay
utnyttelse, dels som viktig
tilskudd til ofte alfor smé
ieiligheter.

| KDP er mélsettingen i indre
Oslo en barnehagedekning
pa 75%. Dette har gitt seg
utslag om at det skal holdes
av 1 barnehageplass pr. 5
bolig i starre prosjekter.
Hvorledes dette skal
h&ndteres sies det ikke noe
om. | var undersgkelse
finner vi ikke at slike krav
har blitt tatt hensyn til.



Livslop

i de HB finansierte
prosjektene er livslap-
standard populaert; de fleste
av dem har livslgpsboliger. |
de privatfinansiette finnes
knapt boliger med
livslgpstandard.
Lanetillegget er med andre
ord tydelig arsaken til at
livslgpsboliger blir planlagt.
Ellers ligger systematisk
etterprgving av livslap-
kriteriene utenfor denne
undersekelsen. Vart inntrykk
er at detaljer ikke er korrekt
utfert, og mindre plan-
messige glipp, f.eks. side-
plass ved dorer,forekommer.

Minstestandarden

Privatfinansierte prosjekter
med sub-standard
boliglasninger finnes;
Husbanken har en ganske
god og jevn standard. Men
det viser seg at bestemte
deler av minstestandarden
sjeiden blir oppfylit;

Entreen er gjennomgaende
store nok, og har muligheter
for mablering/innredning
etter minstestandarden.
Bare unntaksvis fant vi
boliger uten entre.
Bad/vaskerom er ofte lost
pa minimumsareal; i
livslapsboligene har badene
det utstyret de skal, i gvrige
boliger kan konflikt mellom
badekar og vaskemaskin
pavises. Plassen for
vaskemaskin forsvinner hvis
badekaret blir montert.
Kjokkenene. Omtrent to
tredjedeler av de studerte
planlzsningene kan savidt
romme 4,0m benke-

innredning.

Den resterende tredjedelen
har kjgkken som ligger litt
under i standard.
Mulighetene for &4 dele av
kjokkenet som eget rom
med vindu er sjelden i to-
roms boligene, og heller ikke
pafallende i tre roms
boligene. Marke kjgkken i
apen forbindelse med stua
ser ut til 4 veere blitt norm,
og mange lgsninger har
kigkkenlgsning i en huk bak
soverommet.

Stuene ma oftest ses |
sammenheng med
lesningen av kjokkenet, for
sveert mange boliger har
apne kjgkken. Sittegruppe
med vinkelsofa kan som
oftest fa plass, spisebord for
fire personer likesa.
Vinkelgruppe og spiseplass
for 6-8 personer vil ofte by
pa problemer.
Soverommene er de som
best tilfredsstiller
minstestandarden; f& har
ikke plass til seng og skap.
Unntakene er enkelte en-
sengs rom som til og med
ligger under
byggeforskriftenes minimum
angjeldene areal og vindu.
Bod etter minstestandarden
er en sjelden luksus.
Flertallet av planlgsningene
mangler innvendig bod, og
av de blant de som har det
synes ca. 2m2 a veaere et
maksimum.

Visynes det er interessant
a se hvorledes HB's
regelverk har bidratt til 4
sikre gjennomgaende bedre
boliglasninger enn vi finner i
de privatfinansierte.
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Anbefaliger -

sammendrag

Noen hovedpunkter for
tilpasning av
kvalitetskravene til
Husbanken til bysituasjoner
kan vaere, ‘

- Det ma stilles krav til sol pa
fasadene og utearealene.

- Utearealene ma sikres
en viss minimumsstarrelse
pr. bolig, og en minimums-
standrad nar det gjelder
opparbeidelsen. Likeledes
krav om trinnvis overgang
fra privat til offentlig
grontareal.

- Det ma stilles krav om
trafikksikkerhet,
steydemping av fasader,
soning av rom.

- Det ma stilles krav
vedragrende tetthet og
utforming. Tilpasning til
nabobebyggelse nar det
gjelder heyde og dybde,
gavioppstikk og
sokkelutforming.

- Minstestandarden til
leilighetslasningene ma
opprettholdes.

- Det bar gis tillegg for gode
fellesrom etter spesifiserte

krav.



2.2 TALLENE BEKREFTER INNTRYKKENE; DATA
FOR 23 PROSJEKTER

2. 241

Undersgkelsen omfatter
data for 23 prosjekter med
tiil sammen nesten 1700
boliger. Fire anlegg er ute-
latt, fordi losningene er
utypiske (f eks Lillepar-
ken), eller fordi storrelsen
pa dem ville gi uforholds-

messig store utslag (Gren-
lands torg). Omtrent halv-
parten av utvalget er to-
roms leiligheter, og caen
tredel har tre rom. Ettroms
og fireroms boliger utgjor
bare henholdsvis 24 og
145 enheter. Bare atte en-

heter har mer enn fire rom,;
den overordende malset-
tingen om flere mindre bo-
liger har gitt resultater. En
egen delrapport gjengir
mer fullstendige data
(vedlegg 8.7, nr 10).

2.21 Overordnet struktur: Forhold til offentlig uteareal, trafikk og tetthet

Offentlig uteareal og

trafikk. De fleste anleggene /}'

ligger 500 m eller mindre fra
en park/lekeplass, og litt len-
ger unna, men likevel nzer
en idrettsplass. Men dette
ma sees i sammenheng
med registreringene av
trafikkforholdene: Tre firede-
ler av prosjektene grenser
mot sterkt trafikkerte gater,
og trafikksikker atkomst til
de offentlige utearealene er
umulig fra de fleste prosjek-
tene.

Tetthet. Utnyttelsesgrad (et-
ter gammel definsjon) og
prosent bebygd areal er
registrert, etasjetall, gesims-
og menehgyder likesa.

Gesimsheydene er fra 15 il

19 meteri 15 av de 23 pro—
sjekiene. Den nye bebyggel-
sen er med andre ord mer
enn seks etasjer hay. | til-
legg er de fleste loftene ut-
nyttet til boligformal. De el-
dre bygardene, som nybyg-
gene erstatter, er fra tre il
fem etasjer, og har sjelden

utnyttede loft; heyden pa
boligbebyggelsen i indre
Oslo oker.

Bebygd areal er 40% av net-
to tomteareal eller mer i 20
prosjekter. Hoyeste regi-
strerte er 75% , laveste
23%. Tyngden, 15 prosjek-
ter, dekker mellom 40 og
50% av grunnen.

Utnyttelsesgraden varierer

fra 1,1 til 3,4. Ingen av pro-

sjektene har lavere U-grad

enn 1,0. Hele 13 prosjekter
har U-grad pa 2,0 eller mer.
Sett i sammenheng forteller
dataene for hayde, bebygd
areal og U-grad at tettheten
er svaert hoy, antagelig noe
heyere enn ventet.

2.22 Felles utearealer

Registreringene omfatter
kvadratmeter uterareal totalt,
uteareal til lek, til opphold og
beplantet areal. Kvadratme-
ter uteareal pr bolig er be-
regnet.

Uteareal totalt kan se ut til
a ha brukbar starrelse: Neer
eller over 1000 m2 i hele 13
prosjekter. Men, med 25 m2
uteareal pr bolig, er 1000 m2
bare tilstrekkelig for 40 boli-
ger. Faerre enn fem prosjek-

ter er s& sma. Gjennomsittet
ligger pa 75 boligenheter i
hvert prosjekt, men gjen-
nomsnittlig totalt uteareal er
under 1500 m2. Plass til 25
m2 uteareal pr enhet kan
séledes {4 prosjekter romme
pa egen tomt. Beregningen
av uteareal pr bolig i de en-
kelte prosjektene bekrefter
dette. Bare fem prosjekter
har mer enn 25 m2 uteareal
pr bolig, og i hele 11 prosjek-
ter er utearealet mindre enn

15 m2 pr bolig.

Opparbeidelsen av uteare-
alene overrasker med hen-
syn til arealdsposisjonen: Til
tross for arealknapphet, er
de lite funksjonelle: 18 pro-
sjekter har mindre enn 100
m2 opparbeidet til lekeareal.
Av disse har 16 prosjekter
50 m2 eller mindre til lek.
Hele fem prosjekter mangler
opparbei-det lekeareal. Til
sitteplasser er opparbeidet
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mindre enn 50 m2i 13 pro-
sjekter, og fire prosjekter har
ingen sitteplasser eller annet
definert oppholdsareal.
Gress og planter mangler
totalt i fire prosjekter, og 13
av prosjektene har mindre
enn 50 m2 grantareal. Men
fem av prosjektene har be-
plantning pa 400 m2 eller
mer. Til sammen forteller
dette at

m2 UTE/BOL
<10

- mange fellesarealer har en
udifferensiert behandling.

- store, harde flater er typisk
for omtrent en tredel av pro-
sjektene, mens

- litt under en tredel har
plantet ned en uforholds-
messig stor del av arealet

- funksjonell opparbeidelse
til varierte formal er mangel-
vare. ‘

Privat uteareal er et positivt
trekk ved prosjektene: Bare
ett mangler private plasser
pa terrasse eller balkong.
Seks kvadratmeter balkong
er vanlig, nesten en norm -
atte prosjekter har det. Res-
ten har sterre private opp-
hoidsplasser. (Men i flere
prosjekier finnes boliger som
ikke har privat uteplass.)

ANT.PROSJ 3
ANT. BOL 147

Store, harde flater pa garasje-
lokk

(narm)
10-15 15-24 >25
7 8 5
706 433 395

Mest mulig plantet ned, lite til lek og opphold

(Jordal)
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2.23 Bebyggelsen

Registreringene omfatter
etasjetall, utnyttet/ikke utnyt-
tet loft, garasjering og
atkomstystem.

Garasjekjellere finnes i
samtlige prosjekter.

Etasjetallet bekrefter det
gesimshgydene indikerer:
fem og seks etasjes bebyg-
gelse dominerer (i 16 av de
23 prosjektene). Utnyttet loft,

i 19 av prosjektene kommer i
tillegg. Antallet boligetasjer
ligger séledes fra seks til
atte (flere prosjekter har to
utnyttede loftsetasjer).

Atkomstsystemet er regi-
strert som tre-, fire- og fem-
eller flerspennere, svai-
gangsatkomst, korridor og
kombinasjoner av flere typer.
Bare fire prosjekter er tre-
spennere, og fire er fire-

spennere. En av bygardene
er en tospenner. Resten har
mer enn fem boliger pr trap-
perom i hver etasje; det er
tydelig at boligutviklerne
sparer pa vertikalsirkulasjo-
nen. Konsekvensen er
alvorlig, for disse atkomsty-
stemene resulterer i mange
ensidig orienterte boliger.

2.24 Boligene

Som nevnt, er det mest to-
og treroms boliger. Data
angir areal, akseavstand
(avstanden mellom vertikale
leilighesskiller) og orente-
ring; ensidig eller tosidig.

Toroms boligene er over-
veiende ensidig orientert (19
av 23 prosjekter), og alle de
storste prosjektene har mest
ensidig orienterte lasninger.
Arealet av torommerne lig-
ger meliom 50 og 70 m2.
Bare tre prosjekter, med til
sammen ca 100 boliger, har
lgsninger pa mindre enn 50
m2 (og disse er desidert
substandard). Bredden pa
boligene, akseavstanden,
ligger stort sett i omradet
6,2-7,5m (358 boliger alle
mellom 50 og 60m2). Det er
gledelig at ogséa brede lgsn-
inger forekommer. | fire pro-
sjekter, med i alt nesten 100
boliger, er bredden 8 m eller
mer.

Treroms boligene er stort
sett tosidig orientert. Men
ensdige lgsnnger finnes, i 44
boliger fordelt pa tre prosjek-

ter (7% av i alt 636 boliger).
Arealet av trerommerne
ligger stort sett mellom 70
og 85 m2. Bare to prosjekter
har treromsboliger under 70
m2, og fire prosjekter har
trerommere pa 90 m2 eller
mer. Men forholdet mellom
areal og aksebredde viser at
mange lesninger ma vaere
trange. Seks prosjekter (177
boliger) har treromsboliger
som er smalere enn seks
meter. | bare 9 prosjekter,
med 15 boliger, er aksebred-
den 7,2 m eliler mer.

RNEE
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2.25 Rommene

For hvert prosjekt er to typis-
ke planlgsninger gjennom-
gatt - oftest en torms og en
treroms bolig. Vi har séledes
data for i alt 46 ulike lgsnin-
ger. Registreringene omfat-
ter nettoareal, lysflate i opp-
holdsrom og mulighet for
innredning og mablering
etter minststandarden og
"God bolig".

Stuene er etter dataene
stort sett bra. De har lysfla-
ter p& godt over 10% av net-
toarealene, og 30 av de 46
planene rommer meblering
med spiseplass og sittegrup-
pe med vinkelsofa. (Men da-
taene ma sees i sammen-
heng med trafikkforholdene i
rommene; som nevnt i kapit-
tel 10g 6 belaster trafikklinjer
mebleringsmulighetene i
mange stuer.)

Kjokken er darligere rom

enn stuene. | 12 planer, mer
enn fierdeparten, ligger kjok-
kenet moerkt. Spisekjgkkenet
er pa vei ut; halvparten av
planene har mindre enn 10
m2 kjokken. Det knappe
arealet viser seg ogsa pa
innredningene. Mer enn en
tredel har ikke plass til 4,0
im benke-innredning. Men
det eringen sammenheng
mellom marke kjokken og
mangel pa innredning.

Soverommene peker seg ut
som de mest tilfredsstillende
rommene. Med unntak for
tre lasninger (treromsboliger
hvor soverom nr to er min-
dre enn 6,5 m2), har over
halvparten av lasningene
soverom pa 10 m2 eller mer.
De tilfredsstiller minsestan-
darden/God bolig, og bare
noen f4 soverom er marke
eller har mindre lysflate enn
10% av nettoarealet. Men vi

vet fra befaringene at noen
uheldige romformer er pa vei
inn se kapittel 3).

Entreene har sjelden vindu
mot det fri, og bare en lgs-
ning mangler entre. | de an-
dre er entreene 4 m2 eller
mer, og de kan romme ngd-
vendig moblering.

Badene er ogsa ofte gode.
Nazer halvparten tilfredsstiller
livslegp standardens plass-
og utstyrskrav, og bare seks
av planene har for sma bad
sammenlignet med minste-
standarden.

Bod finnes ikke i hele 24
planer, og i ytterligere 10
planer er boden mindre enn
3 m2. Boliger uten bod eller
med utilstrekkelig oppbeva-
ringsplass er séledes
naarmest en norm.
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3.1

UTVALG

[ Liste | samarbeid med bygn.kir

| Befaringer, forelopige registreringer

| Prioritering
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[ Innhenting av grunnlagsmateriate

[ Tegningsvurdering og maling

[Registrering avdata
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| Valg av kriterier og kriteriegrunniag
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ringsmetoder

I Feltarbeid, befaringer

] |

L

[ Databehandling, statistikk

3.1 Bakgrunn

Byggforsks arbeid med uteare-
aler i boligomrader har pagatt i
en arrekke, men har hoved-
saklig tatt for seg smahusom-
rader, seerlig i rekkehus- og
tett eneboligbeyggelse. Ute-
arealer i bystrak har veert lite
paaktet. Utnytting av sent-
rumsnaere tomter til boligfor-
mal har derimot blitt stadig mer
aktuelt; boliger neer bykjernen
er salgbare, gkt kontorisering
av etablerte boligomrader er
ugnsket, og pa attitallet satte
den tunge byfornyelsen fart i
byggingen pa sentrumstomter.
Samtidig skjedde en endring
av boligtypene. Siden krigen
hadde boligbyggingen veert
konsentert om familieboliger
med areal opp mot Husban-
kens arealgrenser. | den eldre
boligmassen hadde sammen-
slaing og riving fart til avgang

pa mindre boligtyper; de var
ferd med & bli en mangelvare,
og oppnadde den forholdsvis
beste prisen pa markedet.
Bygging av nye smaboliger ble
dermed aktuelt. For & gjore
dem rimelige, skulle arealet
veere sa lite som mulig.

Gode boliger pa minimalt areal
er vanskelige & planlegge. Det
krever detaljert kunnskap om
bruksfunksjoner. Etter farti ar
med romslige familieboliger,
var kompetansen svak. Men i
Husbanken er minstekrav til
boligers planlgsning tradisjon,
og bruksfunksjonsstudier og -
analyser er et gammelt kjerne-
omrade for boligforskningsav-
delingen pa Byggforsk. Hus-
banken og Bygggforsk har i
siste halvedel av &tti-ara gitt ut
en rekke hefter og informa-

sjonsblad om smaboliger.

Enerhaugen Arkitektkontor har
hatt mange prosjekter med
boliger pa sentrale tomter i
Oslo. Kontoret har ogsa veert
aktivt som padriver for beva-
ring og opprusting av kvaliteter
i boligomrader nzer og i bykjer-
nen.

Den felles interessen var bak-
grunnen for at Enerhaugen
arkitektkontor og Byggforsk
sendte nesten likelydende for-
slag om forsknings- og utred-
ningsprosjekt til Husbanken.
Det var naturlig & sla dem
sammen, og gjare bybolig un-
dersokelsen som et fellespro-
sjekt, hvor forskningssida og
arkitektsida kunne fa gjensidig
nytte av hverandre.

3.2 Utvalg og begrensninger

Undersgkelsen er begrenset til
fysiske forhold. Spgrsmal om
hvem som bor i boligene - hus-
standssterrelse, beboersam-
mensetning osv - og hvordan
de bruker boligene og utearea-
lene matte holdes utenfor i
denne omgangen. Dette er sa-
ledes hverken en boforholds-
undersokelse eller et studium
av bovaner, men temaene er

interessante emner for videre
arbeid.

Undersgkelsen var i utgangs-
punktet definert il & gjelde nye
bygg (ikke utbedringer) i strek
neer elier i sentrum av Oslo.
For & se om den gamle mot-
setningen melllom @st og vest i
Oslo finnes ved nybygging,
mente vi at det var riktig &4 un-

derseke prosjekter i bydeler pa
vestkanten og estkanten.

Vaiget av prosjekter bygger i
liten grad pa kriterier for repre-
sentativitet. Aktualitet var mer
interessant, for boligbygging i
starre omfang pa tomter i eller
naer sentrum er et temmelig
nytt fenomen.
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Vi la opp til at utvalget skulle
ha stor bredde, for indre by har
et mangfold av utbyggingsfor-
mer og tomtesituasjoner. Det
virket naturlig at utvalget skulle
reflektere variasjonene.

Utvelgelsen er gjort i samar-

beid med bygningskontrollen i
Oslo; de ser tegninger til alt
som bygges nytt i byen, og har
felgelig den best oppdaterte
kunnskapen. Kriterier for
utvalg:

- nye bygninger, ferdigstilt
siden ca 1985 og seinere;

ingen utbedringer

- bredt utvalg av bygningstyper
- interessante lesninger

- minst 30 boliger i hvert
prosjekt

- sentrumsnaere strek; bydel
06 og bydel 02/03

3.3 Kvalitet og vurdering

Byboliger kommer i mange
former. De kan vaere smahus,
terrassehus og bygéarder. De
kan danne nye kvartaler, vaere
nye felt med boligblokker, eller
innfill prosjekter i karreer fra
attennittidrene. Mangfoldet
vanskeliggjer analyser av kva-
litet og funksjon etter ens krite-
rier; de ulike formene byr pa
ulike muligheter og utfordrin-
ger. Men boliger bar ha visse
kvaliteter, uansett utbyggings-
form. Derfor valgte vi & la un-
dersekelsen illustrere mang-
foldet i stedet for a begrense
den til en bebyggelsesform.

Som et utgangspunkt og inn-
ledning trengtes en oversikt
over problemomradene ved

boligbygging i tette bystrok.
Derfor arrangerte vi et innled-
ningsseminar/diskusjon med
representanter for bl a Oslo
bygningskontroll, byplankonto-
ret i Oslo, OBOS,USBL og etat
for eiendom og utbygging, i
tillegg til Enerhaugen Arkitekt-
kontor, Byggforsk og Husban-
ken. Hovedsparsmalene var
hva som styrer kvaliteten pa
nye boligprosjekter, og hvilke
kvaliteter det ville veere inte-
ressant a fa undersokt.

Kvalitetsvurdering byr pa pro-
blemer; vurdering forutsetter et
vurderingsgrunnlag, dvs et sett
krav eller spesifikasjoner. Slikt
finnes knapt nar det gjelder
felles uteareal i byer; planleg-

gingsteori og kvalitetskrav er
utviklet pa grunnlag av og til-
passet andre situasjoner, farst
og fremst smahusomrader.
Denne underspkelsen blir der-
for mer et grunnlag for kunn-
skapsutvikling p4 omradet enn
en ren kvalitetsvurdering. For
kvalitet p& boligers planlasning
er situasjonen den motsatte:
Mange sett med retningslinjer
finnes: Husbankens "gamle”
funksjonskrav, Husbankens
"God bolig", Husbankens
"minstestandard”, anbefalinge-
ne i NBls planigsningsblad,
byformingsguiden i Kommune-
delplanen for Oslo indre by,
osv.

3.4 Prosjektorganisering

Undersgkelse av fysiske for-
hold forutsetter feltarbeid. |
dette tilfellet befaringer. Men
feltarbeid med befaringer er
arbeidskrevende. Innenfor pro-
sjektets opprinnelige rammer
ville det veert vanskelig a fa
undersgkt mer enn et fatall
prosjekter, szerlig fordi deler av
denne undersgkelsen forutsat-
te utvikling av metoderedska-
per til analyse av felles uteare-
aler.

En tilleggsbevilgning fra Milja-
verndepartementet ga mulig-
heter til & oke omfanget av

undersgkelsen betydelig.
Gjennom arkitekthggskolen i
Oslo kontaktet vi fire nyutdan-
nede aritekter og hadde der-
med et team, hvor Enerhau-
gen Arkitektkontor og NBI sto
for organisasjon, metodeutvik-
ling og framdrift, og de fire ny-
utdannede arkitektene innhen-
tet tegningsmateriale, gjorde
forhandsvurderinger, feltarbeid
og rapporterte om det. Konkret
delte vi arbeidet med tegninger
og befaringer i tre: Enerhau-
gen Arkitektkontor og NBI
gjennomgikk seks av prosjek-
tene. De resterende tjue

prosjektene delte vi likt mellom
to team, med to arkitekter i
hvert. Ved slutten av befa-
ringsfasen samlet vi teamet til
oppsummeringsmater og drof-
tet erfaringer, generelle trekk
og tendenser. Sammendrag og
hovedkonklusjoner er saledes
trukket opp av hele prosjekt-
gruppa. Til databehandling av
tallmaterialet har vi hatt sgtte
av Dagfinn As, NBL.
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3.5 Datainnsamling

Undersgkelsen bygger pa
registreringer i felten og pa
tegninger.

Farst ble en forelapig liste
over mulige prosjekter gjenn-
omgatt etter befaringer og
forelapige registreringer. Dette
hadde karakter av en "sile-
runde" - hensikten var & fa
oversikt over de ulike utbyg-
ginge,vformene, hva slags

utearealer og utearealstandar-
der som er oppnadd, og hvilke
prosjekter som kunne egne
seg for mer detaljerte studier.

Registreringsarbeidet ble delt i
to faser: Forst en forhands-
gjennomgang med maling og
vurdering av tegninger og
deretter befaringer pa anleg-
gene. Befaringene omiattet
registrering av materialer,

overflater og utstyr i felles ute-
arealer og gjennomgang av ty-
piske leilighetslgsninger - Der
det var mulig av innflyttede bo-
liger, slik at meblering kunne
tegnes inn pa planene. Data
fra registreringer gjort pa teg-
ninger er samlet pa to standar-
diserte skjemaer, ett for ute-
arealer, ett for boliglesningene.

3.6 Gjennomgaelse av data; kvalitetsvurdering

Erfaringer fra befaringene er
samlet som beskrivelser av de
enkelte anleggene, kapittel 3.
Sammendragene fra hvert av
dem er lagt til grunn for kapittel
5, hovedkonklusjoner, hvor
inntrykkene fra befaringene
0gséa er sammenholdt med
den statistiske behandlingen
av talldata (kapittel 4).

Kvalitet pa utearealer var,
som nevnt, vanskelig & vur-
dere. Data omfatter avstand til
offentlige utearealer - i praksis
stgrre og mindre parker - og
stgrrelsen pa felles uteareal,
bade totalt og for ulike formal
som planting, opphold-/sitte-
plass, lekeapparater/-utsyr
osv. Men vi savner klare nor-
mer som registreringene kan
holdes opp mot. En dypere
funksjonsanalyse gir ikke
prosjekiet rom for. Vi anser
bruks- og funksjonsstudier av
felles utearealer som et inte-

ressant emne for videretfering.
Her har vi pravd & vurdere
arealenes egnethet ut fra refe-
ranser i kommunedelplanen
for indre Oslo. Vedlegg 2 gjen-
gir et notat med vurderings-
grunnlag.

Tilpassing til eksisterende
bebyggelse er vesentelig mer
problematisk & vurdere kvali-
tetsmessig enn utearealene;
konkrete holdepunkter finnes
knapt. Vurderingene ma dess-
uten tilpasses de stedlige for-
holdene. Vi har forsgkt med et
par sett enkle forutsetninger:

- bebyggelsesform som tilsva-
rer eksisterende bebyggelse i
stroket

- plassering p& tomt som til-
svarer eksisterende bebyg-
gelse

- gesims- og mgnehgyder som
tilsvarer eksisterende bebyg-
gelse i stroket.

For infill prosjekter har vi
dessuten sett pa:

- nybyggets dybde og over-
gang mot nabohus

- behandlingen av sokkel

Planlgsningsmessige
kvaliteter har vi vurdert ut fra
Husbank-krav. | hovedsak har
vi lagt minstestandarden til
grunn, men gjort visse tillem-
pinger for at vurderingene
skulle bli mest mulig ensarte-
de: Ut fra mgleringsmalene i
"God bolig" satte vi opp mable-
ringssjablonger for spiseplass,
sittegruppe (vinkel) og sove-
romsinnredning. Forholdet til
kravene er beskrevet i kapitiel
3.



4. BEHOV FOR VIDEREFQRING

4.1

Materialet i undersgkelsen
beskriver resultatene av en
omlegging av boligpolitik-
ken; satsingen pa mindre
boligtyper. For forste gang
er et stort antall prosjekter
med mindre boliger gjen-
nomgétt systematisk. Bo-
liger, bygninger og felles
utearealer er undersgkt og
vurdert. Materialet har blitt
omfattende. Det bor utnyt-
tes videre og suppleres:

- Dataene for utearealer og
boligplaner er bearbeidet
videre i en egen delrap-
port.

- Bruksmessige forhold er
ikke undersokt; utvalget
bor studeres pa nytt, i fel-
ten, med hensyn pa hvor-
dan beboerne bruker boli-
ger og utearealer, og hvilke
ensker og mal de hatr.

- Kunnskap om boliger og
bomiljoer har begrenset

interesse uten kjennskap
til beboerne; husstands-
storrelser, alderssammen-
setning, inntektsforhold
oSV

- Kostnader bor bli studert,
for de ulike prosjektene,
for ulike finansieringsmo-
deller, forholdet mellom
boutgifter og anleggskost-
nader osv.

4.1 Fysiske forhold

Undersgkelsen dreier seg
bare om fysiske forhold -
men helt uttemmende har
den ikke blitt. Rammene tillot
bare registrering, beskrivelse
og kvalitetsvurdering av
planleggingsmessige forhold.

Datamaterialet omfatter de
fleste fysiske forhold som
kan beskrives med tall. Men
det meste foreligger som "ra-
daia". Bare grunnlagsarbei-
det - datainnsamling, koding
og noen enklere kjaringer -
er gjort.

Bruken av utearealene |4
utenfor rammen av undersg-
kelsen (for vi ma vite hvor-
dan arealene er far vi kan
undersgke bruken av dem).
For smahusomrader er mye

arbeid gjort og nedfelt som
planleggingsgrunnlag. For
tette bystrgk, hvor arealene
er knappere, og tomtekost-
nadene hgyere enn i sma-
husomrader, vet vi lite. Un-
dersgkelsen bekrefter det;
mange felles utearealer sy-
nes & veere darlig planlagt.
Kunnskapsgrunnlaget kan
utvikles og videreigres i re-
gelverk og planleggingsteori.
Til det trengs undersgkelser
som viser hvordan arealene
blir brukt, hvordan de enskes
brukt og hvilke muligheter de
fysiske rammene kan by pa.

Bovaner ble sist undersokt i
typiske drabantbyieiligheter
(vedlegg 6 pkt 1). | vart ut-
valg representerer de fysiske
lgsningene andre malsettin-

ger enn de som |4 til grunn
da drabantbyleilighetene ble
planlagt. Vi vet lite om hvor-
dan moderne smaleiligheter
blir brukt, og lite om hvordan
de tilfredsstiller beboernes
gnsker. Skal vi lage gode bo-
liger (og oppfylle den over-
ordnende politiske malset-
tingen om "gode boliger i et
godt bomiljg"), trengs denne
kunnskapen. Igjen gir under-
sekelsen et grunnlag som
det vil vaere naturlig a bygge
videre pa - vi har et utvalg av
boligtyper, og vi har beskri-
velser og vurderinger av
utformingen.

4.2 Forhold som styrer planleggingen

Offentlige regler og krav har
direkte innflytelse pa det som
bygges. Men under arbeidet
med undersgkelsen fant vi at
andre forhold ofte har vel sa
stor betydning for resultatet.
Bedre oversikt og kunnskap
om slike forhold vil veere nyt-
tig, bade for planleggere og

for de som forvalter styrings-
mekanismene. Dette utgjer
et eget felt for viderefaring.
Det kan studeres ved & gjen-
nomgé prosjektenes utvikling
fer de ble ferdig bygget, og
supplere dette med opplys-
ninger om planleggingsgrun-
nlag og -utforming av pro-

sjekter som er pa planleg-
gingsstadiet na. (Et utvalg
slike prosjekter ble satt opp i
begynnelsen av undersgkel-
sen.) Det ville ogsa veere in-
teressant & finne ut hvordan
vurderinger av boligmarkedet
virker inn pa programmerin-
gen.
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4.2 Beboerne

Om en bolig fungerer, avhen-
ger av hvem som bor i den.
Planleggingsgrunnlaget for
boliger i indre by bygger pa
hypoteser om beboerne; f
eks blir det antatt at barnefa-
milier ikke vil bo neer sent-
rum. Men vi har lite kunn-
skap om hvem som bor i de
nye boligene i indre by. Mye

tyder pa at boligprosjekter
langt fra alltid blir bebodd av
de typene husstander pro-
sjektene var beregnet for (se
f eks vedlegg 6 pkt 3). Derfor
gnsker vi & gjare en beboer-
undersokelse. En sideeffekt
av beboerundersgkelsen kan
veere & fa enkelie svar pa
hvorfor noen av prosjektene

star tomme, mens andre blir
solgt raskt. Vi gnsker a kart-
legge husstandssterrelser,
husstandenes alderssam-
mensetning, inntektsforhold,
eie-/leieforhold, og haper a
kunne ga noe inn pa bolig-
preferanser, boligforven-
tninger, husstandenes bolig-
karriere osv.

4.3 Kostnader

Kostnadsanalyser av bybo-
ligprosjekiene kan rette seg
mot ulike finansieringsmodel-
ler og mot forholdet mellom
kostnader og kvaliteten pa
de fysiske lgsningene. En
undersgkelse av kvaliteten
pa materialer og finish i boli-
gene i forhold til kostnader
kan hgre med til dette (f eks
har vi sett at materialer og
finish ser ut til & bedres; hay-
ere materialstandard virker
som et salgsargument). Det

vil ogsa veere interessant &
sammenligne kostnader, bo-
utgifter og boligkvaliteter for
prosjekter som er privatfinan-
siert og prosjekter som er fi-
nansiert i Husbanken. Videre
kan det vaere aktuelt & se pa
forholdet mellom bygge- og
anleggskostnader og pa hva
opparbeidelse av utearealer
har & si for gkonomien i pro-
sjektene; undersgkelsen om-
fatter prosjekter hvor den
tekniske kvaliteten pa oppar-

beidelsen varierer sterki.

Problemet med de tomme
boligene bar ogsa kunne
komme inn i denne sammen-
hengen. En kostnadsanalyse
av prosjektene bgr ogsa kun-
ne se pa sammenhengen
mellom kostnader og eiefor-
hold og tomme/fullt innflyt-
tede boliger.

4.4 Kommunal planlegging

mDet synes opplagt at "dis-
pensasjonsplanlegging” og
"forhandlingsplaniegging” ma
ta skylden for at mange by-
boliger har lavere kvalitet
enn de burde ha. Vi ser ogsa
at undersgkelsen avdekker
klare tendenser; mindre bo-
liger, starre tetthet, knappere
plass til felles utearealer og
mer trafikk. Alt dette er for-
hold som hgrer inn under det

kommunale planlelggingsap-
paratet.

En opplagt viderefaring vil
vaere & sette i gang tilsvaren-
de prosjekter i andre byer -
bade storbyer og mellom-
store. Dette kan gjenomfares
enklere enn denne undersg-
kelsen, for samme metode
kan brukes pa nytt.

Videre prosjektarbeid etter
samme rammer kan utvikles
og vinkles spesielt mot ak-
tuelle temaer i kommunene.
Stikkord kan veere fortetting
av sentrumsomrader, grunn-
lag for boligprogramer og
kommunedelplaner, innspill
til regelverksutvikling og til
budsjettarbeid.



5. PROSJEKTKATALOG

OMRADE 1. KAMPEN - JORDAL

Kampen byr pa spesielle utfor-
dringer. Den er en klart av-
grenset bydel, preget av eldre
trehusbebyggelse og noen min-
dre murgirder. De fleste tomte-
ne er trange, tettheten hgy, og
terrenget mange steder bratt.
Men Kampen ligger noenlunde
skjermet fra gjennomgangstra-
fikk og st@y, den har et bydels-

Normannsgate er en ny klynge
med trehus som opptar omtrent
et halvt kvartal, tilsammen 41
leiligheter. Husgruppen har en
fasade mot gata og omkranser
et fellesuteareal som nds gjen-
nom et portrom. 1/4 av uteare-
alet er pd et lokk over garasje-
kjelleren, resten pa terreng.
Utearealene er opparbeidet
med hey standard. Bebyggel-
sen er 2 1/2 etasjes trehus, delt
horisontalt og vertikalt. Over
halvparten av leilighetene er
fire roms, resten to- og
treroms.

SNITT
Utskl mol vost

hus med nzrkafe og en godt
fungerende bydelspark.

Jordal, lenger sgr, har kvar-

Kampen og parken ved Viler- N2

enga kirke.
1.2 NORDERHOVSGATE
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Et flatt platad pa toppen av et
stup: Brattere tomt finnes nep-
pe i Oslo. Bebyggelsen ligger 1
tre rekker parallelt med kotene.
Mellom de to overste rekkene -
dannes et felles uterom, med
flatt terreng, praktffull utsikt,
men minimalt opparbeidet. At-
komst til de to nederste rek-
kene gdr gjennom utearealet.
Omtret to tredeler av boligene
er pa fire rom, resten to- og tre-
roms. Preget er smahus/ terras-
sehus pautsiktssiden, blokk
mot gata. Anlegget har garasje-
kjellere som nds fra to sider.

1.3 NITTEDALSGATA

En trang tomt, forholdsvis bratt
terreng, stigende mot bydels-
parken. Utnyttelsen er hard, og
leilighetssterrelsene og planty -
pene sa varierte som vel mulig.
Atkomsten gar dels fra trappe-
rom, dels fra dpne atkomstbal-
konger. Felles uteareal i kvarta-
let er trangt (sammenslding var
ikke mulig): En tarm ved lang-
fasaden, skilt fra naboene med
et heyt gjerde, ender i en lom-
me med en liten oppholdsplass.
Til gjengjeld har huset takter-
rasse med panoramautsikt og et
tilliggende fellesrom. qamsje-
ring er ordnet i kjellerex,.



1.4 JORDAL TERRASSE

5.2

1.5 SETREHJGRNET

Tomta besto dels av en gammel
trikkestall, dels et “brakkareal”
mellom Kampen og Vilerenga.
Idrettsanlegget pd Jordal ligger
ved sydgrensa og Kampen park
mindre enn en kilometer mot
nord-vest. Anlegget omfatter ca
400 boliger. Losningene er
standardiserte og repeterte,
mest to- og treroms ensdig ori~
enterteboliger. De nds dels fra
dpne atkomstbalkonger, dels fra
midtkorridor med trapperom og

heis. Bygningene danner en S-
form av 4-7 etasjes blokker som
omkranser og skjermer to felles
uterom. Uterommene er
opparbeidet til hoy, parkmessig
standard. Parkering er ordnet 1
garasjekjeller.

Omradet herer historisk til V-
lerenga. I dag isolerer tungtra-
fikken i Stremsveien det, og
knytter det til Jordal/Kampen.
Idrett sanlegget pd Jordal, par-
ken ved Valerenga kirke (nis
trafikksikkert via fotgjenger bru
over Stremsveien) og Kampen
bydelspark er n&ermeste offent-
lige utearealer. Gardsrommet er
delvis slatt sammen; grenselin-
jer er fortsatt markert. Prosjek-
tet er en innfylt hjernegard pa
fem etasjer. Leilighetene er pa
to-, tre- og firerom - flest fire-
roms. Det er garasje- og bod-
kjeller under huset.

OMRADE 2. TOYEN - GAMLEBYEN

Bydelen har blandet begyggel-
se; karrer fra 1890-4rene pre-
ger det meste av den, men
sméindustri og lommer med
bolighus av nyere dato finnes
ogsa: girder fra 20- og 30-tal-
let, hgye punkthus p& Enerhau-
gen og "geitoster" fra midten
del av 1970-tallet i Tgyen-sen-
teret. Under byfomyelsen er

mange eldre girder erstattet
av nye - til dels er hele
kvartaler revet. Mot bydels-

grensene er det et rikt uvalg av £

offentlige utearealer - parken
langs Akerselva, Tgyen bota-
niske hage og Ola Narr. Inne i
omrédet ligger Klosterenga
ved Botsfengselet og noen
mindre parker og plasser.
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2.1 GIERTRUDGARD
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Trafikkstgy fra hovedbanespor
og Schweigaardsgate har preget
omrédet. Offentlig uteareal,
Klosterenga, ligger nar, gata er
nylig trafikksanert og den er rik
pa arkitektoniske kvaliteter: en-
hetlig 1880-90-talls karrebe-
byggelse i et langt, rett gatelgp
med en liten, symmetrisk plass-
dannelse. Gjertrudgard erstatter
en revet karré. Gatelinjen og
hgyden fglger nabogérdene.
For-men avviker. Det er felles
uterom mellom Gjertrudgard
og nabogirdene/jernbanespore-
ne. I stedet for gdrdsrom fgrer
et glassoverdekket fellesrom
med trapp og heis via &pne at-
komstgallerier fram til boligene
(mest toroms - treroms i hjgrn-
ene). Alle har innglassede bal-
konger; i fgrste etasjeogsa pri-
vat uteplass pd bakken. Kjelle-
ren har garasjer og boder.

2.2 HAGEGATA 41

Dette infill prosjektet i en kar-
ré nzr Tgyen senteret er bety-
delig tyngre enn husene om-
kring; pi den skrinende tomta
blir sju etasjer pa gatesida mer
enn atte etasjer mot gArdsrom-
met. Felles uteareal for girden
ligger pa lokket over garasje-
kjelleren, pa det meste 1 1/2
etasjehgyde over fellesarealene
ellers i gdrdsrommet. Arealet er
ganske enkelt et betongdekke;
overganger mot nabogirdene
og nabogardenes girdsplasser
er neglisjert. Boligene er mest
treroms og har balkong mot
girdsrommet. Nzrmeste of-
fentlige uteareal er Ola Narr.
Trafiksikker atkomst dit er
umulig.

2.3 EIRIKSGT/AKEBERG-
VEIEN

Akebergveiens fasade har fatt
flere store, nye tenner. Dette
prosjektet erstatter to grder,
hele fasaden mellom Eiriks
gate og Sigurds gate. Parken
ved Botsfengselet ligger tvers
over gata, men den er sterkt
trafikkert. Girden fglger den
gamle gatelinja, og hgyden er
omtrent som pa nabogirdene.
Men gérdsrommet ligger svert
megrkt, og sammenslding har
det ikke vert 1 dette kvartalet.
Av de 42 boligene i grden er
omtrent halvparten treroms,
resten har fire rom. Bare hjgr-
neleilighetene har balkonger.
Det er garasjekjeller under
garden.
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5.4

2.4 MAGNUS KVARTALET
(KONGSTUN)
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Kongstun borettslag er en kjede
av blokker pa fem til sju fulle
etasjer med innredet loft. Den
strekker seg fra Jens Bjelkes
gate til Akebergveien og har
fasade mot begge. Tvers over
den trafikkbelastede Akeberg-
veien ligger n&rmeste offent-
lige uteareal, parken ved Bots-
fengselet. Prosjektet bygger
igjen en del av den gamle
Magnus gate; nordligste del av
gatelopet er blitt et parkmessig
felles uteareal for beboerne.
Utearealene ellers er trange,
serlig for et borettslag med 245
leiligheter. Prosjektet byr pd
ulike boligtyper, fra toroms til
fireroms enheter. Garasjer
fyller det meste av kjelleren.

To naboprosjekter: det ene er en
hey stabel med ca 150 to- og
treroms boliger og bare en smal
tarm til felles uteopphold. Det
andre er lavere, har ca 100 boli-
ger, overveiende toroms, men
vesentlig mer plass til uteopp-
hold, bl a en velbrukt, om enn
noe nedslitt lekeplass. Det er
stor kontrast mellom prosjek-
tene. Parken ved Botsfengselet
er nzrmeste offenlige uteareal,
og i likhet med de foregdende
to prosjektene gdr eneste
atkomst over den trafkkerte
Akebergveien. Begge prosjek-
tene har garasjekjeller.

2.5 HEIMDALSGATA/ UR-
TEGATA

Tomta ligger 1 et tett, ghetto-
preget, trafikksanert byfornyel-
sesomrade (men gateparkering
dominerer) som har ulike of-
fentlige utearealer: Grontdraget
langs Akerselva, Toyen Bota-
enisk hage, trer og gress pa
Rudolf Nilsens plass og Urte-
hagen. Kvartalsrommet har to
bevarte bakgérder. Gardsrom-
met er slatt sammen til felles-
areal for hele kvartalet, men
oppdelt i soner - og dpent for
gjenomgangstrafikk av lokal-
kjente fotgjengere. To nybygg
erstatter eldre garder i karreen.
Leilighetssammensetningen er
variert, med mange leilighets-
typer - flest to- og treroms
boliger. Kjellerene i nybyggene
tjener som garasjer.

2.7-8 GRONLANDS TORG  Det stgrste prosjektet i undersg-
kelsen, og med 600 boliger et
av de stgrre 1 Oslo de siste ire-
ne. Det bygger igjen plassen
som "alltid" har ligget 4pen
mellom sporomrédet til sentral-
banestasjonen og Grgnlandslei-
ret, og etablerer et nytt gatelgp
diagonalt gjennom omrédet,
Situasjonen er utsatt; tomta

grenser mot Oslos stgrste "tra-

DEL 1-2

fikkmaskin", og det er tett med
biler ogsd i de andre gatene
omkring. I tillegg er tettheten
hgy - miljgbelastningene,
knappe felles utearealer i
glrdsrom og mange smale,
trange boliglgsninger har gjort
dette til et sterkt kritisert pro-
sjekt. Var gjennomgaelse avslg-
rer flere nyanser.




OMRADE 3. GRUNERLOKKA

Grunerlgkka er trafkksanert i
forbindelse med en mangeérig
byfornelsesprosess. Gatepar-
kering dominerer. Noen gater
har tett gjennomgangstrafikk.
Bebyggelsen er 1880-90-talls
karreer, hvor nybyggingen har
mattet tilpasse seg strukturen;
prosjektene er innfilling. Byde-
len har en stgrre bydelspark og

3.1 HERSLEBS GATE

flere grontarealer/parker pa
stgrrelse med et vanlg kvartal.
Parkbeltet langs Akerselva
begrenser bydelen mot vest,
og pa gstsida ligger Tgyen
Botaniske Hage.

3.2 RATHKES GATE

Tafikken gir tett i og omkring
Herslebs gate. Parkbeltet ved
Akerselva kan nis ved & krysse
Heimdalsgata, men ogséd den
har en del trafikk. Nybygget .
fglger det gamle fasadelivet og
har omtrent samme hgyde som
nabohusene. Det inneholder 64
sméileiligheter, de fleste ensidig
orientert - halvparten nord-
vendt, mot den stgyende gate-
sida, den andre halvparten mot
sydfasaden og girdsrommet.
Leilighetene mot gArdsrommet
har balkonger; de i fgrste etasje
har private terrasser. Gardsrom-
met er opparbeidet til felles
uteopphold. Bygningen har
garasjekjeller.

Rathkes gate ender i Sofien-
bergparken. I gatelgpet er en
plassdannelse (Rathkes plass),
som er opparbeidet til gate-
tun.To nye infillprosjekter lig-
ger nedenfor plassen, pd hver
sin side av gata. De er nesten
typehus, med like fasader, iden-
tiske etasjeplaner og boliglgs-
ninger. Felles uteoppholdsareal,
girdsrommene, er like lite opp-
arbeidet i begge, men oriente-
ring og lysforhold er forskjel-
lige; det best orienterte (pé& syd-
siden av gata) har stgrst areal,
etter delvis sammenslding. Bo-
ligene er to- og noen treroms
leiligheter, bdde ensidig belyst
og gjennomgdende. Ikke alle
har private balkonger. Det er
garasjekjeller i begge girdene.

Tomta ligger rett over for Sofi-
enbergparken - men gjennom-
gangsdren Toftes gate m4 krys-
ses for 4 nd den. Prosjektet er
innfylling, og stgrre enn de fle-
ste; det begynner i Toftes gate,
gér rundt hjgrnet og opptar nes-
ten hele lengden av kvartalet
langs Sofienberggata. Nybyg-
gets glrdsrom er opparbeidet til
felles uteoppold. Kvartalsrom-
met er oppdelt, for de enkelte
girdene, men det er er passasje
mellom dem. De nye boligene
er pA to, tre og fire rom. P4 ga-
tehjgrnet ligger en del spesial-
leiligheter for funksjonshem-
mede. Girden har garasjekjel-
ler.
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3.4 JENS BJELKES GATE

Sofienbergparken og Teyen
botaniske hage ligger n&r. Men
bare parken kan nds noenlunde
trafikksikkert. Nybygget erstat-
ter to gamle girder i en karre
fra attennitti-arene. I gArdsrom-
met er en barnehage trengt inn
mellom girdsromsbebyggelse
som var forutsatt revet. Gards-
romsbebyggelsen belaster ute-
arealet, barnehagen og reduse-
rer brukbarheten av de prvate
plassene pé balkonger i nybyg-
get. Leilighetene nés fra trappe-
rom med heis; tre boliger pr
trapperom 1 hver etasje; to tosi-
dig orienterte toroms boliger og
en ensdig orientert toroms.
Gaérden har garasjekjeller

3.5 HELGESENS GATE
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Sofienbergparken er nremeste
offentlige uteareal, men atkom-
sten glr over den sterkt trafikk-
belastede Toftes gate. Mindre
parker, Birkelunden og Olaf
Ryes plass, nds lettere. Nybyg-
get er et innfyllingsprosjekt
etter en revet bygard fra atten-
nittitallet. Girdsrommet funge-
rer som felles uteateal, nybyg-
gets del hellelagt pd lokk over
garasjekjelleren og omrent en
alv etasje hgyere enn utearealet
ellers i kvartalet. Garden er en
firespenner med to- og treroms
boliger. Toroms boligene er
ensidig orientert, treroms boli-
gene har tosidig orientering.

3.6 STOLMAKERGATA _

Stolmakergata er et fornyet
kvartal - tidligere to kvartaler -
syd-vest pa Griinerlgkka. Det
er det eldste prosjektet i under-
spkelsen (bygget for 1985).
Turveien langs Akerselva er
narmeste, og godt tilgjengelige
offentlige uteareal. Felles ute-
areal, i gdrdsrommet, er oppar-
beidet med hellelagte gangstier
og beplantning med busker.
Gardene har fellesvaskeri, et
fellesrom og et styrerom. Boli-
gene nds dels fra trapperom,
dels fra atkomstbalkonger.
Leilighetssammensetningen er
variert, med to-, tre- og fire-
roms boliger samt to kollek-
tiver.



OMRADE 4. BISLETT - BOGSTADVEIEN

Narheten til sentrum - sterkt
trafikkerte gater - preger omrd-
det. Men noen lunger finnes;
Stensparken og Slotts-parken,
og innen gangavstand, St.Hans
Haugen og Frognerparken. At-
komst til samtlige kryser sterkt
trafikkerte gater. Bislett idretts-

4.1 BOGSTADVEIEN 1

Bogstadveien er en travel, tra-
fikkbelastet handlegate. Pa
tomta 13 tidligere et hotell,
trukket tilbake fra gata. Nybyg-
get folger gatelinjen, med to
butikketasjer mot gata, og over
dem boliger i fire fulle etasjer
og to loftsetasjer. Atkomst til
boligene gar fra ett trapperom
med heis til en midtkorridor; de
fleste boligene er ensidig orien-
terte, toroms enheter pd mini-
malt areal. Planlgsningene er
standardiserte og repeterte.
Garasjer opptar bakre del av
nederste plan. Bygningen skjer-
mer et felles uteareal fra gata.

plass ligger som en trafikkay.
Nybyggene er infill-prosjekter
i gatefasader med murgarder
fra 1890-tallet.

4.2 LILLEPARKEN
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Fer 14 Lilleparken n®rmest
brakk. N3 kompletterer et ny-
bygg i to flayer gatelinjene
langs Parkveien og Pilestredet.
Herfra er det kort vei til Slotts-
parken, Bislett og Stensparken.
Bygningens utforming er s&r-
preget, men et positivt tilskudd
i stroket. Mot gardsrommet lig-
ger et lite, rikt detaljert felles
uterom som leder over mot
girdsrommene til nitti-talls be-
byggelsen ellers i kvartalet.
Leilighetene er varierte, ensi-
dig og tosidig orientert, med to,
tre og fire rom, og private ute-
plasser pa balkonger. (Noen er
glasset inn, de i forste etasje har
terrasser pa bakken).
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Bygningen er tegnet av samme
arkitekt, 1 samme stil og med
samme forhold til offentlige
utearealer som Lilleparken
(mindre enn 150 m unna). Men
dette er et tyngre bygg. Det fol-
ger gatas gamle fasadelinje,
med betydelig sterre hoyde enn
de gamle murgdrdene omkring.
Gardsrommet er sltt sammen
for hele kvartalet; en barnepark
opptar mesteparten.En smal,
lite brukbar stripe star igjen.
Takterrasse kompenserer. Boli-
gene er pa to, tre og fire rom.
Ensidige toroms og gjennom-
lystetreroms boliger dominerer.
Anlegget har garasjekjeller
med noen boder.

4.4 SPORVEISGATA

Stensparken ligger tvers over
gata. Men Sporveisgata er
sterkt trafikkert og i parken sti-
ger terrenget bratt. Trafikksik-
ker atkomst til Bislett idretts-
plass, ogsa i umiddelbar nar-
het, er heller ikke mulig. Gate-
siden av tomta er svart mgrk.
Bygningen henvender seg mot
girdsrommet. Men bide tomta

og kvartalet er trange, grds-
rommet oppdelt av murer, tette
gjerder og bygninger. Lite blir
igjen til uteopphold. I tillegg er
boligene svaert sm, og mange
har dérlige lysforhold i romme-
ne. Girden har garasjekjeller.



Parker og friarealer grenser
mot bydelen: Frognerparken,
Bygdgy og friarealene langs
Bestum- og Frognerkilen. Tra-
fkksikker atkomst til de fleste
er umulig eller kronglete.
Rundt de finere bygirdene
midt i bydelen ligger flere om-

5.1 FUGLEHAUGGT/MUN-

THES GT

Overfor hovedporten til Frog-
nerparken vender to nye byg-
ninger glassfasader mot Kirke-
veien. MAlestokken er som vill-
aene ellers, plasseringen likesa:
bak en vel opparbeidet og ved-
likeholdt forhage. Uttrykk: mo-
derne, dyrt.Forhagene er pryd-
hager; felles uteoppholdsplass
finnes ikke. Offentlige utearea-
ler, Frognerparken og Vestkant-
torget, kan ikke nés trafikksik-
kert. Prosjektets 39 to, tre og fi-
re roms boliger har innglassede
balkonger og nds fra felles foa-
jeer bak hver sin glassfasade.
Mot Fuglehauggata stir glass-
veggen i gatelivet, den andre
vender mot en gérdsplass. Beg-
ge hus har garasjekjeller.

OMRADE 5. FROGNER SKILLEBEKK
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sert blant denne gamle hgy-
status bebyggelsen.

Kristinelundveien er en stille,
fasjonabel gate. Nybygget er i
prinsippet en liten boliglokk pa
fire etasjer og utnyttet loft, med
gatefasaden kamfulert som
“Stadtvilla". Trafikksikker at-
komst til grgntarealer rundt Vi-
gelandsmuseet og langs Frog-
nerbekken til Frognerparken er
mulig. Fra gata ns hovedinn-
gangen gjennom en grunn for-
hage. P4 baksiden ligger en
liten sitteplass i et grgntbelte.
Leilighetene har forskjellig
utforming og stgrrelser: fire
toroms, fire fireroms og fire
stgrre enheter. Det er parke-
ringsplass i garasjekjeller.
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En praktfull situasjon, mot
Frognerkilen og Bygdgy, men
bare til 4 se pa. Den er stgyut-
satt, ikke bare fra den tilgren-
sende Sjglystveien, for ogsd
flystgy gjor seg gjeldende. I til-
legg er motorveien en barriere
som hindrer atkomst til friarea-
lene. Fellesareal til uteopphold
finnes ikke, bare en forhage og
et smalt belte med plen rundt
huset. Huset er en kompakt
bygning pa fem etasjer med i
alt 47 to- og treroms boliger .
(Flest toroms). Boligene har
balkonger som er glasset inn
med enkelt glass. Parkering er
ordnet dels i garasjekjeller, dels
1 carporter med tilknyttede
boder.

5.4 KIRKEVEIEN 29

e B .

I nabolaget til prosjektet i Fug-
lehauggata, ogsd med fasade
bak en godt opparbeidet forha-
ge mot Kirkeveien. Fasadelin-
jen mot gata er som ellers langs
Kirkeveien, men bygget er i
tegl, og har et mindre igynefal-
lende eksterigr enn prosjektet i
Fuglehauggata Ogs4 her

mangler plass til felles opphold
ute. Girden er en trespenner,
med omtrent lik fordeling av
to- og treroms boliger.
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il

Fysisk organisering

Anlegget bestar av to hus-
rekker som danner en V
med spissen mot syd, og et
lite hus lengst nord, mellom
beina pa V-formen. Prinsip-
pet er rekkehus. Mellom
husene dannes et tun som
den ene husrekka skjermer
fra gata. Tunet er felles
uteareal for beboerne og gir
atkomst til boligene inne i
kvartalet; langs Normanns-
gate nas boligene fra gata.
Samtlige boliger har gunstig
orienterte private uteplasser.

Utearealer

Sammendrag
Normannsgate er er rikt pa
kvaliteter. De to il tre eta-
sjes husene er vel tilpasset
den smaby-lignende struktu-
ren pad Kampen, leilighets-
sammensetningen er varien,
boligene er orientert tosidig
og utnytter mulighetene for
sol og utsikt. Fellesarealet
pa tunet mellom husene er
godt orientert, ligger skjer-
met fra gata og er opparbei-
det for varierte formal.

Situasjon

Normannsgate boretislag
ligger pa Kampen, med ut-
sikt i alle retninger. Bebyggel-
sen i strgket er dels fra for
byutvidelsen i 1878, dels
1880- talls murgarder i to til
tre etasjer. Offentlige uteare-
aler ligger 150-500m unna;
Kampen park, Ola Narr og
Jordal. Anlegget bestar av
to moderniserte hus fra 1876
og fem nye bygninger. Tom-
tegrensa mot nord-ost falger
Normanns gate som forer lett
lokaltrafikk. Det er 27 parke-
ringsplasser i kjellergarasije.

lgsning, opparbeidelse; utstyr, standard

Tunet mellom husene funge-
rer bade som atkomst- og
oppholdsareal. Det kan vee-
re konflikt mellom funksjone-
ne, slik at rommet blir mer
atkomst/gjennomgangssone
enn et omréade for felles ute-
opphold. Men arealet er lett
tigjengelig fra boligene, og
det er godt orientert og vel
opparbeidet. Av lekeutstyr
finnes to sandkasser, et
kratre-/hus stativ, sklie, hus-
ke og gynge. Av utemegbler
finnes tre benker og et bord

neer den ene sandkassa.
Gangstier er asfaltert og sit-
teplassen hellelagt. Reste-
rende areal er beplantet med
treer, busker og gress. Et
portrom gir atkomst fra gata.

Private uteplasser nas direk-
te fra stua; boligene i forste
etasje har terasse pa ter-
reng. Boligene mot gata har
uteplasser som vender mot
tunet, de andre har inngan-
ger mot tunet og uteplasser
motsatt vei.



Fellesareal inne

Det var opprinelig prosjek-
tert fellesrom inne, men det
bortfalt. Et lager for vakt-
mesteren og sirkulasjons-
arealene, felles oppgang for
to og to boliger i hver etasje
eneste, er na eneste felles-
rom. Alle leilighetene har
bodplass enten i leigheten
elleri kjelleren.

Boliger og boliglesninger

Prosjektet utnytter situasjo-
nen godt; i savidt hoy tettet
som her, utnytier tosdig
orienterte l@sninger de gode
lys- og utsiktsforholdene
maksimalt. Husrekka lengst

Typiske planer
Toroms bolig i forste etasje

Det kombinerte stue- og
kjokkenarealet tilfredsstiller
minstestandardens mgble-
rings- og plasskrav. Det
samme gjelder soverom-
met.

| entreen belaster fem dor-
apninger veggplassen, men
garderobenisjen tilfredsstiller
mistestandarden.

Badet tilfedsstiller kriteriene
for livslgp standard Som
helhet fungerer planen godt.
Den er dessuten blant de fa
som har innvendig bod.

Etasjeplan

6.11.3

vest har utsikt over hele
Oslo-gryta. Boliglasningene
er standardiserte og repeter-
te, men sammensetningen
av boligtyper er variert, fra
to- til fireroms boliger.
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Fire roms leilighet.

Kjokkenet er stort nok til &
romme bade innredning et-
ter minstestandarden, og en
spiseplass for 8-10 personer
mot vinduet.

Stua kan gi plass for to sit-
tegrupper - en pa hver side
av balkongdgra.

Boligen har toalett pa sam-
me plan som stua og
saparat bad og toalett pa
plan med soverommene
Vatromsstandarden er hay,
og rommeligheten bedre
enn minsestandarden forut-
setter: Badet har plass til
badekar og en dusj, toalettet
pa samme plan har dusji
tllegg til klosettskalen og
servant

Boden kan innredes som et
arbeidsrom.

Oppholdsrom pa loftet er
stort nok til & brukes som
gjesterom.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal il uteopphold
etter HBs forutsetninger er
oppfylt. Det kan nas trafikk-
sikkert, og det virker godt
planlagt. Plass til lek er til-
strekkelig, og er bra utstyrt
med lekeapparater og
utemgbler. Privat uteareal
pa bakken for leilighetene i
forste etasje oppfyller HBs
forutsetninger for tillegg,
men, terrengfall kan by pa
tilgjengelighetsproblemer for
boligene mot Normanns-
gate.

Bebyggelsesformen - to eta-
sjes tettstilie, sammenbyg-
de smahus - og materialbru-
ken - trekledninger harmo-

| BALKONG
75

T,

KIJOKKEN
18.8

OPPHOLD
8.7 -

nerer med gvrig bebyggelse
i stroket.

Minstestandarden er oppfylt
i alle plantypene, og bolig-
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Situasjonskart
Fysisk organisering

Prosjektet er delt i tre, hver
del i hvert sitt plan, etter det
sterkt skranende terrenget
(Se snitt). Vi har sett pa pro-
sjektets ovre del,som falger
Norderhovsgates fasade-
linje (mot ost). Pa vestsiden
av bygget dannes et gards-
rom, avgrenset av prosjek-
tets indre del og Galleri
Kampen.
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Utearealer

6.12.2

Sammendrag

En spennende tomt: sterkt
fallende terreng og fantas-
tisk utsikt mot vest. Plasse-
ringen i terrenget og gode,
vestvendte balkonger ivare-
tar kvalitetene. Materialvalg
og utforming - terrassert og i
beskjeden malestokk - er
ogsa vellykket. Leilighetslas-
ningene er vesentlig mindre
heldige.

Situasjon

Beliggenheten, Brinken pa
Kampen er relativt fredelig.
Men terrenget er bratt,
nesten et stup. Tomta opptar
en terrengforskijell pa 25-30
meter, skranende fra Kam-
pen til Lodalen. Bebyggel-
sen i stroket varierer mellom
eldre tre- og murhus, sveit-
servillaer i ha-ger og nyere,
store boligkomplekser.
Offentlig uteareal ligger
mindre enn 500 meter unna
(Kampen park). Teyenpar-
ken og Botanisk hage eri
naerheten, men trafikkert
gate ma krysses.

Lasning, opparbeidelse, utstyr, standard

Gardsrommet er felles ute-
areal for beboerne. Private
uteplasser, terrasser i forste
etasje, balkonger lenger
opp, vender mot gardsrom-
met. Bygningen er dels en
trespenner, dels en tospen-
ner og har fire oppganger.
Felles uteareal i gardsrom-
met er skjermet mot stay og
ganske solrikt. Men oppar-
beidelsen er minimal: plen,
enkelte busker, en sandkas-

se, en asfaltert plass og
gangsti til husrekkene len-
ger ned. Det ser ut til at are-
alet blir lite brukt. Atkomsten
kan vaere en arsak: Bare
beboerne i forste etasje har
direkte atkomst (fra sine
private terrasser. De andre
ma ut pa gata og gjennom
portrommet.



Fellesareal inne

Seppelrommet i forste eta-
sje mot Norderhovsgate er
eneste fellesareal. Port-
rommet som forbinder
gargsrommet med gata og
er atkomst til de nedre hus-
rekkene og, som nevnt at-
komst for fellesarealet be-
boerne over forste etasje,
er ment som felles sports-.
Den er i realiteten en kor-
ridor og kan ikke fungere
som bod. Trapperommene
er eneste gvrige fellesrom.

Boliger og boliglesninger

Bygget er i fem etasjerin-
kludert loft. Samtlige leilig-
heter i underetasjen (tre-
roms) er ensidig orientert.
Resten er dels ensidig, dels
tosidig orienterte lzsnin-ger.

Typiske planer.

Tosidig orientert toroms bolig

Entreen er lang og mark,
men bredden pa den gir
plass til garderobeinred-
ning.

Badet er lite, men rommer
savidt nedvendig utstyr.

Det lille kjokkenet har ikke
nok innredning og stort
spisebord far ikke plass,
hverken pa kjekkenet eller i
stua.

Soverommet har ikke plass
til garderobeskap og par-
seng.

Stuen er smal, har balkong-
dera midt pa vindusveggen
og er derfor vanskelig &
moblere.

Bodplass mangler.

Etasjeplan

T
££D

'
L S

17
91

Livslgp standard er indikert
pa tegningene med stiplede
snusirkler, men lgsningene
er ikke tilfredsstillende,
hverken som livslepsboliger
eller etter minstestandar-

6.12.3

den. To-roms leiligheter
dominerer.
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Ensidig orientert toroms bolig

Entreen fungerer darlig; den
er apen mot stuen - gardero-
beskap er eneste av-deling.
Soverommet har tilstrek-
kelig areal og innrednings-
muligheter .

Kjokkenet er plassert apent,
i en krok av stua. Det ligger
mot fasaden, har dagslys,
men utilstrekkelig areal for
innredning (og spiseplass)
etter minstestandarden.
Trafikkareal gjor at stua
bare savidt rommer
vinkelsofa.

Bodplass magnler.
Leilighetene tilfredstiller ikke
HB's minstekrav til kvalitet.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HBs forutsetninger for
tillegg er tildels oppfylt, men
tilgjengeligheten er ikke god
for flertaliet av boligene i
garden; man ma ut pa ga-
ten, ga langs den, sa gjen-
nom portrommet far man nar
utearealet. | tillegg er oppar-
beidelsen lite tilfredsstillen-
de. Arealmessig er normen
nesten tilfredsstilt - 23,3m2
pr boligenhet Det er plass til
sandlek, og arealet ligger
godt skjermet. Men det nak-
ne, flate rommet appellerer
tydligvis hverken til barn
eller voksne, for her er f&
tegn pé bruk.

Sov

Balkong

Det er ikke fellesrom inne.

Privat uteareal oppfyller
HB's forutsetninger for
tillegg.

Dersom man anser det som
en kvalitet at et nytt prosjet
ikke umiddelbart skiller seg
fra sine eldre naboer, har
prosjektet den kvaliteten
(utformingen av fasaden mot
Norderhovsgate), men leil-
ighetene har planlgsnings-
messig sveert lav standard
og oppfyller ikke HB's krav
til minstestandard.
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Sammendrag

Tomta er trang, og utearea-
lene i gardsrommet er mar-
ke og darlig utrustet. Felles-
rom pa loft med tilliggende
takterrasse kompenserer
noe. Mot gata er nybygget
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delvis tilpasset bebggelsen i
straket, men mot gardsrom-
met og husene mot syd i

samme kvartal er det ute av
malestokk. Plantypene vari-
erer sterkt. De fleste funge-
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Fysisk organisering

Fasadene falger fortauskan-
tene til gatene rundt. Byg-
ningen er delt i seksjoner
med forskjellig overflatebe-
handling, fargebruk, o.l. for
ligne tradisjonell eiendoms-
oppdeling; den er i hoved-
sak tilpasset, men ruver i
straket. Mot det langsmale
gardsrommet er dimensjone-
ne mindre heldige. Gards-
rommet er langt, smalt og
sparsomt utrustet. Atkomst
til leilighetene gar fra trappe-
rom, heis, altangang eller fra
bakken. 26 boliger har livs-
lep standard.

B E
S | 919630

Utearealer.

2

rer, men flere har svakheter
m h t intern kommunikasjon.
Anlegget burde hatt lavere
tetthet. Forbedringer av ut-
earealet og enkelte planlgs-
ninger er gnskelig.

Situasjon
- Det er ca.100m til Kampen

. park. Kampen Bydelshus lig-

' ger tvers over gaten. Bebyg-

/ gelsen varierer, fra 2 etas-

jes gamle trehus til moderne
teglblokkeri 4 - 5 etasjer.
Tomta har fall pa 5-6 m fra
hyeste til laveste punkt og er
trang for et sa stort prosjekt;
en gard pa 3 - 5 etasjer. Den
falger kvartalets form utven-

T\ - dig. Utearealene er lang-

- strakte og ligger syd for ny-
bygget, inneklemt mot for-
stetningsmurer og naboenes
uthus. Bygget har kjellergar-
asje med 39 plasser.

Lasning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet i gardsrommet er
langstrakt fra vest til gst og
belagt med betongheller. Et
lite parti bak huskroppen

mot Serumsgata er gruset
og utstyrt med en liten sand-
kasse. @vrig mgblering er 6
romslige blomsterkasser.
Bunnen av arealet ligger 1,5
- 2 m lavere enn uteplasse-
ne til naboene pa sydsiden.
Deres boder og haye gjerder
markerer grensefinjen, og
sveert lite sollys slipper ned i
gardsrommet; pa det sma-
leste er det bare ca 4m, og
dessuten opptatt til 1,5-2 m
dype forhager for leiligheter
som vender mot det. P&

bakken er det falgelig trangt.
Om arealet vil fungere til lek
og opphold gjenstar a se, for
anlegget er helt nytt, og
mange leiligheter er ikke
solgte; overbevisende virker
arealet ikke.

Som supplement har anleg-
get en romslig takierrasse.
Den Igger hayere enn husta-
kene i Bagata, nas lett fra de
fleste leilighetene, er solrik
og har en fabelaktig utsikt.
En annen positiv faktor ved
takterrassen er at den ligger
inntil et godt fellesrom. Bege
er tilgjengelige med rulle-
stol.
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Fellesareal inne Etasjeplan

Det finnes som nevnt et —.

godt fellesrom tiliggende .~ = D NEEE ] T—TF = tot0
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nas med rullestol og er inn | Zal R Lo tort

redet med kjakken, peis og
HC-toalett. Rommet er et
positivt tilskudd i anlegget.
| underetasjen er det en
egen bodkjeller med boder
til hver leilighet. De kan nas
fra Nittedalsgata, trappa og
bakgarden.

Boliger og boliglesninger

Gardens 43 leiligheter er 24
toroms, 9 treroms, 9 fire-
roms og 1 femroms. De fles-
te har vindu mot to fasader,
ogsa de fleste torommeme
(noen bare med tradglass-
vindu mot altangangene). 26
leiligheter med livslgp stan-

Typiske planer.

Fire roms leilighet.

Det er mange forskjellige
planlgsninger i anlegget.
Flere bzerer preg av spesi-
altilpasning til den trange
tomta, og til ulike orienterin-
ger. Typiske lesninger er
vanskelige & finne. TYPE 4R
har gode romdimensjoner,
men uheldig intern kommu-
nikasjon, bade gjennom
stue og kjokken. | tillegg til
de to @vrige gangsonene gir
dette darlig planskonomi,
men rommene kan ta imot
nadvendig mgblering.
Soverommet er tilfredsstil-
lende. Leiligheten har
atkomstbalkong og
kjgkkenbalkong og inn-
vendig bod

—

dard nas fra terreng eller fra
heis og/eller altangang. Det
er bod i samtlige boliger, og
mange har balkong eller for-
hager. Romdimensjonene er
stort sett gode, men noen
sma soverom overst i byg-
get har skratak som kan hin-

o e e @

dre alternative mgbleringer.
En del av de storre leilighe-
tene har uheldige atkomster
via stue og kjogkken il et
fordeligsrom til soverom og
bad. Noen leiligheter i un-
deretasjene ligger delvis
under gategrunn.
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Treroms og toroms leiligheter

Av tre roms leilighetene er
det ogsa flere typer.
TYPE3R(1004,2004)

er kanskje en av de beste.
Svakheter er de sma sove-
rommene. Bade barnerom-
met og foreldresoverom-
met er i minste laget for
alternative mgbleringer.
Kjokkenet ligger litt langt
unna gangen, men rommer
innredningene, og stuas
bakre del blir for mye
kommunikasjonsareal.

To roms leilighetene finnes i
mange varianter. TYPE
2RH(1011,2011) har sove-
rommet mot altangang. Vin-
duet er i trédglass, og synes
noe knapt. Mableringsmulig-
hetene er bra.

Stua har gode dimensjoner
0g gode lysflater.

Kjokkenet er i minste laget
for & gi en rimelig god
spiseplass for daglige
maltider for 2 - 3 personer.
Badet tilfredsstiller kravene
til livslep standard, og
boligen har innvendig bod

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HBs forutsetninger er
ikke oppfylit. Nittedalsgata
har lite utearealer pa ter-
reng, men har heldigvis en
god takterrasse som kom-
pensasjon. Private utearea-
ler for noen av leilighetene i
underetasjen oppfylier HB's
forutsetninger for tillegg,
men de er mgrke og triste.
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BALKONG j

En del leiligheter har balkon- i alle leilighetene. 26 av

ger. leilighetene har livslepstan-
Indre gardsrom er trafikksik-  dard.
kert.

Prosjektets utforming er fra
utsiden sett tilpasset, men
mot gardsrommet er det for
stort og sprenger skalaen i
omradet.

Minstestandarden er oppfylt
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Fysnsk organnsermg

Anlegget bestar av to slynger
med sammenkjedede blokker.
De danner sammenhengende,
nye fasader mot gatene om-
kring og definerer anlegget ty-
delig som et nytt boligomrade.
Den sydlige randen av kjelle-
ren ligger over terreng og har
butikk/ kontorer og Ungbo-
hybler.

Utearealer.

Losning, opparbeidelse, utstyr,

Radene av blokker omhyller to
felles uterom; prinsippielt
"gardsrom". De har samme
karakter, men er ikke identis-
ke. Til og med veggene rundt
dem er forskjellige, og forskjel-
lene har betydning for romdan-
nelsen. Det vestlige gardsrom-
met framstar som lukket og
noe mindre vellykket enn det
andre, hvor slisser mellom
blokkene slipper sol og lys inn.

Opparbeidelsen er lekker.

6.14.2

Sammendrag

Standarden pa felles uteareal
er prosjektets beste side. Are-
alet er stort, det ser flott ut,og
uterommene er gode rom.
Men en analyse av brukbarhe-
ten svekker det gode inntry-
kket. Bygningstypen, dvs sir-
kulasjonssystemet, gir ikke de
beste boliger, for kombinasjo-
nen av korridor og svalgang
gir mange ensidig orienterte
boliger (ogsa treroms). Og los-
ningene er repeterte og mas-
seproduserte. Men livslop
standard er gjennomfert, selv
om ngytral atkomst til badet
sjelden er oppnadd.
Situasjon

Anlegget ligger pa “trikkestall-
tomta” ved Ensjg, mellom Os-

_los gamle trehusomrader -
< Kampen og Vélerenga. Det

knytter seg ikke direkte til no-
en av bydelene, og tomta har
ligget “brakk” siden Spotveien
la ned trikkestallene. Hoved-
banesporet for Gjgvikbanen
falger den nord-vestre tomte-
grensa. Offentlige utearealer
er idrettsanlegget Jordal rett i
syd og Kampen park mindre
enn 1 km mot nordvest. Anleg-
get har garasjekjeller med 180
plasser.

standard

Begge rommene har standard
som eksklusive, private parker,
med gjennomarbeidet utfor-
ming og hey kvalitet bade pa
materialene og detaljene.
Likevel er det usikkert om
rommene vil fungere godt til
uteopphold. Sitteplasser,
benker, bord og stoler er det
lite av; apparater og utstyr star
sentralt i rommene, men pa
minimalt areal. Rene prydfor-
mal ser ut til & ha fatt overta-
ket.



Fellesarealer, boliger og -lesnin- Etasjeplan
ger

Fotgjengeratkomst til boligene gar
fra gardsrommene. Pa inngangs-
planet ligger romslige lobbyer. Fra
dem nas heis og trapp. Blokkty-
pen er en hybrid hvor korridorat-
komst (fra felles trapperom med
heis) og svalgangsatkomst er
blandet: Vertikalsirkulasjonen lig- S
ger omtrent midt pa korridoren, og ;\
i endene av den fortsetter &pne =
atkomstbalkonger. Lesningen gir -~
mange ensidig orienterte boliger. ~
Mange av atkomstbalkongene lig-
ger mot gardsrommet, og vindue-
ne mot dem er sma for & unnga
innkikk. Dermed virker det som

om boligene vender ryggen til
utearealene.

Planigsningene er repeterte og
standardisente. Det er forholdsvis

fa typer for et sa stort anlegg. Les-
ningene har livslgp standard som
utgangspunkt.

typiske planer:

toroms bolig Lsh
Lasningen er ensidig orientert. .

Den er brukt bdde med korridorat-
komst og svalgangsatkomst. Nar
den ligger mot en svalgang, har
kigkkenet et lite vindu.

Entreen er romslig, badet likesa. 1
Plass- og utstyrs-kravene for livs- ‘

lop standard er tilfredsstilt. Men

entreen er apen mot stua. Usjenert
atkomst til badet er dermed ikke :
oppnadd.

Kjokkenet rommer ngdvendig
innredning. Men det ligger morkt,
og kan vanskelig ta imot en
spiseplass.

Stua rommer nedvendig maeblering
(men blir trang hvis bade sittegrup-
pe og spiseplass skal inpasses).
Uteplass og soverom nas fra stua.
Soverommet tilfredsstiller mable-
ringskravene, men muligheten for
direkte atkomst til badet er ikke
utnyttet.

‘— lav terskel
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6.14.4

Treroms bolig

Planen er bygget over samme
lest som toroms boligen: Par
sengs rommet i torommeren er
kuttet av i dybden for & gi
plass til en gang med skap, og
bredden pa planen er gkt til-
svarende bredden pa et par-
sengs rom. Skapgangen gir en
viss kompensasjon for man-
glende innvendig bod. Men bo-
ligen har fatt to sirkulasjons-
arealer, entreen og gangen.
Begge er apne mot stua, og
for & na fra det ene til det
andre, ma man sirkulere gjen-
nom den bakre delen av stua.
Gangen er en ren soveroms-
gang; neytral atkomst til badet
er ikke oppnadd.

Men boligen har livslgp stan-
dard, og savel badet som en-
treen er romsligere enn livs-
lopskravene strengt tatt forlan-
ger.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold er
stgrrelsesmessig til stede i rikt
monn; uteareal pr bolig er over
30 m2 i dette prosjektet. Men
en analyse viser ikke at oppar-
beidelsen er bruksmessig vel-
lykkket (enda standarden er
svaert hoy). Det meste er plan-
tet ned, lite er utstyrt for lek og
opphold (360 m2 av i alt 7770
m2 fellesareal). Fellesarealene
ligger i gardsrommene, skjer-
met mot trafikk og stey

Privat uteareal er gunstig
orientert - p4 ca 8m2 store
balkonger, og det er balkong til
alle boligene.
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Utforming - spennende bomilje
- er vanskelig a vurdere her.
Blokkene er temmelig ordinae-
re, de odelegger ikke gatemil-
joet og har enkelte kvaliteter - f
eks gir buede balkonger en
viss spenning i fasaden. Hoy-
den pa blokkene er starre enn
ellers i omrdet, men tomta ta-
ler det, for den er stor nok og
har apne arealer mot syd og
nord.

Minstestandarden er delvis
oppfylt . Utgangspunktet har
veert hayere; livslgp. Men las-
ningene illustrerer et fortol-
kingsproblem: ngytral atkomst
til bad/toalett. Pa planen av
toromsboligene synes
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atkomsten i orden. | virkelighe-
ten er det innsyn fra stua til
baderomsdgra. | treromsboli-
gene ma gang og entre forbin-
des med en vegg som skiller
dem fra stua, dersom ngytral
atkomst skal oppnas.

Innvendig bod mangler i begge
lgsninger; skapgangen i tre-
roms boligen er neppe en full-
god kompensasjon, men den
bakre delen av soverommet i
toroms boligen kan gi et
nesten tilstrekkelig bodareal.
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6.15.2

Sammendrag

Bygarden pa hjgrnet av ,
Stramsveien og Jsterdals-

gata er tilpasset situasjonen,
med et hjgrnemotiv i fasa-

den og avtrapping i hayden.
Fellesarealet i gardsrommet
er delvis slatt sammen; lave

Situasjonsplan
Fysisk organisering

Anlegget bestar av to garder
pa hjgrnet Stramsveien/ds-
terdalsgata. Hjgrnegardenes
gardsrom er slatt sammen
med naboenes, til et lang-
strakt, felles uteareal for
hele kvartalet. Utearealet
nas fra gata gjennom et
portrom, og atkomsten er
trinnfri fra boligene. Garden
er en tospenner. Orienterin-
gen er gunstig for gardsrom-
met og fasaden mot Strems-
veien.

murer markerer grenselinje-
ne. Men lite beplantning og
en hgy mur mot naboen pa
hjernet av Hedmarksgata re-
duserer kvaliteten.Balkonge-
ne mot Stremsveien er ubru-
kelige i dagens trafikksitu-

Utearealer

asjon. Garden er en tospen-
ner (sjeldent i utvalget), med
tosidig orienterte boliger,
mange med livslgp stan-
dard.

Situasjon

Mot nord-gst felger tomte-
grensa den tungt trafikkerte
Stramsveien. Mot nord-vest
gar Dsterdalsgata som leder
trafikken mot Kampen. Det
er offentlige utearealer innen
2-300 m; Kampenparken,
Jordal (100m) og Vélerenga-
parken (200m). Alle nas
noenlunde trafikkskkert. Be-
byggelsen i straket er sma-
hus i tre, enkelte murgarder
og smaindustri. Szetrehjor-
nets 30 nye boliger er de
forste av 550 som er plan-
lagt langs Stremsveien. Par-
kering er ordnet i garasje-
kjeller.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet i gardsrommet er
belagt med betongheller.
Noen plenflekker finnes,
men beplantningen er spar-
som. Virkningen av sam-
menslatt gardsrom er blitt
noe redusert av en hgy
brannmur mot en av nabo-
ene. Av lekeutstyr for barn
finnes sandkasse, pyramide-
sklie og to gynger, plassert
samlet. Private terrasser for
boligene i forste etasje har

fatt en viss skjerming av
smale rader med busker.
Blokken langs Jsterdalsgata
har balkonger mot gards-
rommet, mens leilighetene
mot Stremsveien har bal-
konger mot Stramsveien.



Fellesareal inne

Gardene har tre felles trap-
perom, to avdem med
heis. Begge heisene ligger
i garden mot Dsterdalsga-
ta. Foruten fellesgarasije,
inneholder kjelleren ogsa
boder for lelighetene.

Boliger og boliglasninger

Tosidig orienterte treroms
boliger dominerer prosjektet.
Boligene er tosidig orientert,
og planlagt som livslgps-
boliger. Garden mot Qster-
dalsgata er vendt nord-ost
0g rommene ligger ugunstig

Typiske planer

Treroms leilighet.
Kjokkenet rommer nodven-
dig innredning, og har plass
til et spisebord for atte per-
soner mot vinduet.

Stua nas direkte fra entreen,
og har tilstrekkelig areal,
men gjennomgangstrafikk til
to soverom og balkongen
elaster plassen og reduserer
mebleringsmulighetene.
Badet er romslig og
tilfredsstiller livslgp standar-
dens plasskrav.

Bod innenfor inngangsdoera
mangler.

Leiligheten har ikke bod
inne.

Etasjeplan
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Falles §

i forhold til solorientering. De
hoye gardene i Hedmarks-
gata blokkerer solinnfall pa
gardsrommet og farste eta-
sje av gardsromsfasaden.
Garden mot Strgmsveien
illustrerer et typisk bybolig-
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Falles

dilemma: fasaden er gunstig
orientert - og logisk nok lig-
ger stuene denne veien.
Men Stremsveien farer tung-
trafikk, og stuene blir stayut-
satt.



Fireroms leilighet

Kjekkenet har plass til ned-
vendig utstyr, og til spise-
plass for fire personer mot
vinduet.

Stua rommer ngdvendig
meblering.

Badet og wc er atskilt, rom-
mene er tilfredsstillende.,
ogsa for plass- og utstyrs-
kravene i livslep standarden.
Hovedsoverommet er lite
for en livslepsbolig, men
tilfredsstiller
minstestandaden.

Entreen er romslig og har
plass til nedvendig innred-
ning.

Bod mangler, men skap-
gangen mellom soverommet
og badet kompenserer.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold,
13,7 m2 pr boligeenhet, er
langt under HBs forutsetnin-
gene i kommunedelplanen
for indre Oslo og Husban-
kens nye lanesystem. Dete
gjelder den delen av gards-
rommet som tilhgrer prosjek-
tet. Plass pr boligenhet for
hele kvartalet (etter sam-
menslaing) er ikke beregnet;
det er uklant hvilken bereg-
ningsmate som skal legges
til grunn. Privat uteareal pa
bakken for de to leilighetene
i forste etasje oppfyller HBs
forutsetninger for tillegg.
Trafikksikker atkomst til
fellesarealet er oppfylt; ute-
oppholdsplassen ligger

trafikksikkert i gardsrommet.

Utformingen tar hensyn {il
situasjonen; méalestokken er
forsakt tilpasset ved avtrap-
ping mot den lave nabogar-
den i Stramsveien, og
gatehjornet har fatt en
seeregen arkitektonisk
behandling.

Planlgsningene tilfredsstiller
minstestandarden og krave-
ne til livslapsboliger. En viss
fieksibilitet er mulig, i det
stua kan utvides pa bekost-
ning av ett soverom.

6.15.4
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6.21.2

Sammendrag

Gjertrudgard er en spennen-
de bygning med bra, om noe
sma felles utearealer. Bolig-
planene er av variabel kvali-
tet; positivt er at den mest
repeterte planen har faerrest
svakheter. Generelt har

planieggerne gjort vellykke-
de forsek pa & kompensere
kvalitetsmangler:

- lite felles uteoppholdsareal
med fellesareal inne

- noe miljgbelastet uteareal
med innglassede private bal-

Situasjonskart

Fysisk organisering

Gjertrudgard mangler et
egentlig gardsrom. | stedet
har planleggerne laget et
glassoverdekket areal inne i
kvartalet og uterom mellom
Gjertrudgard og nabogéarde-
ne. Den trekantede bygnin-
gen gjer lgsningen naturlig:
- Bevart fasadelinje mot gata
- Godt orienterte uteplasser,
skjermet mot gata

- Gunstig orientering for to
tredeler av fasaden

- Felles oppholdsareal inne;
det er for lite som gardsrom,
men fungerer som et trappe-
/telles oppholdsrom.

Utearealer.
Lesning, opparbeidelse, utstyr, standard

Begge utearealene er plan-
lagt p& samme mate: En stri-
pe langs fasaden er satt av
til privat uteplass for bolige-
ne i farste etasje. Resten er
opparbeidet til felles uteare-
al. Selv om bygningen er ny,
og flere leiligheter star tom-
me, viser utemgbler pa de
private plassene at de blir
brukt. Plassene nas fra inn-
glassede vinterhager. De har
belegg av betongstein, og
beplantning skjermer dem
fra fellesarealet.

Atkomst til felles utearealer

konger

- ensidig belyste leiligheter
med glass mot felles inne-
rom

Situasjon

Omréadet har rykte for sterk
trafikkbelastning. Tomtegren-
sa pa nordsiden gar langs
Schweigaardsgate, som inntil
nylig farte gjennomgangstra-
fikk og mye tungtransport. Na
er gata trafikksanert, og gjen-
nomgangstrafikken ledet
bort. P4 motsatt side, langs
sydgrensa, gar et hovedjern-
banespor. Bebyggelsen i
stroket er 1890-talls karreer i
tre til fem etasjer pluss loft.
Gjertrudgard erstatter en el-
dre karre. Offentlige utearea-
ler finnes mindre enn 500 m
unna: Klosterenga, parken
ved botsfengselet og grant-
arealene langs fengselsmu-
rene. Men Schweigaards-
gate ma krysses.

er trinnfri fra boligene, men
noe kronglet: Den gar fra det
felles oppholdsarealet i mid-
ten av bygningen gjennom
en felles bod i bygningens
nordlige hjerne.



Fellesarealer inne
Glassoverdekt areal virker
trangt; noe overmgblert av
heis, trapp og to store betong-
skiver som skiller gangareal/
foaje fra oppholdsdelene.
Mebleringen er ett rundt bord
med parasoll og stoler, og
blomsterkasser inntil betong-
skivene. Likevel er rommet en
ressurs: Det blir brukt til felles
opphold. Felles boder ligger i
farste etasje og nas fra felles-
arealet. Arealdisposisjonen
forundrer: 150 m2 felles bod-
areal, men bare ca 72 m2 til
felles opphold (delt i to &pne
boder (ca 50 m2) og to av-
delte (ca 100 m2),alle med
atkomst fra fellesarealet.
Boliger og boliglasninger
Ensidig orienterte toroms bo-
liger dominerer. Bare i hjor-
nene finnes treroms leilighe-
ter, otientert tosidig, 90 gra-
der. Boligene nas fra ett felles
trapperom med heis. At-
komstbalkonger, &pne mot
det glassoverdekte fellesare-

Typiske planer.

Toroms bolig

Lasningen felger et vanlig
manster som fungerer godt.
Stue- og kjokkenarealet gir
rom for ngdvendig mablering.
Direkte atkomst fra soverom
til bad er mulig (utfart i noen
boliger. En 5 m2 mindre
variant av planen mangler
bade denne muligheten og
boden bak soverommet).
Bad og soverom
tilfredsstiller kravene til livs-
lgp standard.

Vinduer i kjgkken (tradglass)
mot atkomstbalkonger for &
kompensere ensidig orien-
tering

Etasjeplan

6.21.3
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alet forbinder leilighetene
med trappa og heisen. Bol-
igene i gverste etasje har til
dels avvikende planigsninger.
Et av prosjektets saertrekk er
de innglassede balkongene,
uten tvil et betydelig tilskudd
til boligkvaliteten. Livslep

standard, med romslige sove-
rom, bad og entreer er ogsa
positivi. Om boliglasningene
ellers viser de mest repeterte
typene - ensidig orienterte
toroms boliger - de beste
lesningene; treroms boligene
har flere svakheter.
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Treroms bolig

Begge tre roms typene er
bra orientert, med stua mot
den minst trafikkbelastede
fasaden. Men de har
mangler:

Stua er vanskelig & mable-
re, og den er belastet av tra-
fikklinjer

Bad med livslep standard,
men kke noytral atkomst.
Ensengs rom trangt og
neppe lovlig (6 m2)
Aroeidskjokken plassert
markt, men med nok plass til
innredninger

Boder som gjennomgangs-
rom p g a vanskelige, dype
romsoner.

Stort trafikkareal

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold;
etter HBs forutsetninger for
tillegg er til dels oppfylt:

- det er uklart om fellesarea-
let inne, et “halvklimatisert
rom” kan medtas.

- Plass til sandlek er util-
fredsstillende

- Privat uteareal pa bakken -
for leilighetene i forste etasje
oppfyller HBs forutsetninger
for tillegg. Vinterhagene el-
lers i bygget oppfyller HBs

%]
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forutsetninger hvis de vur-
deres som balkonger.

Trafikksikkerhet er i orden;
uteoppholdsplassene kan

nas uten at gater ma krys-
ses.

Uiforming ma sies & bidra til
et “spennende .... bomiljg”,

men den trekantede formen
i et strok med rektangulaere

er ikke spesielt hensynsfull.
(Dette illustrerer problemet
med & formulere krav).

Minsiestandarden er ikke
oppfylt i alle plantypene,
men tillegg for livslap
standard skal veere gitt.
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6.22.2

Situasjonskart

Fysisk organisering

Garden har 5 fulle etasjer og
loft innredet til boliger. Den
folger gatelepet og reetab-
lerer det lukkede kvantal. Et
portrom farer inn til bygnin-
gens gardsrom, med felles
uteareal, henvendt mot syd-
vest, p& garasjelokket.
Gardsrommet er ikke slatt
sammen. Inngangen til gar-
den vender mot gata. Derfra
leder ett trapperom med heis
til en midtkorridor som igjen
gir atkomst til de enkelte bo-
ligene. Lasningen gir mange
ensidig orienterte boliger.

Utearealer.

Sammendrag

Hagegata 41 er en sveert
eksponert situasjon mot den
trafikkerte Kjolberggata. | en
slik situasjon burde ytterveg-
gen kunne fungere som et
sjikt overgangssone meliom
sjenerende trafikkstoy og
boligene. Ensidig orienterte
leiligheter og soverom mot
trafikkbelastet gate, som i
dette prosjektet,er neppe
forsvarlig. Felles uteareal -
skjermet, pa gardsroms-si-
den - er lokket over garasje-
kjelleren. Det ligger vesent-
lig hayere enn gardsrommet
ellers, og det er uopparbei-
det.

Situasjon

Hagegata 41vender gatefa-
saden mot nord-ost: krysset
Hagegata/Kjelberggata -
begge sterkt trafikkerte ga-
ter. Garden er et infliprosjekt
mellom to gamle garderi et
boligkvartal. Naermeste of-
fentlige park er Teyenpar-
ken, ca. 500 m unna. For &
na dit ma Kjelberggata krys-
ses. Bygningen har garasje-
kjeller med 21 plasser.

Losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet ligger over parke-

ringskijeller, og, siden gards-
rommet har fali mot syd,
kommer lokket mer enn en
etasjehayde over tilliggende
fellesareal. Atkomsten skjer
fra korridor i forste etasje.
Lysforholdene er gode, og
orienteringen nesten ideell,
med god avstand til motsta-
ende garder. Men arealet er
lite, 16,3 m2 pr boligenhet,
og opparbeidelsen utnytter
ikke situasjonen, hverken
som oppholdsplass eller
som lekeareal for barn. Det

har hardt dekke av betong-
heller og ellers minimalt med
utstyr. Et lite hjgrne har
gress og en liten sandkasse.
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Fellesareal inne

Bygningens inngangsparti
virker noe trangt, med en
trapp klemt mot yttervegg.
Trapp og heis fgrer til kor-
ridoreri alle etasjer. Herfra
nas leilighetene. Opp-
holdsareal tilknyttet korrido-
rene finnes ikke. Leilighete-
ne har boder pa loft og i
Kjeller. Det er ogsa enkelte
boder i korridorene for lei-
ligheter som ikke har bod
innenenfor inngangsdeora.

Boliger og boliglesninger

Det er flest toroms leiligheter
i prosjektet. De er ensidig
orientert, de fleste sydvendt,
men ogsé en del nordvend-
te, mot den trafikkerte Kjol-
berggata. Der bygningen

Typiske planer.

Toroms leilighet.

Entreen er forholdsvis
romslig, herfra er det dor til
alle rom - stue med apen
kjgkkenlgsning, bad og so-
verom. Muligheten for direk-
te atkomst fra soverom til
bad er ikke utnyttet.
Kjokkenet ligger markt, bak
i planen og mangler hayt
matskap.

Stua har piass til nedvendig
megblering og dgr direkte til
til stor, vestvendt balkong,
hvor utsikten, spesielt i de
gverste etasjene, er
praktfull.

Badet rommer nedvendig
utstyr og boligen har en
liten, innvendig bod.

Etasjeplan
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brekker mot Kjelbergata lig-
ger anleggets darligste lei-
ligheter: En ensidig nord-
vendt type mot gata og en
fireroms gjennomgaende
type. Den siste har en kron-

glete gang med kryssende
trafikk og minimalt kjokken.
Denne leiligheten har dessu-
ten alle soverommene mot
den trafikkerte gata.
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Toroms, ensidig
nordvendt

Disse leilighetene har lite
sol, mangler balkong og har
hele fasaden ut mot den
trafikkerte Kjglberggata.
Kjokkenlgsningen har ikke
nok skap og ikke plass til
spisebord.

Stua er liten og har ikke
plass til bade sofagruppe og
spiseplass.

Soverom, bad og entre har
tilfredsstillende areal og inn-
redningsmuligheter.

Bod mangler.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Balkongene er store, gards-
rommet har gode solforhold
og nas trafiksikkert fra boli-
gene. Den kunne vaert
beplantet og slatt sammen
med gvrige gardsrom. Det
harde betongdekket og den
grlille sandkassen fungerer
darlig som lekeplass for
barn.

Privat uteareal pa bakken for
fire leiligheter oppfyller HBs
forutsetninger for tillegg,

6.22.4

men skjerming mangler og
plassene er utsatt for sjene-
rende innsyn fra fellesarea-
let.

Utformingsmessig er bygge-
haydene til tilliggende by-
garder beholdt. Men bygnin-
gen har fatt et noe voldsomt
og tungt blokk-preg. Fasa-
den mot gardsrommet ligger
i liv med de tilstetende gar-
der, med en midtre utsky-

tende del. Uttrykket er
nokternt.

Minstestandarden er ikke
oppfylt i alle plantypene.
Stue og kjokken i de minste
leilighetene oppfyiler ikke
krav til mablering.

Mange av leilighetene har
livslzpsstandard.
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15.28 Af 700
15.03 AF UT }p. 81

15.26 AF

Situasjonskart
Fysisk organisering

Garden har fem fulle etasjer,
innredet loft og hgy garasje-
kjeller. Tre leiligheter nas di-
rekte fra gards- og portrom
og resten fra to trapperom i
de innvendige hjgrnene av
den U-formede géarden. Inn-
gang til trapperommene gar
fra to portrom som ligger til
henholdsvis Sigurds gate og
Eiriks gate. Garden er en
form for trespenner. Den har
to-, tre og fireroms boligen-
heter.

Utearealer -

Sammendrag

Til tross for svakhetene som
ligger i planlgsningene, kun-
ne prosjektet fungert i en an-
nen situasjon; her er traikk-
belastningene fra gata og
det marke, ikke sammenslat-
te gardsrommet alvorlige
svakheter. Leilighetssam-
mensetningen i garden er
variert, med smaleiligheter
og familieboliger. Men uteak-
tiviteter har fatt darlige for-
hold, savel pa gardens egen
grunn, som i form av gards-
romsammenslaing eller ved
akseptabel tilgjengelighet til
offentlige uteareaier.

Situasjon

Bygningen ligger med ho-
vedfasaden til Akebergvei-
en, en hovedtrafikkare mel-
lom Strgmsveien og sent-
rum. Den skiller boligstraket
Teyen fra fengselsomradet,
Politihuset og den tilliggende
parken. Parken ligger i
umiddelbar naerhet, men
trafikken danner en barriere.
Prosjektet danner ser-enden
av en karree som ellers
bestar av 1890-tallsgarder
pa 4 etg. og loft.

lesning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet er pa ca. 170 m2.
Det utgjor mindre enn 4 m2
pr. boenhet. Gardsrommet
nas fra portrommene. Det er
asfaltert, har en midtstilt og
oppbygd trekasse fylt med
jord - trolig tenkt som blom-
sterkasse. | et hjgrne mel-
lom to tilstgtende gavler star
en liten sandkasse rett pa
asfalten. Alt ligger markt og
skyggefullt, mot gardens
nordfasade. Opparbeidelsen
er slett, og arealet og trangt.

Det egner seg hverken for
lek eller opphold, men fun-
gerer kun som inngangsso-
ne til boligene som har di-
rekte atkomst fra den. P.g.a.
den hoye garasjekjelleren
ligger plassen ca. 1/2 m over
bakken ellers inne i kvarta-
let. Det er ingen forbindelse
til tilstetende gardsrom.



Fellesareal inne

To sportsboder ligger med
atkomst fra det ene port-
rommet, en bod pa 40 m2
og en pall m2. Den ene
inngangshallen er romslig,
den andre noe trang. Trap-
perommene er ellers enes-
te fellesareal. Det er lite
lysinnfall fra trapperom til
inngangshall.

Boliger og boliglesninger

Garden har 44 leiligheter for-
delt pa 7 hovedtyper med fra
to til fire rom. De fleste har
livslopsstandard og godt di-
mensjonerte rom. | den syd-
vendte beliggenheten far de
fleste boligene akseptable
lysforhold. De fleste treroms
og en av toroms lgsningene
er orientert tosidig. Men de

Typiske planer

Toroms leilighet

En romslig toroms lgsning
pa 58 m2, med livslopsstan-
dard:

Entre, bad og soverom har
gode dimensjoner og innred-
ningsmulgheter.

Ogsa stuen rommer det
ngdvendige, men den inn-
trukne balkongen komplise-
rer meblering.

Kjokken er adskilt fra stuen
med dor - men mangler lys.
Det har for lite overskap og
mangler ogsa kosteskap.
Innvendig bod finnes ikke.

Etasjeplan

storste, fireroms lasningene
ligger langs astfasaden og
har tosidig lysinnfall bare i
stua (90 grader).

6.23.3



Treroms leilighet

Boligen er pa 77 m2 og har
livslgpsstandard.

Entreen, pa 2,4 m2, funge-
rer kun som passasije til en
lang gang som har plass til
skap/garderobeinnredning i
den’ene enden.

Bad/we er ikke adskilt - men
romslig -og har ngytral
atkomst.
Hovedsoverommet har
plass for seng, men bare 1,8
m skap. Neyiral adgang
bad.

Stue; den inntrukne bal-
konglesningen etablerer to
mebleringssoner i stua, men
spiseplassen er vel trang.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold er
faktisk ikke brukbart i dette
anlegget. Trafikkbarriere-ne
som skal forseres for a
komme til naermeste offent-
lige uteareal forverrer forhol-
dene ytterligere. Det er ikke
trafikksikkert for barn a fer-
des i omradet: Barn kan ikke
bevege seg mellom bolig og
lekeareal uten & krysse tra-
fikkert gate.

Samtlige leiligheter har bal-
kong pa ca 6 m2. De fleste
er sydvendte. Til tross for
skjerming ved delvis inntrek-
ning i vegglivet er det bety-
delige stayproblemer fra
trafikken.

Utforming:

Bygningen gér over to gamle
gardstomter. Den har en
utforming og dimensjonering
som fungerer bra i omradet.

6.23.4
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Sammendrag
Anlegget er av de starste i
undersokelsen. Det erstat-

Situasjonskart
Fysisk organisering

Magnus kvartalene bestar av
to innfylte garder og to L-
formede rekker med nye bo-
ligblokker. Som vist pé situa-
sjonsplanen dannes et ute-
rom mellom de to L-ene.
Beinet pa den ene strekker
seg videre og gar sammen
med bevart bebyggelse til
enda et gardsrom. Anleggets
tredje uterom falger beinet
pa den lengste L-formen.
Blokkene er fire-spennere.

ter flere eldre garder, endrer
tidligere gatelap, og har stor

malestokk. Partier i stor hay-
de forsterker tyngden. Felles
utearealer har variabel kva-
litet; ett parkmessig behand-
let uterom (lengst nord i an-
legget) ligger solrikt og har
gode dimensjoner. Et annet
er langsmalt, uegnet tif ute-
opphold, og et tredje ligger
bak heye fasader hvor sola
ikke slipper til. Leilighets-
sammensetningen er variert,
og livslap standard er gjen-
nomfan.

Situasjon

Prosjektet vender kortsidene
mot trafikkerte gater, Jens
Bjelkes gate og Akebergvei-
en. Mellom dem gar mindre
belastede gater - to er gjen-
nomgaende, en ender blindt
i gardsrommet. Offentlige
utearealer er Klosterenga
(tvers over Akebergveien)
0g grentarealet og idretts-
plassen pa Jordal. Begge
ligger neermere enn 500 m,
men ingen av dem nas ira-
fikksikkert. Bebyggelseni
stroket er blandet: karreer
fra slutten av forrige arhun-
dre, lommer med nyere be-
byggelse og smaindustri.
Anlegget har garasjekjeller
med 107 plasser

Utearealer.Losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Orienteringen og dimensjo-
nene i uterommet lengst
nord gir de beste betingelser
- og mulighetene er fulgt opp
med landskapsbehandling,
lekeutstyr og mablering for
uteopphold: brusteinsbelag-
te gangstier, grus/subbus pa
lekeareal, en oppfylt haug
som fokus i rommet og
beplantning med blomster
og treer. Det andre rommet,
bak blokken som strekker

seg fra Jens Bjelkes gate til
Akebergveien, er naermest
et gangareal til oppgangene.
Orienteringen er god, men
arealet er for smalt til & fun-
gere til uteopphold. Det tred-
je rommet Igger innestengt,
bak de hgye gardene mot
Akebergveien. Dimensjone-
ne er knappe, beliggenheten
mark, og lekeapparatene
der star tilsynelatende
ubrukte.



Fellesareal inne

6.24.3

Boligene nas fra felles trap-

perom med heis og korte
korridorer i hver etasje. @v-
rig fellesareal er garasje-
kjelleren. Fra kjelleren nas
ogsa boligenes boder.

Boliger og boliglesninger

Prosjektet bestar av fire-
spennere, med to ensidig
orienterte toroms boliger
flanken av tosidig orienterte
tre- og fireroms boliger i hver

Typiske planer

Toroms leilighet

Det kombinerte stue- og
kjokken-arealet rommer
nedvendige innredninger og
mebelgrupper, men kjgkken
avdelingen har ikke de beste
dimensjoner; den er smal og
innredningene er trengt
sammen i den m@rke delen
av planen. Utilstrekkelig
bredde preger ogsa stua,
slik at vanlige mgbelgrupper
kommer i konflikt med dera

til balkongen.
Soverom titfredsstiller
meableringskravene.

Badet tilfredsstiller kravene
til livslapsboliger pad minmalt
areal.

Entreene har savidt tilstrek-
kelig areal og dimensjoner.
Bodplass finnes, men bo-
den er liten
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etasje. Lgsningene er stan-
dardisetrte og repeterte,
samtlige planlagt for livslgp
standard. Beskrivelsene
nedenfor gjennomgar tre- og

fireroms boligene, Toroms
boligene er beskrevet i NBI
prosjektrapporr nr 70, "Livs-
lzpsboliger - fungerer eller
feiler”.
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Fireroms leilighet.

Fireroms lgsningen er
anleggets beste plantype.
Stua er romslig, og kan
mobleres uten alvorlige
konflikter med trafikklinjer.
Kjokkenet rommer spise-
plass og ngdvendige innred-
ninger.

Badet tilfredsstiller kravene
il livslgpsboliger pa minmalt
areal.

Soverommene er tilfreds-
stillende.

Lasningen har innvendig

- = e o m— =

bod.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Areal til uteopphold, 11,5 m2
pr boligenhet er mindre enn
normen (25 m2), og bare det
ene uterommet er brukbart
for uteopphold. Arealene
nas trafikksikkert.

Utformingen er forsakt til-
passet straket, bade med
hensyn til fasadeuttrykk og
materialvalg, men anleggets
malestokk er neppe velvalgt.

Privat utearea!l p& bakken for
leilighetene i farste etasje
mangler. Balkongene til to-
roms boligene er for sma -
bare 3,4 m2.

Lysforholdene i de nederste

80V 11 SOV 8.5

etasjene mot Sigurds, Gunn-
hilds og Mangnus gate er
neppe tilstrekkelige, og leil-
ighetene i farste etasje er
belastet med innkikk.

Boliglesningene er vurdert
som livslapsboliger, de til-
fredsstiller minstestandarden
- med unntak for bodplass i
to og treromsboligene. Men
en svakhet ved standarden
blir illustrert: Treroms lgs-
ningene har nok areal i stue
og kjokken, men trafikk-
linjene gjor at intensjonene i
standarden, mgblerbarhet,
ikke blir oppfylt.

SOV 10
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Sammendrag

Prosjektets beste side er
ivaretagelsen av sol og lys,
med oppholdsrom og private
uteplasser orientert i mot
tsyd/vest. Positivt er ogsa
starrelsen og opparbeidel-
sesgraden av det felles ute-
arealet. Et tilliggende friareal

Situasjonskart

Fysisk organisering

Anlegget omfatter sju tidlige-
re eiendommer og i alt ti gar-
der. Bygget gar i vinkel langs
opprinnelig gatelop og byg-
gelinje langs Jens Bjelkes
gate og Borggata. Bak det,
skjermet fra gata, dannes et
felles, vestvendt uterom med
gode lys- og orienteringsfor-
hold. Samtlige fem inngan-
ger ligger til dette rommet,
som nas fra et portrom mot
Jens Bjelkes gate eller over
friarealet mellom Borggt/
Smedgt. Boligene har private
uteplasser mot utearealet.
Men rommet mellom nybyg-
get og bakgarder/skur virker
et noe uavklart og rotete

lek for barn pa ulike alders-
trinn innenfor naeromradet.
Standarden pa leilighetene
har varierer, men de fleste
tilfredsstiller de viktigste kva-
litetskravene.

Anleggets svakhet er forhol-

utearealer

som helhet. Det snur "ryg-
gen" mot gata og har en teit
sokkel som gar opp i full eta-
sjehoyde pga. terrengfallet.
Begge deler bidrar til en luk-
ket og lite innbydende gate-
fasade; gatens funksjon re-
duseres til parkering.

Situasjon

Komplekset grenser mot
nord og @st til Jens Bjelkes-
gate og Borggata. Gatene
forer lokaltrafikk. Naeromra-
det er et boligsirak med no-
en verksteder, smaindust,
institusjoner og smabutikker
Bygningsmassen preges av -
1880-90 tallsgarderi3-5
etasjer og loft, men rommer
ogsa mellom- og etterkrigs-
bebyggelse i varierende
heyder. Flere offentlige par-
ker nas innenfor en radius
av 3-400 m, men forutseiter
kryssing av sveert trafikkerte
gater.

lesning, opparbeidelse, utstyr, standard

Mellom inngangene er area-
let langs gardsfasaden be-
nyttet til romslige terrasser
for leilighetene i 1. etg. Ter-
rassene er skjermet med tre-
gjerder og beplantning. Res-
ten av gardsrommet er opp-
arbeidet med plener, busker
og treer, sandkasse og asfal-
terte gangstier.

Det tilliggende offentlige fri-/
lekearealet glir over i gar-
dens fellesareal uten klar av-
grensning. Mot gvrige nabo-
eiendommer er plassen av-
grenset av murer, gjerder og
gamle uthusvegger.

Siden gardsrommet bade er
ute-/lekeareale og atkomst-
sone til leilighetene, fungerer
det som en naturlig mote-
plass for alle beboerne. Slik
blir gardsfasaden byggets
egentlige hovedfasade. Men
med unntak av to mindre bu-
tikklokaler og et portrom
mangler henvendelse mot
gaten, strgkets felles ute-
rom.



Fellesareal inne

Felles sportsbod er plas-
sert i direkte tilknytning til
alle innganger. Det er et
felles oppholds/aktivitets-
rom i underetasjen. Trap-
perom har dagslys og vin-
du mot gaten. Leilighetene
nas fra trapperom, korridor
eller balkong.

Boliger og lasninger

Bygget inneholder 23 leilig-
hetstyper med tilsammen 98
leiligheter fra to tif fem rom.
Flere leiligheter har livslap-
standard. De fleste er
ensidig orienterte toroms og
- tosidig orienterte treroms

Typiske planer
Toroms leilighet

Leiligheten er pa 53 m2 - 2 m2
under HBs minst-standard.
Men den er planlagt som livs-
lapsbolig.

Stue, kjokken, soverom, bad
og entre har tilstrekkelig stor-
relse og tilfredstillende innred-
nings- og mableringsmulig-
heter.

Innvendig bod mangler;
eneste oppbevaringsplass er
en kjellebrod

Etasjeplan
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boliger. | byggets hjgrnedel
ligger treroms leiligheter
med svalgangsatkomst og
femroms leiligheter med
trange kjgkken som bare er
delvis atskilt fra stua.
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Treromsleilighet

Leiligheten har livslgp stan-
dard.

Entreen har tilstrekkelig
plass for ngdvendig innred-
ning, men er ikke levert med
nok garderobeskap.
Kjokken har nok innredning.
Det er plass for spisebord,
men ikke som hovedspise-
plass. Lasningen, med pas-
sasje mellom arbeidsbenke-
ne som eneste atkomst til
spiseplass og (barne)sove-
rom ligner en klassisk sik-
kerhetsrisiko.
Hovedsoverom har god
plass til parseng, men har
ikke nok skapplass (160
cm). lkke noytral atkomst
bad.

Badet er romslig og har
dagslys, men atkomsten mot
stua (ikke noytral atkomst).
Stue rommer nadvendig
meablering. Men balkongda-
ren og bodens plassering gir

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold er
tilfredsstillende, bade m.h.t.
starrelse og utforming og det
har en naturlig utvidelse i en
ballplass pa tilliggende fri-
omrade.

Utearealet nas trafikksikkert,
skjont sma barn ma ha tilsyn
ute da utearealet ikke er
inngjerdet eller tydelig
avgrenset.

Privat uteareal er balkonger
pa 6 til 7,5 m2 eller ca. 9m2
uteplasser pa bakken. De
har gode lysforhold og god
orientering mot sydrvest
eller nord/vest.

6.35.4
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fa variasjonsmuligheter.
Boligen har innvendig bod,
som noe originalt nas fra
stua.

Prosjektets dimensjoner
overgar den opprinnelige
skalaen i omradet; volumet
knyiter seg til blokkbebyg-
gelsen fra 60- og 70-tallet i
neerheten . Men i organise-
ring tar den opp 1890-talls-
byens kvartals-struktur. |
heyden er skalaproblemet
lest gjennom ved tilbaketrek-
king og en horisontal utfor-
ming av femte etasje, mens
de fire nederste etasjene
artikuleres gjennom vertikale
utspring. Hjernet Borggt/
Jens Bjelkesgt. har fatt egen
utforming og fasaden mot
Jens Bjelkesgt. en viss
variasjon med butikkiokaler

pa gateplan. Langs Borggt. -
byggets lengste fasade -
repeteres samme motiv i
hele strekket uten apninger
eller henvendelse mot gata.
Skjent anlegget er lgst til-
fredstillende for egne bebo-
ere, er uttrykket mot gata
lukket og bidrar neppe til et
spennende og harmonisk
bomiljg for strokets avrige
beboere.
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Situasjon

Borggata del 2 ligger i et
omrade mellom en tettere
kvartalstruktur og en &pnere
situasjon ned mot Akeberg-
veien og Politihuset. Prosje-
ktet er naermeste nabo til
foregaende anlegg. Naerom-
radet er hovedsakelig bolig-
strgkr med noen verksteder
og smaindustri. Gatene farer
lokaltrafikk til naarliggende
boliger og virksomheter.

Fysisk organisering

Anlegget ligger orientert med
gatefasade mot sydast og
gardsfasade mot nord-vest.
Den ligger som en fondbyg-
ning for Gunhildsgate og er-
statter tidligere smaindustri.
Inngangen gar fra byggets
bakside/gardsrom som i
Borggata del 1. Men her er
gardsrommet redusert til en
trang sjakt, og de tre inn-
gangspartiene ligger gjemt.
Tre bi-utganger mot gata har
tydelige inngangs-motiv som
virker forvirrende. Garden er
prinsippielt en fem-spenner.

6.25.6

Sammendrag

Anlegget er et eksempel pa
en maksimalt arealmessig
utnyttet situasjon. Bygget
har blitt for heyt og har for
mange sma leiligheter med
kvalitetsmangler. Livsiaps-
standard kompenserer ikke
for ovrige bomiljgkrav, ei
heller for utilstrekkelig bod-
areal. Prosjektet var tenkt
som en viderefgring/forlen-
gelse av prosjekiet i Borgga-
ta del 1, men sterre bygge-
hayde, tettere gardsromssi-
tuasjon mindre variert leilig-
hetssammensetning og en
generelt mer presset situa-
sjon har gitt et resultat med
feerre kvaliteter. Det virker
ogsa noe forunderlig at
inngangen til garden er fra
baksiden. Bi-utgangene mot
Borggata er komponert som
inngangsmotiver og signal-
iserer hovedinnganger i
fasaden.

Utearealer.Losning,
opparbeidelse, utstyr,
standard

Utearealet er minimalt (10,4
m2 pr boligenhet);gardsrom-
met er trangt og markt fordi
nabogardene midt imot lig-
ger flere meter hgyere enn
inngangsnivaet til garden.
Skraning opp mot motstae-
nde bygg er beplantet med
busker. | et planert felt star
en sandkasse. Mulighet for
lekopphold er forgvrig hen-
vist til opparbeidet friomrade
midt | kvartalet. Bygningen
har felles takterrasse, men
den er bare tilgjengelig fra
oppgang C og er for liten

for samtlige husstander



Fellesareal inne

Atkomst til bygningen skjer
via tre innganger pa baksi-
den av huset. De farerinni
en noe trang gang far man
nar trapp og heis. Det er
inngang til fem leiligheter
pa hvert plan, bortsett fra i
oppgang A, der en dar
farer videre til en utvendig
altangang med inngang til
tre nye leiligheter. Gang-
arealet er maksimalt ut-
nyttet og mulige oppholds-
soner har blitt bodareal.

Boliger og lesninger

Prosjektet har flest to- og
treroms- leiligheter, med to-
roms helt ned til 41 m2. To-
roms leiligehtene er ensidig
orientert, mot nordvest eller
sydest. Fem spenner-syste-
met gir tre ensidig orienterte

Typiske planer

6.25.7

Etasjeplan
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boliger i hver etasje. | byg- plass til innredning og uten
gets nordligste del liggertre  spiseplass).

og fireroms leiligheter med

inngang fra en apen altan-

gang og planlgsninger med

flere svakheter (bl a darlig

entre og kjgkken uten nok

Toroms leilighet, ensidig mot nordvest.

Stue og kjokken gir ikke
rom for ngdvendig mgble-
ring. Kjekkendelen er mark
og mangler plass til hayt
matskap og betteskap.
Soverommet har tilfreds-
stillende areal, men ikke helt
tilfredsstillende innrednings-
muligheter pga dorpasserin-
gen.

Selv om leilighetene er nord-
vest orientert er de sveert
marke pga. det trange
gardsrommet. Bare de
gverste leilighetene i byg-
ningen far tilstrekkelig dags-
lys.

Bod mangler.




Treroms leilighet

En lang, apen entre uten dor
gar fra inngangsdgara og inn
stua.

Kjokkenet ligger i en mark
nisje uten vindu. Det har for
lite overskap og mangler
baiteskap. Det er ikke plass
til spisebord pa kjokken, og
det er for liten plass til bade
spise- og stue-mgblement i
stua.

Det storste soverommet
fungerer, men det minste er
under 6,5 m2. Bad og toalett
er ikke adskilt.

Leiligheten har ikke innven-
dig bod, og det er darlige
lysforhold i de nederste
etasjene.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HB's forutsetninger er
ikke oppfylt. Borggata har
praktisk talt ikke felles utea-
real, men har mulighet for &
benytte det opparbeidete
friarealet innenfor kvartalet.
Privat uteareal pa bakken for
seks livslapsboliger i forste
etasje oppfyller til dels HB's
forutsetninger for tillegg,
men dette er marke og triste
uteplasser.

Punktet om trafikksikkerhet
er ivaretatt ved et friomrade
innenfor kvartalet.
Utformingen kan ikke sies a
vaere vellykket; prosjektet er
for stort, det sprenger skala-
en i omradet og er for monu-

[y |

mentalt og blokk-aktig.

Minstestandarden er ikke
oppfylt i alle plantypene. 90
leiligheter har livslgp stand-
ard.

6.25.8
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Situasjonsplan

Fysisk organisering

Garden har dels 4 etasjer og
utnyttet loft, dels 5 etasjer
med krypeloft over. Bygnin-
gen falger gatelepet og
slutter et lukket kvartal. Et
portrom farer til bygningens
gardsrom, henvendt mot
sydvest. Portommet gir at-
komst til et trapperom. Byg-
ningen har dessuten et inn-
gangsparti med atkomst til
to trapper.

W e S
CONERRRE,

Utearealer.

Sammendrag

Situasjonen er en hjgrne-
tomt, i krysset Heimdalsga-
ta/Toyengata. Gardsrommet
er slatt sammen til felles
uteareal for hele kvartalet,
og arealet er tilstrekkelig
stort, har variert utforming og
ligger solrikt. Bygningen
passer godt inn i omgivel-
sene. Leilighetene er varier-
te og stort sett gode, halv-
parten har livslep standard.
Garden er organisert som et
borettslag sammen med 17
boliger i Urtegata 46.

Situasjon

Heimdalsgata 35-37 ligger
med fasadene mot Heim-
dalsgt. og Toyengt. Begge
har lite trafikk. Gatefasade-
ne vender nordgst, innfylt
mellom to gamle garder.
Nzermeste offentlige park er
Rudolf Nielsens plass ca.
200 m unna langs Heimdal-
sgata. det er ogsa andre of-
fentlige utearealer i naerhe-
ten.

Lesning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet ligger pa terreng.
Det er noen steder hevet inn
mot bygningen, men mot na-
boene er det stort sett pa
samme niva. Atkomsten
skjer fra lukket trapperom,
eller fra portrom.Til hvert
trapperom finnes en takter-
rasse. Gardsrommet er lyst
og har god avstand til mot-
staende garder, bortsett fra
hjernet mot Teyengata.

Arealet er ganske stort, og
det er apnet og delvis slatt
sammen med nabogar-
denes. Det har varierte over-
flater med mest asfalt, men
ogsa gress, sandkasser med
lekeutstyr, heller og busker.
Dette gir variasjoner og gjer
arealene velegnet til lek og
opphold.
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Fellesareal inne

Inngangspartiene er romsli-
ge og trappene gode. Hjar-
neatkomsten fra portrom-
met har ogsa heis. Trapp
og heis ferer il korridorer
eller altanganger i alle eta-
sjer. Herfra nas leilighete-
ne. Det er felles sportsbo-
der, sgppelrom, vognrom. |
kjelleren er det aktivitets-
rom, garderobe, dusj, bad-
stu og fellesvaskeri. Leilig-
hetene har boder i kjelle-
ren, og det er bod i de fles-
te leilighetene.

Boliger og boliglasninger

Leilighetene varierer i stor-
relse og form. Det er flest 2
og 3 roms leiligheter, men
ogsa flere 4 roms leiligheter.
Det er dessuten 4 hybler
ment som avlastning for lei-
lighetene og et bokollektiv i

- garden. De fleste av de stor-

Typiske planer.

Toroms leilighet
Leiligheten har livslep stan
dard.
Gang og entre er forholds-
vis romslige, men leder til en
darlig definert overgangs-
sone til kjgkken og stue.
Badet er Iost etter livslops-
kravene, men dgra "kollide-
rer"'med trafiken i gangen.
Soverommet har atkomst
direkte fra stua; muligheten
for direkte atkomst fra sove-
rom til bad er kke utnyttet.
Kjokkenet er bra.

Stua har plass til nedvendig
mablering og har utgang til
en romslig gstvendt, inn-
glasset balkong.

Etasjeplan

re leilighetene er gjennom-
lyst, de mindre er mest ensi-
dig orientert, de fleste syd-
vendt.Leilighetene langs
Teyengata har darligst dags-
lys. 30 leiligheter har inne-
bygde glassverandaer, noen
har &pen balkong. Andre, pa

terreng, har forhager. Leilig-
hetene i Heimdalsgata 37
har livslep standard. Lasnin-
gene er stort sett gode.




Tre roms leilighet

Leiligheten er gjennomlyst,
stue og balkong syd-vest
vendt.

Stua er god & mgblere, men
har kanskje litt lite vindusap-
ninger.

Kjokkenlosningene er ok,
og rommet har plass til spi-
sebord.

Gangen burde vaert redu-
sert, og apningen til kjgk-
kenet er lite vellykket.
Barnesoverommet er
smalt, lite, og har atkomst
fra kjokkenet. Ved & snu noe
pa boden hadde det vaert
mulig & komme inn direkte
fra gangen.
Parsengsrommet tilfreds-
stiller kravene til mgblering.
Som helhet er lzsningen
bra, til tross enkelte svakhe-
ter.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold et-
ter Husbankens forutsetnin-
ger er oppfylt. Balkongene
er store, gardsrommet har
gode solforhold og er slatt
sammen med gvtige gards-
rom. Forhagene tit leilighe-
tene pa terreng er gode.

Utearealet nas trafikksikken,
uten a krysse gater.
Utformingsmessig holder

6.26.4
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bygningen samme hayde
som tilliggende bygéarder.
Den har et variert formsprak,
forblendet tegl og noe bruk
av cemwoodplater. Byg-
ningskroppen er tykkere enn
gardene ellers, slik at den
stikker lenger inn i gards-
rommet. Men fasadene er
varierte, godt utformet og
stort sett godt tilpasset.
Minstestandarden er oppfylt

i alle plantypene. De sma
hyblene er ment som sup-
pleringsrom til de store
leilighetene. Hadde de ikke
vaent det, er de & oppfatie
som noe sma. De fleste
boligene oppfyller mable-
ringskravene. Omtrent
halvparten av leilighetene
har livslepsstandard.
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Sammendrag

Anlegget har en beliggenhet
som i utganspunktet synes
lite egnet for boligomrade
med nzerliggende bymotor-
vei og trafikkerte Gronland.
Likevel er det oppfert et
boligkompleks med 640
leiligheter her. Stor avstand
tii parker og grentanlegg
med forsering av sterkt

trafikkerte gater er komp-

Situasjonskart

Fysisk organisering

1. byggetrinn bestar av to
6-etasjes boligkomplekser:
Bygg 1 med adresse Smal-
gangen og bygg 2 i vinkel
mot Smalgangen, Grgnland
og Toyenbekken. Bygg 1
har tre innganger fra Smal-
gangen og en fra hevet, fel-
les gardsrom. Bygg 2 har
alle seks innganger fra
gardsrom. Disse ti inngang-
ene betjener tilsammen 298
leiligheter. En barnehage
ligger i bygg 1, med direkte
utgang til egen del av
gardsrom. | bygningenes
farste etasje ligger butikker
og restaurant/kafe med hen-
vendelse til Smalgangen
gagate.

private, opparbeidete gards-
rom og trafikksikker handle-
gate innenfor prosjektet.
Gardsrom til 1. byggetrinn
har fatt en vellykket ut-
forming og orientering, men
er lite i forhold til antall
leiligheter. De 298 leilighet-
ene bestdr av to- og tre
roms leiligheter, de fleste en-
sidig orientert, nesten halv-

utearealer

som ligger parallelt med
Oslo Galleri har halvparten
av boligene henvendt mot
meliomliggende pakjerings-
rampe til Nylandsveien.
Innglassing av balkonger er
et forsok pa a skjerme mot
stey og forurensing, men
leilighetene har likevel lite
attraktive forhold med trail-
ere og bymotorveitrafikk
forbi soverom- og stuevindu.

Situasjon
Gronlands torg ligger |

sentrums randsone - del 1
ligger syd for kompleksets

offentlige  byrom, Smal-
gangen gagate. Mot nord
grenser  prosjektet  mot

handlegaten og trafikkaren
Gronland, mot vest Teyen-
bekken og  Stiklestad-
omradet, mot syd Galleri
Oslo og pakjaringsrampe il
motorvei o0g mot vest
Nylandsveien og Akerselva.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Gardsrommet ligger hevet
over  garasjekjeller 0g
dannes i mote mellom de to
boligkomplekser. Med
apning mot syd og apent
mellomrom ved trapp/heis-
forbindelse til gagate mot
vest far uteareale til-
strekkelige gode lys og
solforhold. Ved at gards-
rommet ligger opp en etasje
har det god skjerming fra
offentig  byrom.  Gards-
rommet er opparbeidet av
landskapsarkitekt-og har hoy
standard med  formet,
gressdekket oppholdsareal,
treplanting og hellelagte
gangsoner. Lysthus og
benker i tre megblerer ute-

rommet.

Med et areale pa 2368 m2
utgjer dette 7,9 m2 pr. bolig.
Barnehagen disponerer
imidlertid ca. 500 m2 av
arealet pa dagtid.

@vrige opparbeidete uterom
i prosjektet som Smal-
gangen gagate og be-
plantning mot pakjerings-
rampen mot syd tilherer det
generelle byrom.



Fellesareal inne

Boligkomplekset har noe
knappe inngangspartier i
forhold til det antall leilig-
heter de betjener, ca. 25-35
pr. oppgang. Det er ikke
tilstrekkelig plass  for
oppbevaring av barnevogn/
sykler. Alle etasjer nas via
trapperom/korridor. | bygg
1 er det inngang tit 7
leiligheter pr. etasje, i bygg
2 til 5-6 leiligheter pr.
etasje. Begge har loft med
bodareal.Anleggetsservice-
sentral har tilbud om utleie
av et stgrre selskapslokale.

Boliger og boliglesninger

Bygningene inneholder til-
sammen 298 leiligheter: en
ett-roms pa 58 m2, 145 to
roms pa 51-77 m2, 151 tre
roms og en fire roms pa 63-
103 m2. De mest typiske

typiske planer
Entre: Tilstrekkelig plass.

Kigkken: For lite innredning
- mangler bade heyt mat- og

betteskap.
Bad: Tilfredstillende plass -
ogsd for badekar. Men

terskelen er 5 cm hay.
Soverom: Tilfredstiller mins-
tekravet.

Stue; Arealet ligger i nedre
grense for kvalitetskravene.
Det er vanskelig & finne rom
for bade spiseplass og
sofagruppe. Leiligheten er
sydvendt, mot motorvei.
Bod:; Leiligheten disponerer
bod pé& loftet. Innvendig bod
mangler. Plass for ekstra
skap i gang til bad/soverom.

Etasjeplan

A=, f
iR

leilighetene er ensidig be-
lyste to og tre roms og
giennomgéende tre roms.
Nesten alle leiligheter har
balkong, de ensidig orien-
terte en inntrukket variant,
en stor del innglasset for a
skjerme mot trafikk/stey. De

gjennomgaende leilighetene
har starre terrasser, hvor de
mest stoyutsatte er inn-
glasset. Felles for samtlige
leiligheter er apen kjokken-
lgsning og liten stue. Bolig-
komplekset har tilsammen
65 nordvendte leiligheter.

Plan av to roms leilighet 50 m2 - ensidig, sydvendt.
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Typiske planer

Entre: 4,8 m2. Plass il
garderobeskap.

Kjokken - en bred gang fra
stue forer til apen kjokken-
lesning. Selve kjgkken-
areale utgjer 4,7 m2, den
brede gangen er & betrakte
som gangsone med inngang
tili bod og soverom. lkke
plass til spisebord.

Stue : 21,8 m2, liten for en
treromsbolig. Vanskelig &
finne rom for bade spise- og
stuemoblement.

Soverom: Det starste er pa
10,7 m2 og har plass til
bade parseng og 2 m skap.
Det minste pa 8,7 m2 ligger
godt over minstekravet.
Bad: - 5 m2. Ikke atskilt
bad/wec.

Bod: Leiligheten har
innvendig bod pa 3,6 m2,
samt en mindre bod pa 1,9
m2 pa balkong.

Typiske planer

Entre: 4 m2. Pa grunn av
dar til bod er det vanskelig a
plassere skap.

Stue: samme storrelse som i
to roms varianten - 21,7 m2 -
for liten for en tre roms-
bolig.Har ikke plass il
nadvendig stue- eller spise-
meblement.

Kigkken: samme l@sning
som i to roms bolig. Mangler
spiseplass.

Soverom: 10,5m2, plass til
parseng og 2 m skap .
Soverom - 10,3 m2. Har
tilstrekkelig sterrelse, men
en noe lang og smal form.
Bod: leiligheten har en liten
bod pa 1,9 m2.

balkonglesning som gavrige

Plan av tre roms leilighet 74 m2 - gjennomgéende

Balkong : Leiligheten har

stor balkong mot syd, men
denne er innglasset pga
stoy og forurensing fra

nargaende
motorvei.

rampe til

Plan av tre roms leilighet 57 m2 - ensidig se-vendt.

R rT——
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|

ensidig orientete t0 og serost og felles gérdsrom
leiligheter. Denne og er ikke innglasset.
leiligheten  vender  mot
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Kvaliteter og kvalitetskrav

Gardsrommet har fatt en
vellykket  utforming og
orientering. Det skal dekke
utearealbehovet for 298
leiligheter - 7,9 m2 pr.
leilighet. Dette er for lite i
forhold til arealkravet fra
Husbanken. I tillegg
-disponerer en barnehage
500 m2 av dette areale pa
dagtid. Tilgjengeligheten for
beboere  med  adresse
Smalgangen er noe svekket
da de forst ma ut i offentlig
byrom/gagate fer de nér
felles uteareal.

Private utearealer: Nesten
samtlige boliger har balkong.
En stor del av disse er
innglasset for & skjerme mot
stey og forurensning. Dette
gjgr at mange av balkong-
ene ikke lenger fungerer
som uteareal.

Trafikksikkerhet: Sikkerheten
innad i anlegget er ivaretatt
med gagate til flere butikker
og t-bane. Tilgjengeligheten

tii offentlige parker og
idrettsanlegg forutsetter
imidlertid forsering av tungt
tafikkerie gater.

Utforming: Med en
beliggenhet mellom de

gamle kvartaler p& Gronland
og de nye mega-strukturer i
gstre  sentrum er det
vanskelig & sette normer for
strokstilpasning. Det er
imidlertid en krevende opp-
gave & anlegge et nyit
boligkvartal i et omrade med
nzerliggende motorvei og
trafikkert  gjennomfartsare.
Ved valg av et klassisk
bygardsutseende er det gjort
et visuelt forspk pa &
humanisere miljget. Trappe-
tarnsmotiv.  og  klassisk

vindusoppdeling repeteres i
hele fasaden. Fargene er
holdt i rosa pastell, fasaden
er ytterlige artikulet med
utstikkende balkong-
lzsninger. .
Imidlertid har anlegget fatt
en utforming som gir for
mange leiligheter med for
darlig skjerming mot
tilgrensende motorvei. De
innglassete balkong-
lgsninger har en viss effekt,
men fungerer ikke som til-
strekkelig beskyitelse mot
den stey og forurensning en
bymotorvei forarsaker.
Minstestandarden. Den er
ikke oppfylt i alle plantypene.
Kjokkenet er generelt for lite,
stuene er for sma og mange
leiligheter mangler bod.
Mange av leilighetene har
livslgpsstandard, men
terskel til bad er pa 4-5 cm.

e,

Bildet viser: Gardsrom mot sydvest
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Arkitek

Anker og Hglaas A/S
Byggherre Selmer Oslo A/S
Byggear 1992/93

Finansiering Husbank

bol.typer] sum|1rom{ 2rom 3rom|4rom|fler

344 279 |55 (10

Bebyaggelsesform blokk

M2 bruksareal bolig 21.485 m2

Antall etasjer 5-11 + loft/takterrasse
Parkering.antalltype garasjekjelleri 3 etasjer

Snitt
Tomteareal 20 mal
Tot. uteareal 2.850 m2

Uteareal pr. bolig 8,3 m2
% bebygget areal 24 %

U-grad 1.3
TU 218 %
OMRADET

Offentlige utearealer: 5/600 m til park
Strgk: randsone sentrum

Bebyggelse: blandet sentrumsbebyggelse
Trafikkforhold:sterkt trafikkert

Bildet viser:Fasade mot Granland



6.2.8 Gronlands torg del 2

6.28.2

Sammendrag

Omradet mangler i utgangs-
punktet de fleste kvaliteter
som tradisjonelt stilles til bo-
ligomréader - f eks tilgjenge-
lighet til parker/natur, leke-
plass, idrettsanlegg osv.
Men anlegget ligger neer for-
retninger, kulturtilbud, hele
byens kollektivnett m.m.
Ferdig utbygd vil hele del 1
og 2 huse 1.500 mennesker
(7,5 % av bydelens innbyg-

AT o TN

________

Situasjonskart
Fysisk organisering

Komplekset er organisert
som karre’. Alle karreéns yt-
re fasader ligger direkte mot
offentlige gater/torg. Hele 1.
etg. og deler av 2. etg. er
disponert til forretninger og
kontorer, samt en barneha-
ge. 1. etg. rommer ogsa to T-
bane-nedganger. Boligene
nas fra et lukket indre gérds-
rom via to portrom fra hen-
holdsvis sar og vest.Inngan-
gene pa nordsiden har i til-
legg atkomst fra Granland.
Tilsammen syv innganger
betjener de 344 boligene.
Byggets hayde trappes opp
fra 5 etg. i gst til 11 etg. i
nord/vestre del.

gertall i dag). Ett slikt ut-
gangspunkt krever nye l@s-
ninger. Det er i noen grad
gjennomfart : De mest stay-
utsatte delene av bygninge-
ne er disponert til andre for-
mal. En trafikksikker og vel
opparbeidet handlegate/by-
rom og en service-sentral
med et bredt spekter av til-
bud er etablert innenfor an-
legget. Anleggets svakheter

=50 --

~-

R

er: Lite sol og utilstrekkelig
plass pa felles uteareal.
Mange boliger er direkte
utsatt for trafikkstay og
forurensning eller er ensidig
orientert mot nord. Gjen-
nomgaende leiligheter har
déarlig romdisposisjon, liten
fasadebredde og trange
oppholdsrom.

Sltuasmn

% Gronlands torg ligger i sent-
= ”“\ rums randsone - del 2 av-

{
*" = grenses i nord av handlega-

 ta/trafikkaren Granland, med
- bakenforliggende boligomra-
< deri 2-4 etg, i vest av bymo-
- torveien Nylandsveien og

s ’. = Akerselva i sgr og gst av

7% Smalgangen gagate og nye

/Y13 Grenland torg, en del av det

utearealer
lgsning, opparbeidelse, utstyr, standard

Anleggets tomteareal er hele
20 mal med en U-grad pa
bare 1,3. Men bare det indre
gardsrommet har karakter
av felles uteareal for beboe-
rne (i tillegg disponerer en
oppgang takterrasse). @vrig
areal tilhgrer det generelle
byrom. Med et g&rdsrom pa
2.850 m2 utgjer dette 8,3
m2 pr. bolig. Gardsrommet
skal i tillegg gi plass til utelek
for barnehagen. Uterommet
erunder opparbeidelse.
Bakkeplanet far en differen-
siert og pakostet utfgrelse.
Gangsoner belegges med
tegl og natursten. Flere
paviljonger for opphold og

" samiede bygningskompleks

7° med trafikkregulert og

"~ /% opparbeidet handlegate.

lek settes opp. Store arealer
beplantes med plener og
busker/raer. Terrenget er he-
vet 1/2 - 1 m og delvis ku-
pert. Gardsrommet er helt
avskjermet fra byen rundt og
gir trygge lekeforhold for
sma barn og er skjermet mot
stoy utenfra. Imidlertid skjer-
mer bygningen ogsa for sol-
innfall - vinterstid nar ikke
solen ned, selv ikke midt pa
dagen. Uterommet har ogsa
akustiske forhold som for-
sterker stay fra balkonger,
&pne vinduer og lek i gar-
den.



6.28.3

Fellesareal inne

Med syv innganger til bolig-
komplekset betjener hver
oppgang ca. 50 boenheter.
40 % av leilighetene har
svalgangsatkomst, de gvri-
ge nas via korridorer med
opptil 12 boliger pr. etg. Det
er satt av plass for barne-
vogner/sykler i tilknytning til
hver inngang, men arealet
star ikke i forhold til antall
leiligheter. | tilknytning til
kompleksets servicesen-
tral finnes et starre sel-
skapslokale for utleie.

Boliger og lasninger
Boligkomplekset bestar av
344 leiligheter: 279 to roms-
pa 51-94 m2, 55 tre roms-
pa 61-91 m2 og 10 fire roms
leiligheter p& 861-19 m2. 19
leilighetslasninger er variant-
er av to hovedtyper; ensidig
orientert med apen kjokken-

typiske planer

Entre__Tilstrekkelig plass.
K]jokken: For lite innredning
- mangler bade hgyt mat- og
betteskap.

Bad: Tilfredstillende plass -
ogsa for badekar.

Soverom: Tilfredstiller mins-
tekravet.

Stue: Arealet ligger i nedre
grense for kvalitetskravene.
Det er vanskelig & finne rom
for bade spiseplass og sofa-
gruppe. Lysflatene er store,
men orienteringen er nord-
vendt.

Bod: Leiligheten disponerer
bod pa loftet. Innvendig bod
mangler.Plass for ekstra
skap i gang til bad/soverom.

| Etasjeplan

P |
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qir 9

GARDSROM

.,”1”
&4

lzsning - eller giennomgaen-
de leiligheter med akseav-
stand pa 4,5 m. Storrelse og
lgsning pa stue, kjgkken og
bad/vaskerom er identiske
for boliger med to, tre og fire
rom. 60% av boligene har
tillegg for livslgpsstandard,
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men terskel til bad er 4-5
cm. Alle leiligheter har bal-
kong. 30% med innglassing
mot stoy. Nesten 20% av
boligene er ensidig nord-
vendte.

Plan av to roms leilighet 57 m2 - ensidig, nordvendt.
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6.28.4

Typiske planer

Arealet er 2 m2 under mins-
testandard for tre roms boli-
ger. Den er ett av flere ek-
sempler pa to roms lgsnin-
ger som er utvidet med flere
rom uten hensyn til kvali-

Plan av tre roms leilighet 63 m2 - gjennomgéaende

tetskrav til starre boliger.
Entre: Mangler dgr til stue,
enda den ligger inntil heis og
felles atkomst for 9 andre
leiligheter, og har ekstra be-
hov for lydsluse.

Kjokken: For lite innredning.
Mangler hgyt mat- og batte-
skap. Kan ikke atskilles fra
stue som eget rom m/vindu.
Bad: Ikke atskilt bad/wc.
Soverom; Barnevaerelset ok
hovedsoverommet har nok
areal og skapplass - men
passasje mellom seng og
vindusvegg er bare 0,60 m.
Vinduet vender mot svalgan-
gen og blir dermed ekspo-
nert mot naboer/innkikk/stay.
Stua gir enten plass for sit-

Typiske planer

tegruppe eller hovedspise-
plass; 18,8 m2 i en familie-
bolig uten spiseplass pa
kjokken er langt fra tilstrek-
kelig.

Denne leilighetetsplanen ut-
gjer 43 % av boligene. 23 %
av arealet er disponert til en-
tre’/gangareal. Aksebredden
er4,5m.

Entre: Arealet er stort nok,
men standard garderobe-

Bod: En bod pa veranda og
en bod i tilknytning til sove-
rom - samlet areale 3,5 m2
tilfredstiller neppe minste-
standarden.

Plan av to roms leilighet 56 m2 - gjennomgéaende

skapslegsninger far ikke
plass.

Kjokken: Utilstrekkelig inn-
redning. Mangler hgyt mat-
og betteskap.

Bad: Romslig bad med
plass for badekar.
Soverom: Areal og skap-
plass tilfredstiller minstekrav.
Passasje mellom seng/ivin-
dusvegg for smal.Vindu mot
svalgang og inngangsdat.
Stue: Arealet er for knapt,
ogsa for en to roms bolig.

Selv med reduserte krav il
meblerings blir trafikkforhol-

- dene vanskelige, med trange
atkomster til kjgkken og
balkong.

Bod: Boden er for liten og
plasseringen uheldig. Den

reduserer en allerede smal
sorfasade til 3,1 m. Som
utebod har den primeert
bruksverdi som sportsbod
og betjenes naturligst fra
inngangssiden.




6.28.5

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold:
Til tross for de anstrengelser
som blir gjort ved opparbei-
delse av Grgnland torg blir
ikke kravet til fellesareal for
uteopphold oppfylt. Om fel-
lesarealet defineres som
areale med eksklusiv bruks-
rett for beboerne, har hver
leilighet 8,3 m2 til disposi-
sjon. (+ felles takterrasse for
noen leiligheter), dvs bare
en tredel av Husbankens
norm. Dette inkluderer at-
komstsoner til oppgangene

og lekeareal for barnehagen.

Fasadehgyden begrenser
solinnfallet p& utearealet og
reduserer kvaliteten ytter-
ligere.

Private utearealer: Samtli-
ge boliger har balkong. Men
nesten 20% er orientert i

mot nord. Ytterligere 20% er
henvendt mot bymotorveien,
Nylandsveien. Innglassing
skjermer for stgy.
Trafikksikkerhet: Sikkerhe-
ten innad i anlegget er ivare-
tatt. Alle boliger har direkte
atkomst til gardsrom/lekea-
real. Det er ogsa trafikk-sik-
ker atkomst til flere butikker
og T-bane stasjon. Tilgjen-
geligheten til offentlige par-
ker og idrettsanlegg forutset-
ter forsering av tungt tafik-
kerte gater.

Utforming: Beliggenheten,
mellom gamle kvartaler pa
Granland og nye megastruk-
turer i gstre sentrum er det
vanskelig a sette normer for
strakstilpasning. Den delen
av anlegget som ligger mot
1. byggetrinn gjentar tilsvar-

ende fasadelgsning og vo-
lumoppbygning. Men mot
nord og vest endres skala
og uttrykk. Fra 5 etg. i gstre
del trappes bygget opp til 11
etg. i vest. Dette kan sees
som et svar pa tarnmotivet i
den motstaende funkisgard,
men denne volumoppbyg-
gingen far et kraftig uttrykk.
Helhetsinntrykket er en sterk
kontrast til motstdende gate-
fasade. Anlegget legger ba-
de gata og gardene bak i
skyggen.

Bildet viser: Gardsrom mot vest
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Bebyggelsesform  :Blokk Offentlige utearealer:800m park/1000m idrett
M2 bruksareal bolig :3920.0m2 Strok: Byomrade boliger/butikker
Antall etasjer 6 Bebyggelse: Mur kareer 1880 - 90
Parkering.antall/type:21 plasser i kjeller Trafikkforhold: Trafikkbelastet

Bildet viser:Del av fasade gardsrom
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Situasjonskart

Fysisk organisering

Prosjektet omfatter en blokk
pa 6 etasjer. Hovedfasaden
til bygningen grenser mot
Herslebs gate i nord-vest.
Prosjektet har et stort, fint
gardsrom  syd-vest  for
bygningen, skjermet fra
trafikk og stey. Dette felles
oppholds arealet har en god
orientering.

Fasaden mot gardsrommet
har god  solorientering.
Parkering er ordnet i felles
garasje under huset med 21
plasser. Innkjgring skjer fra
Herslebs gata.

utearealer
lgsning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet er felles for
beboerne. Det er solfyllt og
er fint dimensjonert. Det er

satt av areal il privat
uteplass pa bakken for
boligene i forste etasje.
Resten av boligene har

balkonger mot gardsrommet.
Private  uteplasse nas
direkie fra stua. De private
plassene pa terreng er
hellelagte, og beplantet med
busker. mot - fellesarealet.
Det er ingen markering som
skiller hver private uteplass
fra naboens.

Gangstier er  hellelagt.

Sammendrag

Atkomstene til bygget fra
gata er god, og utformingen
er tilpasset strokets karakter.
Mange av leilighetene er
ikke gjennomlyst, og endog
nord-gst vendt mot en sterkt
trafikkert gate. '

| dette prosjektet burde det
ha veert stillt krav om at alle
leilighetene skulle ha vaert
gjennomlyst.

Situasjon

Omradet er trafikkbelastet.
Tomtegrensa pa nord-gst
siden folger Herslebs gate.
Den binder Toftes gate og
Trondheimsveien til Lakke-
gata, og farer gjennom-
gangstrafikk til E-18 og E-6,
ut av byen. Sofienberg-
parken og Schous plass
ligger mindre enn 500 m
unna. De nas ved a ga

langs/krysse trafikkerte
gater som;  Toftesgata,
Trondheimsveien og

Herslebs gate. Bebyggelsen
i stroket er karreer fra 1880
ara i fire til fem etasjer
pluss loft.

Resterende areal er tilsédd
med gress og beplantet med
busker.

P& deler av lekearealene er
det gress. Av lekeutstyr for
barn finnes to sandkasser
og en dobbel huske.
Atkomst til felles utearealer
er trinnfri fra boligene pa 1.
etasjes plan. For de ovrige
leilighetene  kommer man
fra trappene ned til vestibyle
mot gata. Derfra kommer
man videre via to korridorer
til gardsrommet.

Ingen av leilighetene er
bebodd



6.31.3

Fellesareal inne

Vestibyle, trapperom og
gangene er felles. Det
finnes felles boder pa

forste etasje plan mot
Herslebsgata med adkomst
fra vestibylen.Felles lokaler
for opphold mangler. Noe
bodarealer i forste etasje
kunne ha veert disponert pa
en annen mate for
eventuelt & ha laget et
fellesrom.

12 Individuelle boder ligger
i 1. etasje, mens ovrige
leiligheter har bod pa loft.
Sappelbod ligger mot gata,
0g ma betjenes derfra.

Boliger og boliglesninger
Ensidig orienterte toroms
boliger dominerer prosjektet.
Bare gavl-leilighetene er
tosidig orientert.

Det er to trapperom med
heis i blokka.Til hvert
trapperom hgrer det en midt-

Typiske planer. Ensidig
orientert to-roms leilighet.
Entreen holder livslep-
standard. Her er plass (il
garderobe langs en vegg.
Fra entreen kommer man
direkte til badet som har
livslgpstandard. Herfra
kommer man ogsa til Stue
og kjokkenomradet. Disse
er utformet som et dypt
sonedelt areal med merk
spiseplass og  kjokken
innerst, langt fra dagslys.
Disse rommene har plass til
ngdvendig meblering. Foran
stua er en romslig balkong.
Soverommet mangler noe
skap plass, men er ellers ok.
Man ma ga via stua for &4 na
soverom. Direkte atkomst
soverom-bad er ikke mulig.
Innvendig bod mangler.

Etasjeplan

korridor. Boligene nas fra
disse trapperommene, For
hvert trapperom og etasje er
det seks leiligheter.

Planlgsningene er lost med
livslopstandard. De fleste
leilighetene har tradisjonelle

Plan av to-roms leiligheten. /— -Q

planl@sninger, mange med
morke kjgkken. Leilighetene
mot gata er nord/ost-
vendte, og er uten
balkonger. Mot gardsrom har
leilighetene balkonger.




Typisk plan med tre-rom.

Entreen er trang. Den forer
direkte inn i stua. Stua er
liten og vanskelig & mgblere.
Den fungerer ogsa som
gijennomgangsrom.  Orient-
eringen  gjor stua noksa
mark, og i femte etasje er
det kun overlys i stue.
Kjokken ligger med
innredningen mot innervegg
uten dagslys. Spiseplassen
ligger delvis ute i et karnapp
med god visuell kontakt mot
gata.

Man kommer til bad og il
soverommet via en eksira
fordelingsgang med atkomst
fra spiseplass pa kjokken.
Badet viser livslopsirkelen
pa tegningen, men i
virkeligheten er det trangt.
Sove-rommene har plass il
ngdvendig moblering, men

er trange.
Lufting av leiligheten er
vanskelig fordi vinduene

vender seg mot den tungt
trafikkerte gata. Innenfor det
storste soverommen ligger
en romslig bod .

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HBs forutsetninger er

oppfylt.

Plass til Iek er tilstrekkelig,
men lite utstyt med
apparater.

Det finnes to sandkasser og
en dobble huske.

Privat uteareal pa bakken for
leilighetene i forste etasje
oppfyller HBs forutsetninger
for tillegg.

Trafikksikkerhet er i orden;
uteoppholdsplass er lagt i
gardsrommet bort fra trafikk
og stay. '

6.31.4

Plan av tre roms leilighet mot Herslebs gate.

Utforming av prosjektet er
forsgkt passet inn i miljget i
kvartalet. Fasaden folger
gatelgpet. Nabo-bygningene
har butikker i farste etasje
mot gate,noe som med hell
kunne veert innpasset i dette
parosjekiet. Fasaden kunne
har veert mer dpen da.

Heyden p& blokka falger
nesten de omkringliggende
bygningene.  Gatefasaden
er oppdelt ved bruken av
utstikkende spiseplass eller
soverom. De passer fint i i
stroket, likesd fasadens

‘pussete mur med gul farge.

Prosjektet er fremhevet pa
gatesiden ved en buet
vestibyle i 1.etasje bygget
av glass byggestein.
Gardsromsiden med sine
balkonger fungereri miljget.
Bygningen er mye dypere
enn naboene. Dette er
forsgkt iost med avtrappede
tilpasninger.
Minstestandarden -er oppfylt
i alle plantypene med tillegg
for livslegp standard. Dette
gjelder dog savidt i endel av
soverommene.
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Bebyggelsesform _ Blokk Offentlige utearealer:200m park/650m idrett
M2 bruksareal bolig: 4783m2 Strak: Byboliger
Antall etasler S + bolig pa loft Bebyggelse:Mur kareer fra ca. 1880 -90
Parkering.antall/type:30 plasser i kjeller Trafikkforhold: Trafikksanert/ lokaltrafikk

Bildet viser: Fasade Ratkesgate 6




6.32.2

T ,_..._
0

}43}; :1 /.‘
~""é’ ';l i =

;%w A w /s
\1 ml; \; Cone i

aE Rathkes Gote 2

&l

mhasga;z/
\L ;
S

s

5
“,

>

=

Situasjonskart

Fysisk organisering

Sameiet bestar av to at-
skilte bygg, lokalisert pa
henholdsvis sgr og nord-
siden av gaten. Begge
gardene er pa 5 etg. - nr.6
har i tillegg oppbygd lofts-
etasje mot gardsrom. Begge
gardene er in-fill lgsninger.
Bygningene har inngang rett
fra gaten, med ett trapperom
i hvert bygg.

_——
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utearealer

Sammendrag

Mange forutsetninger har
vaert til stede for & kunne
etablere  vellykkede  by-
boliger i Rathkes gate. Men
det synes kunstig &
organisere et sameie pa
fvers av byens struktur. Her
forspilles muligheten for a
skape gode og irygge
samvaers- og lekemuligheter
innenfor karreen.
Boligenhetene er for sma,
tildels darlig lest og mange
med lite dagslys /uteplass.

Situasjon

Boligsameiet ligger mot Rathkes-
gate, innenfor et trafikkregulert
triangel avgrenset av Trondheims-
veien, Helgesensgate og Toftes-
gate. Gatene er delvis opp-
arbeidet som gatetun, delvis blind-
gater eller enveiskjgrie. Det er
ikke gjennomgangstrafikk t om-
radet. Omradet bestar av sma
karreer, tett utbygd med hoved-
sakelig 1890-talls garder pa 4
etg.+loft. Innenfor det trafikk-
regulerte omradet ligger ogsa
Sofienbergparken med lekeplass
og store gressletter for rekreasjon.
Avstanden til parken er ca. 200 m.
50 m mot sarvest lgper den sterkt
trafikkerte Toftes gate.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Det er for begge gardene
planlagt gardsroms-
sammenslaing. | nr. 6 er
sammenslaingen stoppet av
sameiet. Her eier sameiet
hovedparten av  gards-
rommet og vil gjerde det inn
og opparbeide det med
plener og beplantning for
eksklusiv bruk. For be-
boerne | nr 6 er ankomsten
via trapperom, korridor og
portrom.

Denne plassen er og-
sa uteplass for beboerne i

nr. 3. Disse kommer fram
ved & krysse gaten for
deretter & lase seg gjennom
to gitterporter. | nr. 3 er det
hay garasjekjeller i nesten
hele tomtens utstrekning.
Garasjetaket disponeres i
hovedsak som privat ute-
plass for leiligheter i 1. etg.
En mindre betongplaiting er
felles-areale. De tilstgtende
gards-rom i kvartalet er
sammenslatt og opparbeidet
og gir fine utsikis- og
lysforhold i denne retning.
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Fellesareal inne

Begge gérdene har atskilt
sportsbod og rom for
barnevogner.

Nr. 6: Barnevognrom pa 12,5 m2
og fellesbod pa 14,5 m2. Boden
har atkomst bade fra garasje
nedkjersel og trapperom. Dette
er litt kronglete lgst med trapp til
nedkjarsel eller gjennom trang
korridor til trapperom.
Porfrommet er avidst og
beregnet til supplerende bod.
Nr.3: Her er sportsboden pa hele
43 m2, men trapp ma forseres
mellom bod og utgangshall.
Barnevogn-rommet pa 15 m2,
har atkomst innenfra gjennom
trapperom og utenfra gjennom
portrom.

Inngangsforholdene er ellers
greie og leilighetene nas fra
trapperom og tilstatende
korridorer.

Boliger og boliglasninger

Sameiet bestdr av 61 leilig-
heter. 17 tre-roms og 44 to-
roms - varierende fra 40 m2
til 68 m2. Det er 8 leilighets-
varianter, hvorav tre har

typiske planer

1/3 av boligene har denne
lgsningen. Den er pa 49 m2,
med livslepsstandard, men
under HBs minsteareale.
Entre - har tilstrekkelig
starrelse om ruliestolbrukere
renonserer pa kravet til 1T m
garderobeskap. Kjokken -
Fyller  krav til arb.-
benk/overskap men mangler
kost- og matskap. Stue -
Trangt for bade salong og
spiseplass. Soverom - Nok
plass - mangler 40 cm.
skap. Balkong - Grei, men
for 50% av disse leilighetene
vender den mot n/ng og har
lite sol.

Boligen har lite skapplass og
mangler ogsa innvendig
bod. En loftsbod disponeres.

Etasjeplan

livslgpsstandard. Hoved-
sakelig har boligene fasade
kun mot en side, -
henholdsvis  mot nord/
nordvestv eller sor/sargst.

Plan av toromsleilighet
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Rathkesgate 3

1/3 av boligene har ikke
balkong. Bygget er
opprinnelig planlagt med
starre boenheter.
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6.32.4

Typiske planer

Boligen er orientert mot en
fasade, men vender mot
s/sg og har stor fasade-
lengde. Den er pa 61 m2 og
under minstestarrelse. Den
har ikke livslepsstandard.
Entre - 3,5 m2, mangler rom
for nedvendige funksjoner.
Det er ikke to darer mellom
oppholdsrom og korridor.
Kjokken - Har ikke nok
innredningslengde (3,6 m)
og mangler bade kost- og
matskap. Det kan ikke
atskilles fra stuen som eget
rom med vindu.

Stue - Her er plass for
mabler.

Badet - Trangt, men rommer
sévidt nedvendig utstyr.
Soverommene er sma. De
har savidt plass for senger
og skap. Innvendig bod
mangler.

Boligen fungerer trafikalt,
men trafikkarealene i stue
og kjgkken opptar
uforholdsmessig mye plass.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold:
Samlet uteareale for
Rathkesgate 3/6 utgjer ca
955 m2. Dette er knapt (19
m2 pr. boligenhet). | all
hovedsak befinner denne
plassen seg i nr. 6. For nr. 6
fungerer det greit, skjont
atkomsten fra boligene er
kronglete. For beboerne i nr.
3 er det helt utilfredstillende.
Uterommet i nr. 6 er under
opparbeidelse og stor
sandkasse er pa plass.
Rommet som sadan ma sies
a veere bra i en slik by-
situasjon. Men samlet sett er

Plan av treromsleilighet
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utearealet for darlig, selv
med neerheten til Sofien-
bergparken.

Private utearealer:

For de 20 sydvendte bo-
ligene i nr. 3 er balkong/
uteplass ivaretatt. For
gardens 8 nordvendte to-
roms boliger pa 40/43 m2
mangler bade uteplass og
lys.

I nr. 6 har 18 leiligheter n/nv
vendt beliggenhet og bal-
kong med sol i 2-3 timer fra
kl. 16. 8 boliger har stue mot
sgr og balkong ved
soverommet mot nord. 8

e e =
leiligheter har  sgrvendt
orientering og ingen ute-
plass.

Trafikksikkerhet:

| nr 6 er trafikksikkerheten
ivaretatt. Ikke i nr. 3 - jmir.
felles uteareale.

Utforming:

Gardene innordner seg i
stroket - volum og hoyder er
i overenstemmelse med
tilliggende bygg. Nr. 6 ligger
for enden av Jens Bjelkes-
gate og er gitt en stor gavl
som fondmotiv for denne.
Inngangspartiene med rulle-
stolramper virker noe klemt.
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Toftes gale
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Situasjonskart 1:

Fysisk organisering

Leiegard i seks etasjer.
Hjornetomt med gardsrom,
anlgp til sammenslaing.
Tilhgrende prosjekiet er et
gammelt, fritistdende mur-
hus i gardsrommet.
Fasadene folger fasade-
lopet i Sofienberg-/Toftes-
gate. Gardsrommet er
skjermet mot trafikk og stey,
og orientert mot nordvest.

LISy

utearealer

!

Sammendrag

Prosjektet har for hay
utnyttelse og er plassert i et
sterkt trafikert miljg. Det er
tatt lite hensyn til detie néar
det f.eks gjelder plassering
av soverom. Prosjektet har
dessuten for sméa utearealer,
og mange leiligheter har en
uheldig orientering mot nord-
ost.

Situasjon

Omradet er sterkt trafikk-
belastet. Tomten ligger pa
hjgrnet av Toftesgate og
Sofienberg-gaten, begge er
meget trafikert. Sofienberg-
parken, ligger vis & vis , pa
den andre siden av gaten.
Bebyggelsen i  stroket
bestar av leiegéarder i 3-5
etg., primeert ifra 1890-
arene. Prosjektet erstatter
leiegarder fra 1890 som ble
revet. Parkering er ordnet i
fellesgarasje i kjeller. Alle
leilighetene  har livslgp-
standard..Det er avsatt fem
leiligheter  for  rullestol-
brukere. Enkelte leiligheter
er beregnet for flykininger
og for tidligere psykiatriske
pasienter. Pr.des 1991 star
alle leilighetene tomme.
Oslo  byfornyelse  skal
awvikles. Oslo kommune
har overtatt ansvaret.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Enkelte av leilighetene i
forste etasje har en flekk
uteareal tilhgrende

leiligheten. Gardsrommet er
opparbeide med beplant-
ning, asfalt, betongheller,
sandkasser, benker og et
stykk “kunst”.

Géardsrommet nas via en
gang satt iforbindelse med
trapperom.

Leilighetene i forste etasje
har direkte utgang fra
leilighetene.
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Fellesareal inne

Gjennomgang/portrom til
felles trapperom,boder og
gardsrom. Leilighetene
mot Sofienberggaten har
oppgang fra gardsrom.
Fellesboder er her lagt i
separate skjul ved
inngangene. Fellesboder
foravrig er lagt mot Toftes
gate.Fellesgarasije i kjeller.
4-6 leiligheter deler trapp-
og heiserom. Ellers intet
fellesareal inne.

Boliger og boliglgsninger

Det er omlag lik fordeling
mellom en-og tosidig
orienterte leiligheter.
Majoriteten av leilighetene
er toroms. Boligene nas fra
felles trapperom med heis.
De fleste leilighetene er

Typiske planer

Entre er mork,lang og smal.
Men her er god garderobe-
plass.

Kjokken er stort og med
plass til spise-berd. Det har
vinduer mot gardsrom.

(I de ensidig orienterte leilig-

hetene er kjpkkenene sma og
marke og i &pen lgsning med

stuen.)
Soverom holder minste-
standard hva angar

starrelse. Men det ene har
fatt en spesiell utforming.

Leilighetene generellt har
ikke boder.
Badene er store, men

klgnete lost med toalettet
og ovnen plassert alfor tett

ved siden av hverandre.
(har man litt fyldige Iar vil disse bli
svidd)

Etasjeplan
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utstyrt med balkong. ubrukelige.

Leilighetene som vender
mot gaten er belastet med
trafikkstey og eksos.

Balkonger og veerelser i
under slike forhold som
trenger lufting er relativt

Leilighetene har generellt
svake lgsninger:

Plan av 3 roms leilighet, type 3D




Typiske planer

Soveromet er stort nok il
dobbelt seng og 2m skap.
Det har adkomstifra stuen
Kjokkenet ligger i en mark
krok bak soverommet.

Ved siden av kjgkken ligger
spiseplassen innerst i stua.
Stua er leilighetens hoved-
rom.Det fungerer som
gjennomgangsrom og
ivaretar mange funksjoner.
Dette gjere dem vanskelig a
meblere.

Badet er stot og med
samme innredning som i 3-
roms leilighetene.
Leiligheten har balkong som
nas via stuen. Balokngene
har buet brystninger, og er
relativt skjermede.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HB's forutsetninger for
tillegg er oppfylit:
Utearealets form og
starrelse gjor det egnet til
opphold og lek for de fleste
beboer-grupper. Arealet kan
nas uten at gater ma
krysses.

Privat uteareal pa bakken -
for leiligheter i farste etasje,
oppfyller HB's forutsetninger

Plan av 2 roms leilighet, type 2

A

for tillegg.

Utfofmingen er tilpasset
evrig bebyggelse i hgyde,
dybde og tildels i fasaden.
Fasadene mot gatene har
hoy sokkel. Det er gjort lite
med sokkelen for & berike
bomiljget og gatebildet

Minstestandarden er ikke
oppfyllt i alle plantypene,
men tillegg for

livslopstandard er gitt.

6.33.4
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Bildet viser:Hjornet Je

ns Bjelkes gate - Sverdrupsgate.
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Fysisk organisering

Jens Bijelkes gate 5-7
erstatter flere tidligere by-
garder og en hjgrnegard
mot Sverdrupsgate. Garden
falger gatelop og byggelinje
og utgjer en in-fill situasjon.
Bygningen har to innganger
fra Jens Bjelkes gate og en
inngang fra Sverdrups gate.
Etasjen pa bakkeplan har
forretningsiokaler, en barne-
hage og to mindre leilig-
heter.
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Sammendrag

Jens Bjelkes gate 5-7 kunne
i utganspunktet blitt en
forholdsvis god bygard a bo
i, hvis ikke det katastrofale
hadde skjedd at garden inne
i kvartalet ble stdende. Som
det er n3, er utnyttelses-
graden for hgy og falgelig
bomiliget for mange av
leilighetene under enhver
kritikk hva det gjelder krav il
sol og uteareal.

Situasjon

Jens Bjelkes gate 5-7 ligger
i et trafikkregulert omrade
med nzerhet til bydelens
parker og plasser. Omradet
bestar av karrebebyggelse
med hovedsakelig 1890-
tallsgarder pa 4 etg. + loft.

Gatefasaden ligger nord-
gstlig orientert med géards-
romsfasade mot sydvest.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Da garden bie bygget, var
det forutsatt at en sigrre
eldre bygard midt inne i
gardsrommet skulle rives.
Dette ble imidlertid ikke gjort
og en stor gavlvegg ligger
na midt i mot nybygget med
en avstand pa bare 7 m.
Dette forringer kvaliteten av
uterom og utsyn fra leilig-
heter/balkonger  betydelig.
Bakgéarden har blitt en smal,
mark sjaki. Barnehagen i
underetasjen disponerer i
tillegg arealet fra 8.00 il

17.00 hver dag, sa beboerne
i Jens Bijelkes gate 5-7 er
praktisk talt uten uteareal pa
bakkeplan. Lyden fra
ungene som leker slas
oppover i sjakien, og
lydstyrken er malt opp i hele
95 decibel. Barnehagen
disponeres av flykininge-
barn, og det uteareal de
disponerer er altsa en hay
mork sjakt.Dette er uverdige
forhold for en barnehage
som behgver tilgang pa lys,
luft og starre lekeareal.
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Fellesareal inne

Ankomst til bygget skjer via
tre inngangspartier. Fra
oppgang A i Sverdrupsgate
er det inngang til to
leiligheter pa bakkeplan og
tit fire leiligheter i avrige
etasjer. Fra oppgang B og
C i Jens Bjelkes gate er det
inngang til tre leiligheter pa
hvert plan. P& loftet ligger
det en leilighet til hver
oppgang.

Garden har 49 boder pa
loft, til uteareal p& bakke-
plan er det en bod for
sykler og barnevogn.

Boliger og boliglgsninger

Det er flest treromsleiligheter
i prosjekiet. De storste er
gjennomgaende, mens en
mindre variant er ensidig
mot gardsrom. | hjgrnedelen

typiske planer

Entre: 10 m2 - noe lang,
ligger mindt i leiligheten og
har der til alle rom. Garde-
robeskap far ikke plass for
innerst ved stue.

Bad: 5 m2 - plass il
badekar. Leiligheten har ikke
atskilt bad og wc.

Soverom: 11 m2 - har plass
til parseng og 2 m skap.
Soverom: 8 m2 -
minstekravet.

Kjokken: 14 m2 - er atskilt
som eget rom med karnapp
mot nordgst. Rommer den
nodvendige mablering.

over

Stue: 25 m2, plass il
ngdvendig mablering.
Balkong pa 11m2 ligger

foran stua mot syd-vest.
Bod: 2 m2, under kravet.

Etasjeplan

L Us i
qj —L@@O@@h

E{.; O@@I—t @-65 Do _[.“ @.ﬂ,r,'ﬁ’.,-,,,-,,‘_,-,,ﬁ’, l—é’ EE_-‘U
' 2% ponsl - IPOPNIN— ] B sapal

I
t = -=='——‘;—~qv Vamy \‘E) BB
=L r\ DD IR
Lt 1 '

har bygningen to og treroms
leiligheter som er noe
henvendt,
uten balkong. Leilighetene
pa bakkeplan er smé& og

darligere

ogsa

dérlig skjermet for innsyn.

Plan av treromsleilighet, 71 kvm.
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6.34.4

Typiske planer

Entre - 7,5 m2 - plass til
garderobeskap, har dor il
alle rom.

Bad - 6 m2 - har plass til
ngdvendig mablering.
Leiligheten mangler atskilt
bad og we.

Soverom - plass til parseng
men mangler 0,5 m skap.
Soverom - 6 m2 - 0,5 m2
under minstekravet.

Kjolken ligger som mark
del av stue.

Stuen er for liten for en tre
roms bolig og har ikke plass
til nodvendig spise- og
stuemegblement.

Leiligheten mangler bod.
Balkong :11 m2 - henvendt
mot sydvest, men pa grunn
av motstaende gavl ligger
denne skyggelagt meste-
parten av aret.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HB's forutsetninger er
ikke oppfylt, - géarden har
praktisk talt ikke uteareal.

Utformingen av  bygget
utvendig er forholdsvis
vellykket. Garden ligger inn-

Plan av treromsileilighet, ensidig orientert

passet meltlom nabo-
gardene med en ned-
trapping i fasaden mot neste
gard i Jens Bjelkes gate.
Fasaden har fatt et spill med
karnapper og franske darer
og \ytterligere artikulering
med farge- og materialbruk.

BALKOMG
cati m!

Minstestandarden er ikke
oppfylt i alle plantypene, den
minste tre roms leiligheten
ligger langt under
arealkravet..

Flere av leilighetene har livs-
lgpsstandard.
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Fysisk organisering

Helgesensgate 21 har
forretningslokaler og tann-
legekontor i 1.etasje. Et
apent portrom fgrer inn il
byggets gardsrom samt
nedkjorsel til garasjekjeller.
Inngangspartiet ligger ut mot
gaten. Fra  inngangen
kommer man direkte til trapp
og heis. Til hgyre er det en
nisje for postkasser. Gjen-
nom to derer kommer man
videre ut til felles gardsrom.

Sammendrag
Helgesensgate 21 tilpasser
seg strokets heyder, men
kan ikke sies & Dberike
kvartalet ytterligere. Det er i
beste fall en ngktern in-fill-
lgsning. Bygget ligger som
en fondbygning for
Birkelunden, men dette
arkitektoniske potensialet er
ikke forsgkt utnyttet.

utearealer

Situasjon

Helgesens gate 21 ligger i et
karakteristisk Grunerigkka-
kvartal og erstatter to
tidligere 1890-talls bygarder.
Helgesens gate 17 og 19 er
ogsa blitt erstattet av
nybygg, tegnet av samme
arkitekt. Disse  gardene
fremtrer i dag som ‘ett og
samme prosjekt.

Byggets gatefasade ligger
orientert mot nord med
gardsfasade mot syd.

lesning, opparbeidelse, utstyr, standard

Gardsrommet har ideell

orientering mot syd, og
utgangspunktet var riving av
gardsbebyggelse og sam-
menslaing av flere gards-
rom i kvartalet. Imidlertid har
et par av de eldre indre
bygardene blitt stdende, og
disse forringer lysforhold for
bade uteareal og flere av
leilighetene.  Gardsrommet
er hovedsakelig belagt med
asfalt, men det er ogsa

etablert et par gress-
dekkede flater som oyer i
asfalt landskapet. Sand-

kasse og lekeareal mangler.
Utearealet ligger med visuell
kontakt gjennom portrommet
tii gate og ftrafikk, men
kvaliteten pa de
opparbeidete utearealene er
noksa beskjeden.



Fellesareal inne

Inngangspartiet med trapp
og heis forer til alle etasjer
med inngang til to toroms,
en treroms og en fireroms
leilighet pa hvert plan.

Det er direkte atkomst il
uteareal fra trapperom.
Hver leilighet har to boder i
kjelleren.

Boliger og boliglasninger
Samtlige leiligheter har
balkong mot syd. P4 grunn
av gardene inne i kvartalet
har noen leiligheter mindre
sol og utsyn. Det er 8
toroms, 5 treroms og 5

Typiske planer

Leiligheten har romslig gang
med god garderobeplass..
Badet har plass il
nedvendig utstyr, men ikke
plass til badekar.

Stuen er noe liten og har
ikke plass til hjgrnesofa.
Kjokkenet ligger &pent til i
den marke delen av stue,
spiseplass utgjer endel av
stuen.Fra stua kommer man
til balkong og soverom.
Soverommet har plass il
parseng og ngdvendig skap.
Balkongen har tilnzermet
trekantform som vanskelig-
gjor bruk og mablering.
Leiligheten er generelt noe
liten, mot minimumsarealet
pa 55 m2.

Etasjeplan

6.35.3
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fireroms leiligheter i
prosjektet. | averste etasje
ligger det to store leiligheter
med hems.

Plan av toroms leilighet, 52 kvim.
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6.35.4

Typiske planer

Leiligheten har lang gang
med der inn til tre soverom
og bad samt apning til stue.
Nisjen til skap i gangen ma
ha spesiallaget skap.
Kjokkenet ligger som
separat rom og har rikelig
med skap og benkeplass.
Soverommene har bra
starrelse, men vindu ut mot
trafikket gate og hoved-
soverom mot trappe-
oppgang er uheldig.

Stuen er stor, balkongen
falger hele stuens bredde og
er 1,9 m dyp.

Badet har savidt plass til
nedvendig utstyr.

Leiligheten har ikke separat
wc, ei heller vaskerom med
skyllekum og arbeidsbenk.
Leiligheten har ikke inn-
vendig bod.

Mulighet for gjennomlys i
leiligheten er ikke benyttet.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Krav til uteplass er ikke
oppfylt. Utearealet har ideell
orientering, men gardene
inne ikvartalet kaster skygge
over deler av plassen.
Gardsrommet mangler sand-
kasse og lekeplass.

Utearealet kan nas uten &
krysse gate, men nedkjorsel
til parkeringskjeller forringer

Plan av fireroms leilighet, 95 m2.

sikkerheten for lekende
unger.

Minstestandarden er nesten
oppfylt i de  starste

leilighetene, men ligger noe
under i toroms leilighetene.
Ingen av leilighetene har
livslgpsstandard.
Helgesensgt. 21 er utformet
med et noe ngkternt og

Balkong

unyansent uttrykk, og har en
kjedelig fasade sammen-
lignet med de tidligere
bygarders linjespill i
fasaden. Eneste spill i
fasaden er et lite utstikkende
trekantet karnapp som tar
lys inn til trapperom.
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6.36.2

Fysisk organisering

Bebyggelsen utgjer et heli
kvartal av murhus i 3-5 etg.
og av to panelte hus i 2
teg.+sokkel.Gardsplassen er
utformet som et sammen-
hengende beplantet felles-
areal. Det er skjermet for
trafikk og stey og har en port
mot Stolmakergata. Det
veksles mellom hellearealer
pa garasjetaket, og plante-
arealer pa terreng.
Gérdplassen er inngjerdet
med port mot Stolmakergata
for & skape en trygg
oppholds og lekeplass.

Utearealer

Sammendrag

Stolmakergata borettslag er
et tilfredstillende prosjeki.
Utearealene er romslige,
men ikke helt  velykket
utformet som oppholdsplass
for  barn/voksne.  Bolig-
planene har bra kvaliteter,
bl.a. ved sin to-sidighet.
Vinduene kunne har veaeret
starre for & slippe inn mer
lys. Utformingen av
prosjektet er tilpasset
streket, med unntak av den
massive blokk-rekken mot
Nedregate.

Situasjon

Kvartalet er avgrenset av
Nordregate, Nedregate, Korsgata
og Qvregate. Omradet er endel
trafikkert. Stolmakergate ender
blindt i gardsplassen inni kvartalet.
Nordregata farer mye trafikk.
Grinerhagen ligger like nord for
omradet med atkomsten over
Nordregate.

Grinerhagen(40m), Birkelunden
(300m), Olaf Ryes plass(100)m er
parker som ligger i neerheten.
Neermeste idrettsplass Deelenga
ligger ca.500m unna.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Det er sol til klokka ett om
ettermiddag om sommeren.
Beplantningen er variert og
plassert som oyer i
landskapet. Mye plass har
gatt til utformingen av disse.
Géardplassen  blir  veldig
frodig, men med lite plass
avsatt til barn og lek. Av

lekeutstyr finnes det en
sklie, tre gyngehester og to
sandkasser. Disse er

plassert ugunstig. Mange
roser og andre planter rundt,
hindrer tilgjengeligheten.

Det kunne hae veen avsatt

mer plass med gress for
ballek.

Av ute mablering er det en
benk og et bord. Gards-
plassen nas direkte fra
boligens forste etasje eller
oppgangen. Det er 9 trappe-
oppganger som henvender
seg til gardsplassen.

Det er ikke avsatt privat
uteplass for boligene pa
1.etg. plan mot gardsrom.
Istedenfor har de en bod
utenfor sin leilighet.

Atkomst til felles utearealer
er trinnfri fra boligene.




Fellesareal inne

Det er rom til fellesopphold,
vaskeri, sportsboder og et
styrerom.

Alle leiligheter som ikke har
bod i leiligheten, har bod
og nedkjglt matbod pa loft.
Noen leiligheter pa 1.etg.
plan mot gardsrom har bod
utenfor inngangen.

Atkomst til felles utearealer
er trinnfri fra boligene.

Boliger og boliglasninger

Tosidig orienterte treroms
boliger dominerer prosjektet.
Boligene nas fra  felles
oppganger med trapp eller
heis og svalgang.

Alle leilighetene har balkong.

typiske planer

Leiligheten har atkomst fra
felles oppgang.

Entreén har plass il
garderobeskap.
Kjokkenet har ngdvendig

innredning og god plass til et
spisebord for 4-5 personer
mot vinduet.

Stuen er grei & mgblere, har
atkomst til balkong og godt
vinduslys.

Badet er romslig og har
ngdvendig ustyr, ogsé plass
til vaskemaskin og torke-
skap.

Soverommet har plass til
parseng og 2m skap.

Bod plass inn mangler.

 Etasjeplan

Leilighetene i blokken som
ligger mot Nedre gate har

balkong og utsikt utover
Akerselva.
Det finnes mange

leilighetsvarianter, de fleste

6.36.3
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Plan av Toroms leilighet. 2A (7 stk)
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6.36.4

Typiske planer

Man kommer direkte fra
gardsrom inn i vindfang og
entréen. Disse er romslige
med god garderobeplass.
Fra entré fordeler man seg
til kjokkkken, soverom og
bad.

Kjokkenet har vindu, og er
romslig med tilfredstillende
utrustning og plass til et
spisebord for 6-8 personer.
Stuen har stor
foranliggende balkong, og
har plass til ngdvendig
mabler.

Badet er romslig med plass
til badekaret, vaskemaskin
o.s.v. Det ene soverommet
er noksa langs-smait. Med
skap plassert ytterst mot
vindu, blir rommet noksa
morkt. Det andre sove-
rommet har plass til 2m
skap og parseng.

Det er ikke bod i leiligheten.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold
etter HBs forutsetninger er
nesten oppfyit.

Plass til lek er noe snaue,
men det er bra med leke-
utstyr.

Balkongene utgjer de privat
utearealene for leilighetene ,
og oppfyller HBs forutset-
ninger for tillegg. -
Gardsromet er trafikksikkert
og skjermet. Uteoppholds-
plassen er inngjerdet med

Plan av Tre roms leilighet i forste etasje.

o~

en port mot gate.
Utforming gir et trivelig
inntrykk. Gardsrommet

mangler noe utstyr til sosialt
samvaer som kunne ha gitt
positive  virkninger med
henblikk pa brukbarheten av
utearealene.

Blokken mot Nedregate som
er pa 6 etasjer, stenger for
solen inne i gardsrommet
om ettermiddagen.

Bruken av brun tegl i

BALAONG 10.9

fasadene

passer bra i
miljiget. Men balkongene
langs Nedre gate som har
tette  brystninger, virker
sveert bastante og dominer-
ende. Sammen med en hgy
sokkeletasje med lite
apninger, ma denne fasaden
betraktes som noksa
mislykket.

Minstestandarden er oppfylt
i alle plantypene med tillegg
for livslapstandard.
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6.41 BOGSTADVEIEN 1

Snitt
Byagherr A lvaa Tot. real :2100m?2
B r 1991 real pr. bolig :36.2m2
Finansiering :Privat % bebyaget areal 28%
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Bildet viser:Fasaden mot Bogstadveien.




6.41.2

{ Apent mot den lite trafikkbelast-
| ede Underhaugsveien, og flukter
med tilgrensende 4pne arealer.
Bygningen passer i Bogstad-
veien, men planlgsningene med
midtkorridor gir et stort antall
% ensidig orienterte leiligheter.
Disse har flere dirlige sider som
plasserer dem under minste-
fl standarden. Bruk-bare stuer
| prioritert foran alle andre rom.
" Situasjon

* Bogstadveien er den travleste
' handlegata i Oslo vest.
Midtveis mellom Majorstua og
sentrum ligger nybygget. Det
fortsetter den etablerte
gatefasaden og er sammen-
bygd med huset ovenfor.
Prosjekiet har 2 etg. med
butikker underst, og boliger i
——__ 4 etg.+ 2loft over. Bak bygget
ligger et romslig felles
oppholdsareal. Omradet er
trafikkbelastet. Bare Under-
haugsveien i syd har lite
trafikk. Offentlige utearealer
kan ikke nas trafikksikkert,
men to gode parker og et
idrettsaniegg ligger bare et
par kvartaler unna.
Bebyggelsen i straket er
bygarder fra 1890-tallet med
endel infill bebyggelse, samt
endel finere villaer i syd-gst.

BOGSTADVEIEN

//‘/’_—\'

Situasjonskar?

Uteareal.
Lasning, opparbeidelse, utstyr, standard
Utearealet virker romslig,bl a skraningen er det satt et

Fysisk organisering
Bygningen er en lamellblokk med

saltak og to utnyitede loftsetasjer.
Bak lamellen, skjermet fra gata,
ligger et felles uteareal. Det er
apent mot Underhaugsveien, men
ligger ca. en etasje over gateniva.
Niva-forskjellen har gitt enkel
innkjering til garasjen (160 p) fra
Underhaugsveien. Beboemne nar
garasje og sporisboder fra et
frittliggende trappehus i hjgrnet av
utearealet. Sporishoder er plassert
i garasjen.

fordi de naermeste nabo-
tomtene mot Underhaugs-
veien har dype forhager som
forlenger uterommet.
Terrenget pa utearealet et
tilnaarmet flatt, bare mot na-
boen pa nordsiden er det en
plutselig, bratt skraning -
med gress pa den forste
delen, deretter faststgpte

levilactain PA tAnnan av

gjerde. Opparbeidelsen er
enkel, men de viktigste
funksjonene er dekket:
sandkasse, huske, benker,
sykkelstativer og gangstier.
Alt rammet inn av busker.
Det er grus pa oppholds-
plassen og be-tongstein pa
gangstiene. Gress dekker
resten av utearealet.



Fellesarealer inne

Seplekasser og sportsboder
ligger i garasjeanlegget.
Beboerne ma ga ut for & na
dem. (Seppelnedkast star pa
ytterveggen i det frittliggende
trappehuset) Allerede kort
etter innflytting ble bodene
utsatt for innbrudd. Atkomst
til samtlige boliger gar fra en
inngang vendt mot
utearealet. Ved inngangs-
partiet ligger en felles-bod.
En inngangslobby pa
sterrelse med en typisk
bolig ligger omtrent midt pa
huset. Derfra gar trapp og
heis til en midtkorridor langs
husets lengdeakse.
Starstedelen av boligene
blir fglgelig ensidig orientert.

Boliger og boliglgsninger
Bogstadveien 1 er et
kombinert bolig- og forret-
ningsbygg med tilharende
parkeringsanlegg. Boligdelen
omfatter 58 leiligheter. De
fleste av disse erto-roms

Typiske planer

Leiligheten har et bruksareal
pa 45m2. Entreen pa 4m2
med 2m2 stort kott
fungererer. Stua er pa 21 m2
og har gode mgblerings-
muligheter, men indre del
forutsettes benyttet som
spiseplass. Badet er
langsmalt og trangt, med
dora i enden ev rommet uten
plass til badekar. Kjokkenet
ligger markt i en huk bak
soverommet. Parsenga opp-
tar hele dybden pa sove-
rommet(8m2), slik at man
ma krysse denne eller ga
gjennom stua for & na andre
siden. Det er 1,8m skap pa
rommet..Privat balkonger
finnes ikke. Ca. halvparten av
leilighetene har karnapper.

Etasjeplan
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k55,5
T BAA B3

PLAN 2.ETG.

enheter pa 45 til 50 m2. Deler
av planene er bra lgst, andre
trekk er uheldige.

Noen av leilighetene har
balkong, det er pa husets

bakside tilgang péa et felles
oppholdsareal.

Prosjektet eies i sin helhet av
A/S Selvaag finans. Samtlige
leiligheter er utleieboliger.

Plan av to-roms leilighet, seksjon 13




Typiske planer

Leiligheten har et
bruksareal pa 63m2.
Entréen har ikke plass til
garderobe.

Et kott pa 2m2 ligger til
entréen, likesa badet.
Badet har ikke plass til
badekar. Man er avhengig
av vaskemaskin m/tarke-
trommel i sgyle.(Nesten alle
bad i huset er like)

Kjokkenet ligger i en mark
krok med spiseplass
tilknyttet dette bakerst i stua.
Stua har et karnapp med
store vinduer. Her er plass til
alminnelig stue-mabler.
Leiligheten har to soverom
som begge er mablerbare,
og har tilstrekkelig med
skap-plass.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareal til uteopphold er
etier HBs forutsetninger for
tillegg stott sett oppfylt.
Dette er et av de fa
prosjektene hvor felles
uteareal er mer enn 25 m2
pr boligenhet. Men en del av
arealet er ikke brukbart til
noen form for uteopphold;
den steinsatte skraningen
mot naboeiendommen pa
nordsiden.Trafikksikkerhet
er i orden nar det gjelder den

Plan av tre roms leilighet

enkelte leilighets atkomst il
felles uteareal. Men
trafikksikker atkomst til
andre utearealer, f eks
lekeplassene i Stensparken
og Uranienborg-parken er
umulig.

Bygningen er tilpasset
nabobebyggelsen hav
gjelder dimensjon og form..
Et interessant og uvanlig
poeng er at nabogardens
nye karnapper har formessig

6.41.4

bidratt til & gi storre
samhgrighet mellom den
gamle og den nye bygnin-
gen. Husbankens
minstestandard er pa flere
omrader ikke oppfylt:

- privat uteareal tilknyttet
leilighetene mangler totalt
- innvendig bod er for liten
- kigkkenet er markt og har
utilstrekkelig innredning

- soverom i toromsboligene
er for sma og for smale.
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Kartutsnitt Snitt
Arkitek Arkitektkon 4B Tomteareal :1910m2
Bvagherre QOBQOS Tot. uteareal :1050m2
Byggear 1987-88 real pr. bolig :24.4m2
Finansiering Husbank % bebyaget areal :43%
bol.typer] sum]| [rom Zrom] 3rom]4tom|fler] 2-arad 171

TU :ca.185%
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OMRADET
Be Isesform __:Baligblokk Offentlige utearealer:300m park/idrett
M2 bruksareal bolig :3170m2 Strak:Bolig/forretn./kontor/industri
Antalietagjer  :5/6 +loft Bebyggelse:Bykaréer, industri, kontorbygg
Parkering.antallfype:23 plasser i kjeller Trafikkforhold:Svaert trafikkert
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Bildet viser:Modellbilde hjgrnet Parkveien/Pilestredet
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Situasjonskart
Fysisk organisering

Far ia Lilleparken nzermest
brakk. N& kompletterer
nybygget med sine to flayer
gatelepene og re-etablerer
slik det Ilukkede kvartal.
Avslutningen mot hjgrnet er
lost med en veltilpasset,
men i praksis lite brukbar
plass i forkant. Gate-
fasadene er saerpregete.
Bygget slutter seg godt til
omradets karakter.
Gardsfasade o0g uterom
utgjer i form en V, og retter
seg mot servest. Det er
knyttet til avrige gardsrom i
kvartalet. Haydeforskjellen
er lgst med terrengtrapp og
beplantning.

utearealer

6.42.2

Prosjekiet framstar samiet

" som godt. Delvis for den
. omtanke som er gitt den

utvendige utferelsen, men
ogsa for leilighetenes gode
losninger. Utover det at
leilighetene mangler boder
planet, har de samlet fa
svakheter. Utearealene er
ogsa i hovedsak gode.

Situasjon

Omradet grenser til deler av
sentrum med mye neerings-
virksomhet, derfor er det
mye trafikk her. Prosjekiet
ligger pa&  hjgrnet av
Pilestredet og Parkveien.
Pilestredet fgrer kollektiv- og
privattrafikk. Slottsparken og
Lille Bislet er naermeste
park/ idretts-plass, 3-400 m

- unna, men veien dit er sveent
¢ trafikk-belastet.

Kvartalet
bestar av bygarder pa 4 etg.
og loft - hovedsakelig boliger
og noe forretning/kontor.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Gardsromsammenslaing er
pabegynt, men naboenes
arealer er ikke opparbeidet.
Géardsrommet er skjermet
fra trafikk og stay.
Utearealet har i hovedsak
harde hellelagte flater og
endel beplantning.  Det
finnes ogsa en liten sand-
kasse. Inn mot bygningens
to flayer er det forhager til
underste leiligheter. Det er
satt opp benker og anlagt en
liten fontene og sildrebekk.
Mot naboeiendommene er
det en hoydeforskjell pa
rundt 2,5m. Denne er fanget
opp med en beplantet
skraning i kombinasjon med

en buet terrengtrapp i
granittstein.
Arealet er ftilrettelagt for

sittende opphold, lite for lek.
Det er god atkomst til ute-
arealet fra alle oppganger.
Oppgangene har inngangs-
parti med darer og port-
telefon mot hjerneplassen

og gardsrommet. Hjgrne-
plassen er beplantet med
treer i en bue. Plassen

danner hovedatkomsten inn
i omradet, under en portal.
De to bygningsileyene
omradet bestar av avsluttes
mot hjerneplassen med to
tarn. Disse har gverst hvert
sitt kunstner-ateliér.



6.42.3

Fellesareal inne
Inngangene er lyse og
romslige med atkomst fra
gardsrommet. Fra hjarne-
plassen kommer man via
portalen inn i bakgard.Det
er et fellesrom i 1.etg. mot
bakgéarden.Alle leilighetene
har boder pa loft eller
kieller. Det er nedkjolt
matbod til alle leilighetene i
kjeller. Fra Pilestredet er
det atkomst til garasje-
kjeller med 23 bilplasser.
Det er to sgppelboder ved
atkomsten til borettslaget.
Ut mot Pilestredet er det et
par nzeringslokaler.

Boliger og boliglasninger
Borettslaget bestar av 10
treroms, 26 toroms og 7
fireroms leiligheter, med
areale mellom 41 og 107
m2. Boligene i 1.etg har
livslgps-standard. Alle leilig-
hetene unntatt fire 2 roms er

typiske planer

Leiligheten har et bruksareal
pa 63 m2. Den er tosidig
orientert. Entreen gir plass
til garderobeskap, og herfra
er det atkomst til et romslig
og velutstyrt bad. Badet har
ogsa plass til vaskemaskin/
torkeskap.Fra entre kommer
man inn i en romslig stue
med gode lysforhold, og
plass til alternative mabler-
ingsmuligheter. Kjokkenet
ligger mellom stue og spise-
rom.Samlet lengde pé inn-
redningen er ca.4 m. Spise-
rom har vinduer mot gata.
Fra spiserommet kommer
man til et soverom med
plass til dobbelt seng og
tilstrekkelig skap. Innvendig
bod mangler. Det finnes bod
i kjeller eller pa loft.

Etasjeplan
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gjennomlyst. Samtlige leilig-
heter har oppholdsrom og
balkonger mot syd eller vest.
Boligene nas fra trapperom -
med tre leiligheter pr. etasje i
hver oppgang. Det er 20
ulike planlgsninger. Noen

typer gar over to plan. De

fleste oppholdrom og
soverom er ihht
minstestandard. lkke alle

kijgkken er like gode. Det er
ikke boder i leilighetene.
Noen soverom er sma.

Plan av toroms leilighet, 2BCS

Type 2BCS

2 rom + kjk:
2. 0g 3. etg., 8 stk.
Bruksareal 63,0 m2




6.42.4

Typiske planer

Denne leiligheten gar over to
plan. Her er en romslig
entre, og bad wc er atskilt.
Fraveeret av  innvendig
lagringsplass er en av de fa
kritiske merknader til denne
leilighetstypen. Stua er grei
a moblere:Lgsningen med

doble glassdegrer mellom
stue/ kjgkken utnytter
giennom-lyset  maksimalt.

Fra kjgkken kommer man
inn i det minste soverommet
som er greit a mablere.
Begge soverom pa
inngangsplanet er romslige
med ngyiral atkomst bad.
Bad og wc/vaskerom med
plass til tarkeskap er atskilt .
Kunne evt. badet fatt storre
plass i forhold til we/vask?
Kjgkkenet har gode
arbeidsforhold og rommer
hovedspiseplass.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Felles utearealer

Netto uteareale pr. leilighet
er ca. 25 m2. Dette er etter
HB’s norm. Men deler av
disse arealene utgjoer
forplassen ut mot Pilestredet
og Parkveien, som falgelig
ikke er trafikksikker. Seerlig
denne, men ogsé bakgarden
er ikke primeert egnet for
barnelek. Sammensléingen
med tilgrensende géardsrom
gir storre areal, flere
muligheter, og flere brukere.

Plan av fireroms leilighet, 4BB

Type 4BB

4 rom + kjk:
4.0g 5. etg., 1 stk.
Bruksareal 104,0 m2

1. plan, 4. etg.

Privat uteareal

Boligene p& bakkeplan har
godt skjermete forhager. Alle
leiligheter har tilfredstillende
storrelse pa balkongene, de
fleste har gode lysforhold.

Trafikksikkerhet

Sikkerheten mellom bolig og
lekeplass internt | kvartalet
er god. Barns ferdsel mot
evt. andre mal vil veere
hayst usikker i alle retninger.

2. plan, 5. etg.

Utforming

Garden er solid utfert og har
mange bearbeidede og fint
utfarie detaljer. Utnyitelsen
er akseptabel og bygningen
passer godt inn i kvartalet.

Lesningen med en liten
forplass og portal inn il
bakgarden med de to

tilstaiende tarnavslutningene
pa hver boligblokk er elagant
utformet, men lite brukbar
som oppholdsareal.



6.BEFARINGER 6.43 PILESTREDET

TEKNISKE DATA i

Kartutsnitt Snitt

Arkitekt Arkitektkontoret 4B Tomteareal 1730m2
Byggherre  OBOS Tot. uteareal :600m2
Byagear 1988 Uteareal pr. bolig :11,1m2
Finansiering Husbank % bebygget areal :73%
bol.typer] sum|Itom 2ron 3rom|4rom|fler] -grad 2.7
yP TU .0a.300%
54 18 30 6 i
OMRADET
Bebyagelsesform__ Blokk Offentlige utearealer:300m til park/idrett
M2 bruksa.real boli :4652m2 Strak:Boliger, forretn./kontor/industri
Antall etasler 7/8 + bolig lo Bebyggelse:Bykaréer/industri/kontorbygg
Parkering.antall/type :36 plasser i kjeller Trafikkforhold:svaert trafikkert

Bildet viser:Fasaden langs Pilestredet



6.43.2

Situasjonskart

Fysisk organisering

Boliganlegget erstatter fire
eldre eiendommer i kvartalet
og strekker seg nesten fra
hjgrnegard til hjernegard.
Det folger gatelgpet og re-
etablerer slik det lukkede
kvartal. Gatefasaden har
henvendelse mot Pilestredet
og ast/nordgst.
Gardsfasaden og uterommet
retter seg mot vest/sgrvest.
Det er anlagt et felles gards-
rom med de gvrige gardene i
kvartalet.
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utearealer
lasning, opparbeidelse, utstyr, standard

Gjennom géardsromsammen-
sléing er det dannet et felles
uterom av en viss storrelse,
helt skjermet for trafikk og
stgy. Bakken er delvis belagt
med betongheller og asfalt,
delvis beplantet.

| midten er anlagt en stor
inngjerdet lekeplass med
sandhaug, huske, sklie,
benker og le-skur. P& dagtid
disponeres plassen av en
barnehage i nabogarden.
Plassen rundt lekeomradet
er ikke tilrettelagt for opp-
hold, men bestdr av gang-
areale eller buskbeplant-
ning. | tilknytning til de

Sammendrag

Til tross for omtalte mangler
ved prosjektet,(déarlig bodplass,
hay utnyttelse og enkeite boliger
med darlige lysforhold), framstar
bygget samlet som et godt
prosjekt. Delvis for den omtanke
som er gitt den uivendige
utfarelsen, men farst og fremst for
leilighetenes gode lasninger
Situasjon

Med sin beliggenhet i nedre del av
Pilestredet grenser omradet til de
deler av sentrum som helt er
overtatt av nzeringsvirksomhet.
Trafikkbelast-ningen er preget av
dette. Boligpro-sjekiet ligger i
kvartalet mellom Wel-havensgate,
Pilestredet og Maurits Hansens
gate, hvor Pilestredet og
Welhavens gate farer bade
kollektiv- og privattrafikk. Slotts-
parken og Lille Bislet er nsarmeste
park/ idrettsplass. Avstanden er
bare 3-400 m, men veien fram er
svaen trafikkbelastet.  Kvartalet
bestar av bygarder pa 4 eig. og
loft - hovedsakelig boliger og noe
forretning/kontor. Mot nord og vest
preges streket av samme type
bebyggelse. | gst ligger
Frydenlunds store industrianlegg
og serover Rikshospitalet og
kontorkomplekser.

gamle gardene er det bygget
sportsboder/uthus i tre.

Det er god atkomst til ute-
arealet fra alle tre opp-
ganger. Oppgangene har
giennomgaende inngangs-
parti med darer og pori-
telefon bade mot Pilestredet
og gardsrommet.

| tillegg til gardsrommet har
boretislaget en stor vest-
vendt  takterrasse  med
atkomst fra alle trapperom.
Fra en oppgang nas ter-
rassen med heis (be-
vegelseshemmede fra andre
oppganger nar den via
garasjekjelleren).



6.43.3

Fellesareal inne

Inngangene har gjennom-
lys. Delen mot gards-
rommet er lys og romslig.
Fra gaten kommer man rett
inn til trapp og heis. Arealet
mellom trapp/heis og inn-
gangsder utgjer ca. 3,2
m2. Det ligger en fellesbod
i titknytning til hver inngang
- med storrelser mellom 13
og 18 m2.

Boliger og boliglgsninger
Borettslaget bestar av 30
tre-roms, 18 to-roms og

6 fire-roms leiligheter, med
starrelse fra 68 og 107 m2.
Boligene har  livslgps-
standard. To-roms boligene
er ensidig belyst. Qvrige
boliger har gjennomlys.
Samtlige leiligheter  har

typiske planer

Dette er en stor toroms - 68 m2.
Den er ensidig orientert, men gitt
stor fasadebredde/mulighet for
lys. Glassutspringet i kjgkkenet
oker denne effekten og gir bAde
sikt mot - og lysinnfall fra tre
himmelretninger. Rommenes
innbyrdes plassering danner
skiller mellom offentlige og private
soner i boligen. Alle veerelser kan
nas fra to rom og gir boligen gode
og varierte bruks- og bevegelses-
muligheter. Skyvedarer gjar dette
mulig uten overforbruk av areale.
Soverom, bad, entre og stue har
bra plass for nadvendig
meblering. Kjokkenet har en
bade flott og romslig spiseplass.
Samlet lengde pé kjokkeninnred-
ningen er pa 2,8 m. Det gir verken
plass for arbeid eller vanlig
kjgkkenutstyr.

Innvendig bod er kun 1,8 m2. |
tillegg finnes bod i kjeller eller pa
loft.

Etasjeplan

oppholdsrom og balkonger
mot syd/syd-vest. Boligene
nas fra trapperom - med tre
leiligheter pr. etasje i hver
oppgang. Det er ingen
boliger pa bakkeplan ( 1. og
deler av 2. etg. er skilt ut
som naringslokaler). De to
nordligste oppganger har

Plan av toroms leilighet

tilnaermet identiske planer. |
den sarlige oppgang er
planlgsningen noe ulik. Her
ligger endel leiligheter med

darlige  lys/utsikts-forhold.
Pga. gardsrommets kile-
form er avstanden il

motstdende gavipa 7 - 8 m.




6.43.4

Typiske planer

Dette er hovedtypen av
leiligheter. Ogsa fireroms
boligene har denne planen,
men med tre soverom pa
rad. Noen av leilighetene har
ogsa en mindre innvendig
bod. Fraveeret av innvendig
lagringsplass er en av de fa
kritiske merknader til denne

leitighetstypen  som er
forbilledlig lest i f.h.t.
vurderingskriteriene.

Rikelig plass i entreen, men
urasjonell plan pga spredd
plassering av vatrom.
Begge soverom er romslige
med noytral atkomst bad.
Hovedsoverom har 180 cm
skap.

Bad og wc/vaskerom er
atskit med plass il
torkeskap. Kunne evi. badet
fatt starre plass i forhold til
wc/vask?

Kjokkenet har gode
arbeidsforhold og rommer
hovedspiseplass samt

Kvaliteter og kvalitetskrav
Eiendommens tomteareale
er pa 1.700 m2. Av dette er
ca. 1.100 m2 bebygd. Netto
uteareale pr. leilighet er ca.
11 m2, noe som er langt
undet husbankens standard.
| tilegg kommer takterrass-
en pa 2-300 m2. Den er ikke
egnet for barns lek.
Gardsromsammenslaingen
gir totalt sett starre arealer,
men ogsa flere brukere.

Ballekeplass er planlagt pa

Plan av treroms leilighet
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utenfor liggende
balkong mot gst.
Stuen er grei & mablere.
Med atkomst fra bade entre
og kjgkken gis god kommu-

morgen-

tilstetende tomt.

Det er ingen boliger. pa
bakkeplan. Alle leiligheter
har tilfredstillende storrelse
pa balkongene - men de far
omtalte boligene i sa@renden
har neppe stor glede av
disse. @vrige balkonger har
gode lysforhold.

Sikkerheten meliom bolig og
lekeplass internt i kvartalet

nikasjon og trafikklzsning.
Losningen med  doble
glassdgrer mellom stue/
kjgkken utnytter gjennom-
lyset maksimalt.

er tilfredstillende. Barns
ferdsel mot evt. andre mal vil
vaere hoyst usikker i alle
retninger.

Garden er solid utfart og har
mange bearbeidede og fint
utfarte detaljer. Utnyttelsen
er altfor kraftig og gir seg
saerlig negative utslag i heye
"blinde" gavler mot
tilstatende bygninger.



6.BEFARINGER 6.44 SPORVEISGATA 4

TEKNISKE DATA -

Snitt
Arkitekt Hans Ch. Haegh JTomteareal :1215m2
Byaggherre AS Norby Eiendom Tot. uteareal :358m2
Bygaeér 1990 Uteareal pr. bolig :8,7m2
Finansiering :Privat % bebygget areal :50%
Bol.typer] sum|Iron] Zron] 3rom|4rom|fler] J-arad 3.0

YP TU :ca.310%
41 (13 |21 6 1 i

OMRADET
Bebyagelsesform _ Blokk Offentlige utearealer:20m park/50m idrett
M2 bruksareal bolig 2153m2 . Strgk:Byboliger / forretninger
Antall etasjer 6 + loft med bolig Bebyggelse:1890-talls murkaréer
Parkering,antall/type 21 plasser i kjeller Trafikkforhold:svzert trafikkert

Bildet viser:Fasade mot Sporveisgata




6.44.2

" Fysisk organisering

Bygéarden opprettholder
gatelgp og byggelinje. Det
har 5 etg.+loft.Bygget falger
gesimshgyde mot Sporveis-
gt.2, men gar hgyere mot
Sporveisgt.6. Et  sentralt
plassert trapperomsmotiv i
glassbyggestein  markerer
hovedinngangen.

utearealer

Sammendrag

Hvis Sporveisgata 4 hadde blitt
bygget som opprinnelig planiagt,
hadde géarden inne-holdt siore,
romslige leilig-heter dog med
noen sove-rom ut mot trafikkstay.
Etter oppdelingen har garden fatt
mange darlige sma leiligheter.
Beliggen-heten i trivelig strak og
med flott utsikt til Fagerborg kirke,
kompenserer ikke for dette.

Situasjon

Sporsveisgata er en av de mer
trafikkerte gatene i straket. Gaten

« grenser mot Fagerborgparken i

nord. Bebyggelsen i kvartalet er
bygarder fra arhundreskiftet,
Sporveisgata 4 utgjgr en innfill
mellom to slike gamle bygarder
med 4 -5 etg.+ loft.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Utearealet  ligger  over
garasjekijeller og ligger hevet
i forhold til de tilliggende
gardsrom i kvartalet. Det er
ikke foretatt riving av eldre
gardromsbebyggelse rundt
bakgarden. Dette gjor at
solforholdene pa
utearealene ikke er

tilfredstillende.

Det er planiet gress, noen
busker og et tre, og lagt
heller.Gardsrommet mangler
sandkasse og lekeareal.



6.44.3

Fellesareal inne

Anleggets inngangsareal er
genergst lost med heis og
trapp og direkte atkomst til
gardens uteareal. | hver
etasje er det inngang til en
treromsleilighet, to toroms
leiligheter og tre mindre et-
roms leiligheter.

Sykkelbod ligger i for-
bindelse med garasje-
nedkjgring.

Ellers er det kjellerboder og
enkelte matboder il
minste leilighetene.

Boliger og boliglesninger

Prosjektet var planlagt med
en annen arealoppdeling,
med store gjennomgaende
leiligheter i begge ender. P&
grunn av en konkurs ble de
storste leilighetene i den ene

typiske planer

Leiligheten har en romslig
entre med god gerderobe-
plass.Til entreen  ligger
separat wc og vaskerom.
Fra vaskerommet kommer
man til en lien bod.

Det er ikke dar mellom entre

og stue. Leiligheten har
separat  kjokken med
tilstrekkelig utrustning og

god spiseplass. Leiligheten
har stor gjennomlyst stue og
egen soveavdeling med
intern gang til to soverom
med minstestandard. Det
ene soverommet har vindu
mot trafikkert gate.

Intern gangen har ogsa
inngang til bad. Stuen har
balkong mot nord med

utsikt til Fagerborg kirke.

de

Etasjeplan

delen delt opp i tre enheter.
Dette resulterte i mange
mindre boenheter, enkelte
helt ned i 28 m2. Disse er
ensidig orientert, enkelte
nordvendt og uten balkong.

Plan av tre-roms leilighet
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Garden har

hele
forskjellige varianter av

og to-roms leiligheter.
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6.44.4

Typiske planer

Entreen er p& bare 2,56 m2

og gir ikke rom for ned-

vendig meblering.

Herfra er det inngang til bad
og skyvedor til stue. Badet
er for lite til & romme stor
vaskemaskin og mangler
tarkemuligheter. Det er hoy
terskel inn til bad.

Stuen har ikke plass il
hjgrnesofa, og kjekkenet
ligger i en mark krok og det
gir kun plass til et lite
spisebord. En spyle star
midt i stuen og vanskeliggjer
mablering.

Soverommet har en
spesiell, uregelmessig form
med knapp plass til parseng.
Leiligheten har balkong
som er orientert mot nord og
trafikkent gate.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Uteareal pa 8,7m2 pr. bolig
er ikke stort nok ifelge HB's
kriterier. 1 tillegg bevirker
eldre gardsroms-bebyggelse
i kvartalet darlige lysforhold.
Gardsrommet mangler sand-
kasse og lekeareal.
Trafikksikkerhet er i orden
med atkomst iil utearealet
fra trapperommet.

Garden er av slemmet teg!
med prefabrikerte, malte

Plan av toroms leilighet.

KJBKKEN
7.5

i

betongbalkonger. Fasaden
har et noe kraftig, massivt
uttrykk i  motsetning il
nabogardenes mer forfinete
linjespill i fasaden. Taket har
blitt veldig kraftig, - med
Fagerborgparken liggende
med sin hgyde midt imot, er
taket en viktig del av
fasadeuttrykket.

Bygget er for massivt for
tomten. Dette vises szerlig
pa gardsrom-siden hvor

STUE

20.0

>

> 670
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fasaden gar for langt ut i
rommet.

Prosjektet har ikke veert
Husbankfinansiert, og ingen
av de minste leilighetene
oppfyller kravene til
minstestandard. De starste
leilighetene oppfyller til dels
kravene, men ingen har
livslgpsstandard.



6.BEFARINGER 6.51 MUNTHESGT.41/FUGLEHAUGSGT.14

TEKNISKE DATA

Kartutsnitt Snitt
Arkitekt Hille & Mellbye AS Tomteareal : m2
Byagagherre :Bauer & Bech Tot. real 11372m2
B r 1987 real pr. bolig :35,2m?2
Finansiering :Privat % bebyaget areal:40%

K T ~ il T Ugrad  :cca.15
bol.typer] sum|lrom 2rom 3rom|4rom|fler 0 on 165%

39 14 |[18 7
OMRADET

Bebyggelsesform  Byvilla/blokk
M2 bruksareal bolig :3500m2

Antall etasjer

:4-5 09 5-6

Parkering.antalltype49 plasser i kjeller

Offentlige utearealer:15m til Frognerparken
Strek:Boliger og kontotrer
Bebyggelse:Byvillaer og blokkbebyggelse
Trafikkforhold:Trafikkbelastet

Bildet viser:Fasade mot Fuglehauggata.



ELCETRTREE -

6.51.2

Situasjonskart

Fysisk organisering

Prosjektet bestar av to
bygningskropper organisert
rundt indre gardsrom.
Fasaden mot Kirkeveien er
trukket tilbake med en bred
forhage i forhold til veien.
Fasaden mot Fuglehaugs-
gaten ligger i gatelivet.

Mot Munthesgate er
fasaden trukket litt tilbake
og gir plass til en smal
forhage. Gardsrommet er
beskyttet mot stgy ifra
Kirkeveien, men det er
opparbeidet priman som
trafikkareal med noe busker
rundt.. Det blir ikke benyttet
av beboerne til opphold.

utearealer
losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Det indre gardsrommet er
rikt beplantet og oppar-
beidet; fliser, brostein og
grus i gangarealene, foruten
busker, plen og blomsterbed
med kantstein rundt .Men
opparbeidelsen ligger ikke til
rette for uteopphold At det
er lite sol der er en ting,
folelsen av at det er "ulovlig"
a4 oppholde seg der en
annen. Dette skyldes
mangelfull skjerming og kort
avstand til de private
terrassene og balkongene.
Bygget mot Fuglehaugs-
gaten har vinterhager mot
gards-rommet. Bygget som

Sammendrag

Tomten ligger i overgangs-sonen
mellom leilighets-garder og
villaer.Dette preger prosjektet, det
har ikke tatt standpunkt til sin
egen status. Resuitatet er en
leilighetsgérd som praver a se ut
som en villa .Villa i betydning
herskapshus, som tidiigere '
dominerte strgket.Boligplanene er
av variabel kvalitet. Fasadene har
tidvis god arkitektur med temaer
fra funksjonalismen. Det storslag-
ne som preger prosjektet utvendig
er forsvunnet i leilighetslasning-
ene. Gode lgsninger i boligene er
ofret til fordel for inngangen.

Situasjon

Trass i kringliggende rolige gater
blir tomtens nzere forhold (il
Kirkeveien et dominerende frekk
ved prosjektet. Kirkeveien er
sterkt trafikkert og forurenser
omgivelsene med stoy, eksos og
asfaltstov.  Offentlig  uteareal,
Frogner-parken, er {4 meter unna
men man ma krysse Kirkeveien
for 4 komme dit. Prosjektet er lagt
i overgangs-sonen mellom leie-
garder i kvartal-Istruktur mot
Majorstuen og frittstaende villaer i
hage mot Frogner plass.
Bebyggelsens  alder  varierer
Parkering er ordnet i fellesgarasje
under huset.

vender mot Munthesgate
har inngang ifra gards-
rommet. Gardsrommet er
ikke mgblert og det er ikke
avsatt plass til lek for barn.
Arealene, ogsa mot Kirke-
veien er plenbelagt. Det er
busker og treer mot
gjerdene, bl.a. med store,
bjerketraer langs Kirkeveien.
Pa arealet mot Kirkeveien
far du, trass i beplantningen,
folelsen av & sitte i en
trafikkay. Det er forstaelig at
fa benyiter denne “hagen.”
Arealet mot Munthesgate er
for smalt til & brukes og
sjenerende neer gaten.



6.51.3

Fellesareal inne

Begge bygningene har et
gigantisk inngangsparti.
Bak glass og seyler ligger
heisen og rommets domi-

nerende element, vindel-
trappen. Alle leilighetene
har inngang ifra dette

rommet (Svalgang i avre etg.)
Rommet er dekorert med

grenne planter og det har ;

benker som ingen sitter pa.
Inngangsarealet i Munthe-
sgate er ikke like eksponert

som i Fuglehaugsgaten idet =

det ligger mot gards
rommet. Arealet blir kun
benyitet til gjennomgang.
Fellesareal finnes ikke.

Boliger og boliglgsninger

Boder er lagt i tilknytning il
garasje i kjeller. En fjerdedel av
boligene har bod i leiligheten.

Alle leilighetene gar for & vaere
tosidig orienterie,men (med
unntak av hjorneleilighetene)
vender den ene siden ut mot
trapperommet. Det vil si at

typiske planer

Treroms hjgrneleiligheter, to
0g tresidig orientert.
Halvparten har ikke vinduer
pa langsiden, p.g.a. innkikk
til nabo. Bod mangler

Stor, mark entré med plass
til garderobeskap. .Rommet

er leilighetens trafikknute- ||

punkt, med fem dorer.
Soverommene er
akseptable. Badet er markt
og absolutt ikke for stort, tatt
i betraktning av at dette er
en familieleilighet, og at
man skal vaske og torke
kleer her. Kjokkenet har
vindu og liten arbeidsplass.
Det er avsatt plass til et
minimalt spisebord.

Stuen er stor og gir plass fil
ngdvendig mgblering.

kjokken vinduene vender ut mot
felles gang-og trapperomt!

Det er relativt lik fordeling mellom
to-og treroms- leiligheter i tillegg

Etasjeplan
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En av prosjektets hoved-
intensjoner har veert & skape et
eksklusivt anlegg ikraft av sin
plassering, i aksen av Monolitten.

til enkelte fireroms-leiligheter. Boliglesningene innfrir  ikke
Alle leilighetene har sydvest- forventningene som beliggen-
vendle glass-verandaer / apne heten og inngangspartiene
balkonger i tiknytning til stuen. skaper.
Plan av tre roms leilighet, B.1 (9 stk)
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6.51.4

Typiske planer Plan av to roms leilighet (A.1, 13 stk)

Det er tvilsomt om
leilighetene kan defineres
som tosidig orienterte,da
den ene siden vender ut ET G3/12 B

.

[
&
mot felles gang- og

trapperom. Vinduet i

kjokkenet er mot dette

rommet. A
Mork entré med plass til )

garderobeskap. t : B
Merkt bad med akseptabel t l l l

plass. Bod mangler. _ BALRONG STUE 19.,5/77 ' . H

Stort soverom med tillgang [l: T
!
|

| KJAKKEN 9,
tii bad gjennom entreen, | ' . O
tillegg ti! skyvedsr mot ; O

stuen. b kLI 52 I ST SR T
Kjokkenet har god
innredning og spiseplass.
Vinduet fra kjgkkenet ut mot
fellesgangen, fungerer
darlig, bade i henhold til
lufting og utsikt / innkikk.
Stuen gir rom for sofa-
gruppe, men er vanskelig a
meblere. Store deler gar
med til trafikkareal.

. —u—
[

i S ]

ENTRE 5,6

Kvaliteter og kvaliteiskrav

Fellesareal til uteopphold beboergrupper Generell misngye uttrykt
etter Husbankens forutset- Det er ikke privat uteareal pa blant beboerne:

ninger for tillegg er ikke bakken for leiligheter i farste  -Mangler utearealer.
oppfyllt. Trass i stort areal og etasje. -Apen balkong kan ikke
god opparbeidelse med Husbankens kriterier for erstattes av vinterhage.

traer og busk-beplantning, er minstestandar oppfylles ikke -Intet sted & torke klaer.
arealet nar det gjelder i alle plantyper.. -Ingen utslagsvask.
utforming ikke egnet til Prosjektet er ikke finansierti  -For lite skap og bodplass.

opphold og lek for alle Husbanken.
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Snitt
Arkitekt Selvaagbygg AS Tomteareal :1490m2
Byggherre AS Srelvaagb Tot. uteareal :870m2
Byaaedr 1991 Utearea| pr. bolig :87m2
Finansiering :Privat % bebyaaget areal:42%
bol.typer] sum|1rom{ 2rom 3rom|[4rom|fler U-grad 165
TU :180%
10 4 4 2 i
: OMRADET
Bebyggelsesform _: Blokk-villa Offentlige utearealer:100m til park,500 til idrett
M2 bruksareal bolig :2560m2 Strak:Bolig
Antall etasjer S+loft Bebyggelse:Eldre store villaer.
Parkering.antall/type 20 plasser i kjeller . Trafikkforhold:Lokaltrafikk

Bildet viser:Fasade mot Kristinelundveien.




6.52.2

L

o
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Sammendrag

Bygningens beliggenhet i et
sentrumsnzert villomrade

= uten trafikk og stey, og med

utsikt og lys hele dagen gjor

7a | dette til et attraktivt prosjekt.

o

Situasjonskart

Fysisk organisering

Huset er plassert nzermest
midt pa en tidligere ubebygd
tomt. Gatefasaden er trukket
4 m tilbake fra fortauet -
tilsvarende de gvrige hus i
gata. En felles inngang er
plassert midt pa gate-
fasaden og nas med trapp
fra fortauet. Trinnfri atkomst
skjer via garasjekjelleren.

utearealer

o)
9“ s

Tilgangen pa nye boliger pa
170 m2 er noksa begrenset i

Oslo, og prosjektet
imgtekommer nok et behov
og et marked. To-roms

boligens store terrasse

har nok ogsd en searlig
attraksjon, men plan-
lzsningen er middels god.

Situasjon

Bygningen ligger i Kristine-

/. lundveien, p& et hoydedrag

mellom Bygdey Alle og
Halvdan  Svaries  gate.
Karakteristisk for omradet er
eldre villabebyggelse i hager
med rik vegetasjon.
Naermeste park og lekeplass
er ved Vigelandsmuseet, for
enden av Kristinelundveien.
Veien har liten trafikk.
Frognerparken nds om man
krysser den trafikkerte
Halvdan Svartes gate.

losning, opparbeidelse, utstyr, standard

Tomten er skranende mot
s@r og vest, med mye lys og
utsikt. Den er delvis opp-
arbeidet/beplantet. En sand-
kasse og to trebenker er sait
opp i s@r-vestre hjgrne.

Tomten er maksimalt utbygd
og gir utearealer pa4 4 m
bredde pé& ost og nordsiden.
Sorsiden av tomten brukes

tit garasjenedkjering. Pa
vestisiden danner tomten en
spiss i fallretningen som er
1:4. Hagen nds fra
gatedgren eller kjelleren.



6.52.3

Fellesareal inne

Inngangshallen er gitt en
viss stgrrelse. Ellers ingen
fellesarealer.

Boliger og boliglesninger

De to nederste etasjene
inneholder 8 leiligheter. 4
sma to-roms og 4 store fire-
roms varianter. 3. og 4.
etasje ( loft ) disponeres av
utbyggers familie. Pa grunn
av terrasse-lgsningene er
typiske planer

Entre, bad og kjokken
tilfredsstiller alle HB's krav.
Soverommet er oppgitt a
vaere 9 m2 - altsa under
minstekravet, men  det
tilfredstiller plassbehovet
med plass til parseng. Tas
garderobeskap (180 cm)
med i arealet oppfylies ogsa
arealkravet pa 10 m2.

Stuen har plass for
meblering, men dogrenes
plassering gir litt vanskelige
trafikk- og  mablerings-
muligheter. Man unngér
neppe 4 komme i konflikt
med enten entre-, terrasse-,
soveromsdgr eller apning til
kjgkken.Foran stua er en
romslig vestvendt terrasse.

Etasjeplan
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arealet i 2.etasje noe mindre
enn i 1. etasje. Dette gir seg
utslag i to-romsl@sningene
som i 1.etasje er pa 61 m2,
men i 2.etasje gar under
HB's minimumskrav med
sine 53 m2. De store

beholder
areale eller blir storre i

leilighetene sitt

her
over

2.etasje fordi de
disponerer  arealet
innganspartiet.

Plan av toroms leilighet i 2.etasje.
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6.52.4

Typiske planer

Med sitt store areale pa 170
m2 fyller boligen alle HB’s
krav til romstarrelser og
mgbleringsmuligheter.
Planlesningen har imidlertid
utnyttet det store areale pa
en darlig og lite effektiv mate
Kjokkenet ligger som et
apent areale i stue uten
direkte lys.

To like store bad ligger ved
siden av hverandre i
soveromsavdelingen .
Leilighetens allrom ligger
med et noe uavkliart forhold
til inngangshall og boligens
gvrige oppholdsareale.
Trafikkarealet mellom inn-
gang, kjokken og stue er lite
genergst lgst. Soverom-
mene er ftilfredsstillende
last.Fra hovedsoverom er
det atkomst til separat
balkong.Foran stua er det en
romslig vestvendt terrasse.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Fellesareale til uteopphold
tilfredstiller kravet til 25 m2
pr. boligenhet. Men til tross
for at bygget ligger i en villa-
situasjon har huset ingen
egentlig henvendelse mot
hagen. Muligheten  for
direkte atkomst til hagen fra
leilighetene i 1. etasje er
ikke benyttet. Med inngangs-
partiets organisering ma
man naermest ut pa fortauet
for & na hagen, om man ikke
* velger veien om garasjen.

Plan av 4-roms leiligheter i 2.etasje.
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Privat uteareale

Samtlige leiligheter har store
terrasser pd 19 m2 - alle
med stralende utsikt og
lysforhold. Trafikksikkerhet-
en er god.

Utforming

Terrasseblokken er en
variant av den boliglegsning
utbygger gjennom mange ar
har reist over hele Oslo -
uavhengig av  strokets
eksisterende bygninger og
situasjonen for gvrig. Den er
her forsgkt tillempet strokets
spesielle karakter og er gitt

\ 0AXDIG 0

fasadetegl, sprossevinduer
og et klassisistisk inn-
gangsmotiv. | 4. etasje er det
skapt illusjon av et valmet
tak. P.g.a. byggets storrelse/
hoyderestriksjoner gar dette
taket over i et flatt tak der
tilstrekkelig etasjeheyde er
nadd. Mot vest fremstér
bygget som en tradisjonell
terrasseblokk. Forsgket pa &
gi 3/4 av fasaden et
"klassisk" preg er ikke
vellykket - verken i detalj-
ering, dimensjonering eller
komposisjon.
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OLAV KYRRESGATE 13

TEKNISKE DATA )

E

PBmeter ’
A 4
Kartutsnitt Snitt
Arkitek elvaa AS Tomteareal 2120m2
Bygaherre AS Selvaagbvag Tot. uteareal :800m2
Byggear 11987 Uteareal pr. bolig :17m2
Finansiering :Privat % bebygget areal:43%
I. m[Trom] 2rord 3rom|4rom[fler] Y-arad ca.1.9
bol.typer] sum fro U a.170%
47 29 18
OMRADET
Bebyggelsesform _:Blokk Off. utearealer:1km til park, 500 til Bygday.

M2 bruksareal bolig :3000m2

Antall etasjer 5
Parkering. antalltype :28 plasseri kjeller

Stregk:Boliger og ambasader
Bebyggelse:Leiegarder, karreer, villaer
Trafikkforhold: Lokaltrafikk,tungtrafikk naer ved
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Bildet viser:Del av fasden nr.13 til venstre.




6.53.2

Olav Kyrres gate

7

appel
bod |

Situasjonskart

Fysisk organisering

Tomten ligger i enden av en
mindre gate som starter
i Olav Kyrres plass. Gaten
krysser jernbanelinjen for
den ender blindt mot E18.
En gangsti gar fra tomten
og langs E18, den benyttes
nar man gar til Bygdey.Byg-
ningskroppen ligger langs
Olav Kyrresgate, plassert
relativt midt pa tomten.
Restarealene rundt huset er
felles uteareal. Bygningen
har ingen hovedfasade,
men inngangen ligger mot
Olav Kyrresgate.

P .
o |

utearealer

Sammendrag

Bygget er lagt i et tidligere
attraktivt strek.Grunnet byggets
vest-kant beliggenhet har det en
eksklusiv image. Konkret-isering
av denne eksklusiv-iteten mangler
.Leilighetene er ensidig belyst og
har dérlige plan-lasninger.
Opphold ute fungerer ikke pga.
stoy og darlig last ute-areal.Det
kan sies til prosjektets forsvar at
dets kvalitet hadde skt dersom
E18 ble lagt under jorden. Glass-
verandaene er plassert som
stayskjerm mot trafikken.

Dette er "bygget med de tusen
glassverandaer" - som fungerte.

Situasjon

Tomten er omringet av ftrafikk-
belastede veier. Tett opp il
fomtegrensen mot sydvest géar
E18, riktignok adskit med
steyskjermer av tre, men allikevel
dominerende.l nordzst mates
Bygdoy Allé og Drammensveien.
Offentlig uteareal ligger ca. 500 m
unna, Bygdey og Frognerkilen,
men man ma krysse E18 farst.
Frognerparken kan nas pa 15
min., men veien dit er trafikkert.
Bebyggelsen i stroket bestar av
mursteinslamelier fra 1970-80,
og gjenstdende herskaps boliger
fra ca.1890 som fortrinnsvis
benyttes som ambassader og
kontorlokaler. Parkering skjer i
fellesgarasje under huset, i tillegg
er det noen plasser i en carport.

lasning, opparbeidelse, utstyr, standard

Bygningens mest attraktive
solside, sydvest, vender mot
sterkt trafikkert vei. Fra gst
blir solen utestengt av
nabotomtens mange store
treer.

Grunnet byggets plassering

midt p& tomten oppstar
det et relativt likesidet
uteareal.

Utearealet er for smalt og
skyggefullt til rik benyttelse.
Det er beplantet med
gress,busker og treer og det
er dekorert med en statue

av en papegay.

For eventuelle barn er det
satt opp en huske foran
sagppelboden.

Utearealet  forgvrig  er
mgblert med et par benker
og et bord som benyttes ved
sameiets arlige  grillfest,
engang om sommeren.
Utearealet nas via
hovedinngangen, selv |
forste etasje, der de like
etasjene forevrig har
balkong og glassveranda, er
det ikke direkte adgang til
hagen.



6.53.3

Fellesareal inne

Det er avsatt plass il
barnevogner ved inn-
gangen, ca.12m2. Rommet
er meblet med sofa og
bord.

Prosjektet har et felles
trapp / heisrom som
betjener “ti leiligheter i hver
etasje.Hver etasje har
korridor i midten.

Det er garasje i kjelleren.
Ellers intet fellesareal inne.

Boliger og boliglesninger
Ensidig orienterte toroms
leiligheter dominerer. Hjgrne
leilighetene er treroms og
tosidig orientert! - unntak i
toppetasjen.

Boligene nas fra fellesgang
med heis og trapperom.Alle
leilighetene har balkonger;
apne og innglassete.

typiske planer

Entréen har plass til liten
garderobe. Fra entre
kommer man til bod (3m2),
bad og stue. Kjokken ligger
i en krok bak soverom. Det
er lite og uten spisepolass.
Leiligheten har et stort bad,
pa storrelse med kjokkenet.
Stua er romslig, men den
fungerer ogsd som spise-
rom. Det er dessuten mye
trafikkareal i stua.Man ma ut
pa balkong for & komme inn
i glassverandaen.
Glassverandaen kunne veert
en ressurs for stuen,men
dette er ikke utnyttet.
Soverommets areal er ok,
men lufting ma& skje
gjennom glasverandaen
poa.stay og eksos fra E18.
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Seksjon 27
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Sistnevnte har adkomst ifra
de apne balkongene og
fungerer darlig. Badene er
store og har plass il
badekar og vaskemaskin.
Stuene er romslige.
Kigkknene er alttfor sma og
maerke,kun i hjsrneleilig-
hetene i femte etasje er det
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Lail. type C2
Seksjon 20

Lail. type B

.
! Seksjon 26

vindu pa kjokkenet. Det er
ikke spiseplass pa kjokken.
Soverommene i toroms
leilighetene er akseptable,
borisett fra at lufting
gjennom vindu gar gjennom
glass-verandaen. Entréen i
toroms leilig-hetene er sma
Det er boder i leilighetene.

Plan av 2 roms leilighet, type B




6.53.4

Typiske planer

Entréen er romslig med
plass til garderobesakp.
Herfra kommer man til et
bad med ngdvendig plass
og utrustning. Fra entré
kommer man ogsa inn i
bakerste hjerne av stua.
Stua er romslig med plass
tii ngdvendige stuemgbler,
men store deler av rommet
fungerer som trafikkareal til
gvrige rom. | tillegg er
spiseplassen lagt i stua. | en
krok bak soverommet er et
lite kjokken uten spiseplass.
Foran stua er det en
balkong. Soverommene er
knappe, men de holder
minste-standarden med et
skrik.Bak det minste
soverommet ligger en liten

bod pa 2m2.
Lufting fra hovedsoverom
ma skje gjennom

foranliggende glassveranda.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Byggets plassering pa tomta
gjar utearealene noksa
ubrukelige.Trass i det, sa er
HB's forutstninger for tillegg
for fellesareal til uteopphold
tildels oppfyllt.

Plass til lek for barn er det
ikke tenkt pa. Arealet ved
hovedinngangen kan
muligens defineres som
fellesareal, men det blir ikke

Plan av 3 roms leilighet, type C
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brukt.

Privat uteareal pa bakken er
det ikke. Beboerne i 1.etasje
har identisk balkonglasning
med etasjene foravrig.
Trafikksikkerheten er i
orden.Uteoppholdsplassene
kan nas uten at gater ma
krysses.

Utformingen er noksa
uinteressant, og beriker i

liten grad bomiljget. Det glir
inn i et miljg av ordinzere
leilighets-garder som har
fortrengt den gamle
villabebyggelsen.

Alle leilighetene har balkong,

men ensidig orientering er
uheldig. Minstestandaren er
savidt ivaretatt i leilighetene.
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Kartutsnitt

Arkitekt :Bergersen, Gromholdt

Ottar AS

Byagagherre . R. Sundsten A

Byggear 1990
Finansiering :Husbank

bol.typer] sum|1lrom{ 2rom

3rom

4rom

fler

24 |1 11

12

Bebyggelsesform  Blokk

M2 bruksareal balig :2440m2
Antal! etasjer 4

Parkering.antalltype:30 i kjeller + 2 p-plasser

Shitt

Tomteareal 1475m2

Tot. uteareal :640m2
Uteareal pr. bolig :26.6m2

% be real:439
U-grad ca.1.4
TU 174%
OMRADET

Oftentlige utearealer:20m til Frognerparken
Strek:Boliger

Bebyggelse:Bygarder og store villaer.
Trafikkforhold:Trafikkbelastet

Bildet viser:Gavl orientert mot Kirkeveien



E N e
Situasjonskart

Fysisk organisering

Bygningen er plassert
frittstdende i hage. Byggets
fasade mot  Kirkeveien
felger  fasadelinjen til
bebyggelsen foravrig.
Fasadene mot nordest og
sydest er lagt mot asfaltert
innkjorsel og nedkjarsel til
garasje.Fasadene mot nord-
vest og sydvest er lagt mot
hage med plen. Bygget er
en syntese mellom en
lamell, en frittstaende villa
og en leiegard.

6.54.2

Sammendrag

Bygningen ligger i et relativt
fasjonabelt strgk som blir
skjemmet av stor trafikk.
Bygget er fordelaktig tilbake-
trukket,men har ikke utnyttet
de mulighetene dette gir.
Leilighetene har tidstypiske
lgsninger. Flere lettvinte
pafunn dominerer planene.
Man sitter igjen med inntrykk
av at prosjektet er for lite
gijennomtenkt. Felles opp-
holdsareal mangler inne og i
realiteten ogsa ute.

Situasjon

Omradet er sterkt trafikk-
belastet med Kirkeveien
mot nordvest, men ogsa
med stille boliggater rundt.
Frogner-parken er fa meter
unna, men Kirkeveien ma
krysses fgr man kommer
dit. Bebyggelsen ligger i
overgangssonen mellom
leiegarder i kvartalstruktur
mot Majorstuen og fritt-
stdende villaer i hage mot
Frogner plass. Bebygg-
elsens alder varierer.
Parkering er ordnet i
fellesgarasje under huset.

bebyggelse og treer.

utearealer

losning, opparbeidelse, utstyr, standard
Felles uteareal blir lite

benyitet.

Bygget er tilbaketrukket i
forhold il Kirkeveien,
arealet er plenbelagt og
beplantet med fire sma
busker. Det eksisterer ikke
sitteplasser  eller  leke-
plasser.

Mot sydvest, husets
langside er det hage for

beboere i forste etasje.
Hagene ligger delvis i
skyggen pga. nabo



6.54.3

Fellesareal inne

Bygget har to oppganger
med felles “hall”, heis og
trapperom. Dette kan ikke

betraktes som felles
oppholdsareale.
"Hallen" er kun en
oppgang.

Garasje og boder i kjeller,
boder pa loft, ellers
intet fellesareal.

Boliger og boliglesninger
Det er relativ lik fordeling

mellom to- og tre-roms
leiligheter. Det er seks
leiligheter | hver etasje,

derav 2 ensidig orienterte
leiligheter,3 to-sidig og 1

typiske planer

Tilhgrende hver leilighet er
bod pé kjeller og loft.
Romslig enire med god
garderobeplass. Markt
kjokken dypt inni
leiligheten, spiseplass foran
ut mot stuas bakre del..
Stua er vanskelig & meblere
etter HB standard.

Bad og vaskerom er
atskilt. Badet har plass til
ngdvendig mablering.
Soverommet er stort nok
for parseng og 1,8m skap.
Foran stue og soverom er
det hage (i ovrige etasjer
balkong).

Boliger beregnet pa velsté-
ende barnlgse. Store, dype
balkonger med mye sol,

Etasjeplan
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XV - N N
Leihghet Leiighes Lethghat Leihghet Leitighel Leilighet
201/301/401 202/302/402 203/303/403 204/304/404 205/305/405  206/306/406
tresidig orientert treroms balkonger (hage i forste
hjgrneleilighet. etasje). Alle leilighetene har
Boligene nas fra felles peis. To av leilighetene
trapperom med heis. benyttes av rullestolbrukere.
Alle leilighetene har Ingen av beboerne har barn.
romslige syd-vestvendte

Plan av 2 roms leilighet, leil.105




6.54.4

Typiske planer

Stor trompetformet entré
med garderobe-skapet som
fondmotiv idet du trer inn.
Mye  ubrukbart  areale.
Foreldresoverommet god
plass til parseng og 1,8m
skap. Fra rommet er det
skjermet tilgang til bad, men
man ma ut i gangen for & ga

pa do.

Barnesoverommet har
atkomst fra gangen.
Rommet har god starrelse
og form.

Det er Bod / vaskerom i
eget rom.

WC er adskilt fra badet.

Kjekkenet ligger mot vindu.
Det har tilstrekkelig
utrustning. Det er mulig & ha
et lite spisebord pa kjokken,
men ellers forutsettes spise-
plassen mellom stue og
kjokken.

Stua er romslig med plass til
nedvendig stue-meblemang.
Foran stue og hoved-
soverom er det dor til hage
(balkong i etasjene over). Til
leiligheten harer kjeller- og
lofts-bod.

Kvaliteter og kvalitetskrav

Utearealet tilfredstiller ikke
HB's forutsetninger for til-
legg. Arealet er ikke plan-
lagt med tanke pa benyttelse
til lek og opphold..
Utearealet falger omradets
tradisjon med forhager, men
der de kringliggende, eldre
hagene er til pryd,benyttelse

Plan av- tre roms leilighet, leil.103

og beskyttelse for beboerne
er denne kun en
apen,grken-aktig gressflate
foran dette huset.

Det er ingen benker eller
lekeplass.

Byggets fasader, fasadelinje,
heyde og bredde er tilpasset
gvrig bebyggelse,og eri sa

mate relativt vellykket.

De fleste leilighetene
opppfyller HB's krav til
minstestandard.

De syd-vest vendte balkong-
ene hever leilighetenes
kvalitet.
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7.12 Bomiljgkvaliteter i indre Oslo (basert pa Kommunedel-
planen for indre Oslo)

1.BOLIGTYPER

En bred blanding av boligtyper er trolig bra for et omrades status.
De deler av Indre by hvor boligfunksjonen dominerer, skal styrkes og
utvikles som fullverdige boligomrader for barnefamilier. Her bar 3 og 4
roms leiligheter prioriteres.

2- og 3-roms leiligheter av hay kvalitet i store prosjekter. Det ma tas
hensyn til godt oppvekstmilje for barn.

2.BOMILJGKVALITETER

Trafikksikkert uteareal bar utgjere minimum 25% av bolienes

samlede bruksareal. Som uteareal regnes fellesareal og private
utearealer (Balkong, terrasse etc) Minimumskravet kan kanskje reduseres
ned mot 15-20% nar prosjektet inneholder mer enn 100 boliger eller
dersom boligene har szerlig god atkomst til nzerliggende friomrade.

Atkomsten til felles uteareal ma vasre trafikksikker.
Alt.: Felles takterrasse, felles oppholdsarealer innendars,

Boligens oppholdsrom skal ha tilfredsstillende lysforhold.
Avstanden fra leilighetens yttervegg til motstaende bygning ma veere
starre eller lik haydeforskjelien mellom motstaende bygnings gesims og

gulvet i den aktuelle leiligheten.

Eks. Murbygning med gesimshgyde 15m kan godtas med avstand til
nabobebyggelse =15m

Gjennomgaende leiligheter er bra, Nord- og nordestvendte leiligheter ma
veere gjennomgaende.

Staynivaet skal ikke overstige 55dB(A) pa noen del av omradet.

Parkering pa egen grunn eller i nzerliggende parkeringsanlegg.
Gateparkering bar sgkes redusert.

Malsetting Indre by er 75% barnehagedekning = arealkonsekvens i alle
starre prosjekter. 1 barnehageplass pr. 5. bolig.

Boliger med mer enn 30 leiligheter bar disponere et felles innendars
oppholdsareal.



BARN | BYEN
Lek og opphold, skoler og barnehager, trafikksikkerhet, trygghet.

STIKKORD:
Hvilke kvalitetskrav stilles til de fremtidige boligmiljeene i
kommunedelplanen ?

TU-i sammensatte omrader er som hovedregel max. Setg., TU=150%,
men dersom utbygger kan vise et godt prosjekt tillates 7 etg. og TU opp til
250%, og dersom prosjektet er ekstra godt kan det tillates inntil 9 etg.

og en dertil TU = 300%.

Det kan ikke godtas & operere med sa lgse rammer.

Gode boligomrade i Indre Oslo har TU verdier fra ca. 100% til 150%.
Boliger hayere enn 5 etasjer er uheldig, seerlig i forhold til barn og
kontakten med utearealene.

Blir byggeheyden over 5 etasjer, s& gker ogsa problemene med
slagskygger. Vi kan se dette pa siste byggetrinn Granlands torg,
Borggata-komplekset, Magnusgate kvartalene pa Teyen, ol.

Det er f4, om noen eksempler pa at boligomrader opp i 7 etasjer er heldige
for bomiljget, og en TU pd over 200% bear ikke aksepteres..

Byggedybde som i ensartete omrader settes til max.14m ma ogsa gjelde
i sammensatte omrader. Dette bar man holde hardt pa.

Det anbefales under retningslinjene i Kommunedelplanen for
boliger at nye prosjekter gis et daglig solinnfall pa

utearealene i sommerhalvaret, og arealene bor utgjere min.25%
av boligens BRA . Ved blandingsomrader eller omrader nzer
friarealer apnes for reduksjoner ned mot 15%.

Husbanken har forslag til krav i sine nye retningslinjer hvor det heter at i

tett blokkbebyggelse skal det veere sol ved jevndegn kI.15.00 pa minst

25% av fellesarealet. Dagslys og sol er et grunnleggende mennesklig behov
som planen ma sikre blir ivaretatt.

Mangel pa slikt lys bade utendsrs og i leilighetene vil gi depresjon og
vantrivsel. Kravene i kommunedelplanen nar det gjelder sol bar falgelig

ikke reduseres under 20%, selv om hver bolig har gode balkonger eller
hoyverdige utearealer pa taket. Slike arealer kan aldn erstatte gode
utearealer pa terreng.



| Husbankens forslag til lanegrunnlag for felles utearealer forutsettes
minst 25m2 felles uteareal i tett blokkbebyggelse i byomrader. | Bydel 06
har Helse- og sosialstyret vedtatt at det i nybyggingsomrader ma sikres
minst 24m2 uteareal pr. bolig.

| Byformingsguiden i kommunedelplanen under kapittelet
boliger, dpnes det for 4 tillate nordvendte leiligheter dersom de
planlegges med store, gode lysapninger.

Nordvendte leiligheter bar ikke tillates, selv med store lysapninger.

Det bar dessuten stilles krav om at utearealene ma opparbeides med
trafikksikker atkomst/beliggenhet, variert terreng, vegetasjon,
utrustning, ol. Areal for planting av treer pa min. 1/4 av utearealene er
f.eks. foreslatt i Husbankens kriterier for & fa lanetillegg til bymessig
bebyggelse.

Avstanden mellom 5 etasjes bebyggelse med hgyde ca.15m tillates lagt
med 15m avstand. Det tilsvarer en gatebredde eller trange gardsrom, og er
ikke bra. Denne formuleringen i kommunedelplanen ma endres.

Det bar generelt sgkes & unnga 1 roms leiligheter da det ogsa for enslige
er for [av boligsatandard.

Hva med tidligere kommunale vedtekter og krav om kvartalslekeplass,
krav om sandkasse, ballfelt mm.

Slike installasjoner ma sikres innen trygg gangavstand fra boligen.
Befolkningen ma sikres med min 15m2 offentlig friareal pr. person.

Barrierer rundt boligen er viktig & forholde seg til i forhold til kontakt

med friarealer, forskjellig service,ol. Tungt trafikkerte veier, lange
avstander til friarealer (Utover en rimelig avstand pa 200m), mye stay,
darlig klima og betydelige forurensninger er vanlige problemer for bosatte
i Indre Oslo. Hva med & nedfelle i planen et krav om;

Lokalvei ved boliger i Indre by tillates med max. hastighet 30km i timen.
Lengste avstand mellom parkert bil - bolig = 150m.



7.13 Notat om bruken av kriteriene og program for intro-
duksjonsmaote
*

1. Husbankens vurderingssystem for bolig- og miljokvalitet
2. God bolig
3. "Gamle" HB-blad, HB 3208 og HB 3226.

Om 1.
Dette er hovedsettet med vurderingskriterier.

Linjene om minstestandard og livslep er grunnlag for vurdering av planles-
ningene. Kvantifiserte krav stdr i spalten "Anbefalte lesninger". I tillegg
brukes sjablonene for meblering; sofagruppe, spiseplass dobbeltseng og skap
i gsoverom som er vist innfelt overst i heyre hjerne av arket. Uklarheter og
tvilstilfeller sjekkes etter God bolig (som minstestandarden bygger pd) - og
de bor ogsd noteres og tas opp med Robert og megq.

Livslop standard sjekkes ikke pd tegningene, men det noteres om HB har gitt
tillegg for livslep. P& stedet sjekkes trinnfrihet; max nivadforskjeller og
max terskelhoyde 25 mm (gjelder hovedinngang, derer i kommunikasjonsveier,
inngangsder til boliger, der til bad, soverom stue kjokken og privat
uteplass.)

Bomiljokvaliteter sjekkes serlig etter "kriterier for tillegg" i pktene 3 og
4 - unntak er at steynivd vanskelig kan sjekkes og at punktet om atkomstvei
er lite relevant i tette bystrok.

Om 2.
Bruk God bolig som et forklarende vedlegg til minstestandarden.

Om 3.

"Gamle funksjonskrav" var HBs grunnlag for & gi l4n; boliger som ikke

tilfredsstilte kravene kunne ikke f& Husbanklén! I rapporten skal vi ha ett

avsnitt pr prosjekt om forholdet til de "gamle" Husbankreglene., For toroms

boliger brukes HB 3209. Sjekk da:

- stue; moblering

- Kjokken; mat-, rengjerings- og kjsleskap er hoye. Bredder 0,4 0,4, 0,6 m
vdtbenk 1,0m, arb. 0,6m, komfyr 0,6m, gryteskap 0,4m, skuff 0,4m
lave innredninger i alt 3,0m

- Vaskeplass; gulvplass for 0,6m vakemask og 0;6m torkeskap

- Boder innenders 1,5 +3,5 m2

for HB 3226 sjekk

- atskilt bad/wc dersom boligen har er enn fire senger

noytral atkomst til bad/WC (s 2)

plass til badekar pa bad

- eget vaskerom eller to toalettrom i treroms og storre boliger (s3)

- bodarealer (s 3)

gvrige punkter i HB 3226 ser vi bort fra



OPPSTARTINGSM@TE MED INNLEIDE ARKITEKTER 04.11.91
PROCRAM h

1. INTRODUKSJON AV PROSJLEKTET

For byggforsk er prosjektet en fortsettelse av arbeid med kvaliteter i
smadboliger, dvs boligkvaliteter som kan rommes i planlesningen, og et
mangedrig arbeid med utearealer i boligomrdder. Det siste har dreid
seqg mest om smdhusomrdder. !IBs kriterier for "God boligplanlegging”
bygger pd NBIs anbefalinger.

Enerhaugen arkitektkontor A/S har lenge vert en pddriver for bolig-
kvaliteter sentralt i Oslo. Historisk har denne kampen rotter tilbake
til 60-aras bevaringsinnsats f eks pd Rodelokka.

Selv om tilnmrmingen var litt forskjellig skjedde et samenntreff: i
fjor hest sendte Enerhaugen og Byggforsk nesten identiske scknader om
prosjektmidler pd feltet byboligkvaliteter. Dette er dere inne i nd.

Bakgrunnen er den store utviklingen som har foregdtt i sentrale
bystrek de siste ca ti &rene. Mye er bygd. Vi vet lite om reultatene,
om kvaliteter og problemer. Prosjektet skal bidra til kunnskapsutvikling.

Hovedspersmdl som prosjektet skal gi svar pd, eller i det minste
belyse er: hva har vi bygd

hva styrer kvaliteten pa det

hvilke kriterier/kvaliteter er oppfylt

hvilke mangler og problemer finnes

2, UNDERSOXELSEN

Metoden er en feltundersokelse i to bydeler - ost og vest - sup-

plert med noe intervjuing. Undersekelsen er begrenset til fysiske for-
hold: bygninger, boliglesninger og utearealer. (Undersskelse av bruk;
hvem bruker, hvordan bruker de osv, er sekt finansiert til neste ar.)

Undersokelsen skal ende med en prosjektrapport til llusbanken, Kowwmu-
naldepartementet og Miljoverndepartementet. Rapporten vil ga inn i
NRIs prosjekrapport-serie og blir solgt fra NBI, byggtjeneste o a.

Feltundersokelsen skal:

1) registrere fysiske forhold ute og inne

2) karakterisere og vurdere de fysiske forholdene
Denne metoden gar i fem fasger:

- prosjektmaterialet skaffes

- prosjgktgjennomgang, tegningsanalyse og vurdering

-~ registrering pa stedet

- kvalitetsvurdering og systematisering av resultatene
- rapportering



Prosjektmaterialet fremskaffes fra offentlige arkiver eller fra
selgers prospekter, evt fra arkitekt eller byggherre. For en del av
prosjektene foreligger tegninger fra lansak til Husbanken.

Prosjektgjennomgangen er et forberedende stadium:

- Arealer, avstander og hoyder mdles, boligtyper telles, alt noteres

- Kvaliteter og svakheter noteres (for seinere sjekking pa stedet)
Vi har utarbeidet skjemaer for dette formdlet. Mye her er rutinear-
beid, men det forutsetter arkitektkompetanse. Rutinene ma felges, for
vi md ha objektive data, registrert pd samme mdte for alle boligpro-
sjektene i undersokelsen; andre skal kunne gd inn pd skjemaene og
bruke dem direkte.

Registrering pd stedel er det egentlige felltarbeidet. Det dreier

seg om A nedtegne alle forhold som har betydning for kvaliteten pa
utearealer, arkitektur og boliglesninger. Avtaler for & komme inn i
leiligheter md gjores. I hvert prosjekt velges 1-3 typiske leilighets-
planer. Det er en fordel om boligene er innflyttet, men ikke et krav.

Utendors md beplantninger, ulike overflatebehandlinger, foorskjellig
vtrustning og utstyr (plassering og type) registreres. Innkjosrsler,
gangstier, parkeringslesninger osv md g3 fram. Solinnfall og hoyder pa
begrensende vegger anslds. I tillegg md strekets karakter og arkitek-
turen beskrives. Mediene er: foto, perspektivskisser, gituasijonsplan,
anitt

Bygningen(e) klassifiserers etter

- type (bygédrd, blokk, smahus, stadtvilla)

- atkomstsystem (trapperom, svalgang, heis, ikke heis)

- antall etasjer (m/u loft og/eller kjeller - bruk av kjeller/loft)

Innendors studeres atkomstsystemene m h p tilgjengelighet,
planlesningene gjennomgds, og moblering noteres, Kvaliteter i
planlosningen er vesentlige.

Kvalitetsvurdering og systematisering bygger pd offentlige krav og

anbefalinger. (lusbankregler og kriterier stadr sentralt;

- boligplaner sjekkes mot HB kriterier for minstestandard, livslop og
gamle funksjonskrav (HB-blader, God Bolig)

- utearealer og utforming vurderes etter HBs kvalitetstillegg, RPR for
barn og unge, byformingsguiden

Rapportering skal gjores til prosjektledelsen Dette omfatter:
rentegning av planer/kart fra befaringene og skriftlig framstilling.
Framstillingen skal folge en m;l/disposisjon som vil danne grunnlag
for den egdelige prosjektrapporten.

Sluttrapport untarbeides i lepet av desember. Enkeltkapitler om
boligprosjektene skrives av de som har foretatt registreringsarbeidet.



3. EKSEMPLER PA REGISTRERINGSARBEID

RL og JC har gjennomgAtt seks prosjekter til nd. Vi viser to:
- Gjertrudgard :
- Nittedalsgt

Prosessen var: 1) tegninger fra lIBs arkiv
' 2) forberedende tegningsgjennomgdelse
3) befaring, notering
4) wvurdering, systematisering, begynnende skriving

4. TIDSPLAN

Planen for jobben gjennomgds.

5. FORDELE PROSJEKTER/BEFARINGER

Vi lager to team - hver pd to personer - det gir ti anlegg pd hvert
team. Befaringene foretas av teamet. PA den forste av befaringene for

hvert team deltar en rep. for prosjektledelsen, og vi forssker a fa
med en representant for hovedoppdragsgiveren, Husbanken.



7.2 Vedlegg 2. Eksempler pa registreringsskjemaer




7.21 Skjema fra "silerunde”, utvalgsfasen

BYBOLIGEN - UTVALGSFASE, REGLISTRERING/SJEKKLISTE

PROSEKT: ...,

A. UTEAREALER 0G SITUASJON

1. Omgivelsene

Karakteristikk av streket (ghetto, eldre arb.klasse, brakkareal
"vestkantklasse", park etc) :

Nerliggende parker Nerliggende service Samlingssteder

Barrierer: topografisk, trafikk, andre

2. Utearealene i prosjektet

Offentlighetsgrader 0? trinn
type standard [ brukskval s0] vegetasion
halvoff,
halvprivat,
privat,

Kommentar: (overflater, gangtraseer, sykkelpark, barnevogner, sitteplas
ser, skonomisoner,spor av liv,sterrelser/fordeling, atkomstforhold osv)-

Parkering: type(r) ca antall/fordeling
Trafikkforhold/belastning

BEBYGGELSEN

3. Bebyggelsesform -

Blokk - Karre - Stadtvilla

Infill - Hjerne - Kvartal

Antall etasjer - innredet/uinnredet loft - garasje-/bodkjeller - u.etg

4. Fellesarealer inne
Atkomstsystem - korridor - svalgang - trapperom

Heis/ikke heis Synlige fellesrom/bydelshus

?. Boligenhetene
Antall bol Typer ca (ant rom)! Ca ant hver tvpel Ca_aksavstand

Dagslys/sol pa fasade med oppholdsrom



7.22 Skjema fra undersgkelsesfasen
\_—

KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN: REGISTRERNGSSKJIEMA -~ UTEAREALER

kartutsnitt 1:X000 snitt

Forho il offentlig u rea Sol _og hoyder

park lekeplass idrett annet Byggehoyder m
Avst. m m m m Sol pa fasade J/N
Tilgj. Sol pd uteareal J/N
- trafikk Terreng/helling 1:
- stigning Fallretning

- andr.hindr

Warakteristikk
Strok

bebygg.

TU

U-grad

BRAbol /uteareal

Sammenslding

ja/nei

Parkering
type
ant

Situasjonsplan
Fe ytear
totalt lek opph planting okonomi annet

areal m2 m2 m2 m2 . m2 m2
geometri X m X m X -m X m X m X m
standard/ = ....0 il viies e e i overfl

opparb ..., . Crre e eveee denee e utstyr



KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN

REGISTRERNGSSKJEMA - BOLIG/BEBYGGELSE

Typisk etasjeplan

Bebyggelsesform

Atk. syst.

Priv uteplasgs |orientering |[skjerming bol.typer|ixom|2rom|3rom|4rom
balk hxd ant_bol, e
terr bxd akseavst
areal R
en/toveis 1

Typiske planer

Rom m2 lysfl/ox|atk fralinny Rom m2 __llvysfl/oxlatk fralinnr
stue stue

kiok kisk

sov gov.

bagd bad

bod bogd

entre | entre

(innr. noteres pd planer. I skjemaet ok el -. Grunnlag: sjabloner fra God bolig)



7.23 Eksempler pa utfylte skjemaer fra undersgkelsesfasen

[CVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN: REGISTRERNGSSKJEMA - UTEAREALER
Anlega: NORDERKOVGT 27-2g

=
- - %4
i - \V. h
Kl voal R
™ =T 3
F% F— - :‘.’- Loa. Il._L AtD, I
us'glA ST . Po. QR s e
J L% AL a\-:M“P‘%“\'g;/‘ :
aebiadgas. o, ot 24 S
Al T &/ %
ol | Ny lé\wu i2 s oot - R X ]
kartutsnitt 1:X000 snitt

Sol og heydex |
- 013
park lekeplass idrett annet Byggehoyder 2 IUM& m

- Avst. Y 5 m m 500 m m Sol pd fasade by
dhuper Tilgj. Sol pa uteareal J}Q
Jompac - trafikk 0K y.TDHT /s TUARLACT | ‘Terreng/helling 1:

Tﬁ‘[tﬁu WAL - gtigning NOE - | NELHETEN - .- Pallretning VEST
MuSELT. - andr.hindr -
‘ R " ——)Karakteristikk
oo \ CATA | ‘ ‘ | strok
NARDERTRN e " Ok TRE{US BCBY
— ‘:’ _
m T '.'_-. e bebygg.  RERKE -
L DA \
Jpltet e a 4o/
. T e {80 TU ¢e.33%
r ‘ == ‘&-—\:,, i".\ - "*"\\
! 8 ; “"E t.r:“.:; .ﬂ_
. 3_2,522_5 /g‘/ U-grad [‘Zﬁ /O(Q
B R L MRR RS
ESRRAS RS
%‘“3 B , g )_lg'._“,v;t- BRAbol/uteare 115
D & CEaNSES
3 T N S
s B N Sammenslding
: 3 1 '+ F/nei
& .~ - -
gl LAl ASAN
) '\ Parkering
4 Y type U [eRD K

ant 4(

Sitwasjonsplan

totalt ~ lek opph planting okonomi annet

areal G A4pe m2 g Apm2 m2 5D m2 — m2 —m2

geometri (3-2em xflm  JxAm  x m° xm  xm x m

standarad/ OKL T Ll ' ceiee e overf)
............... utstyr

opparb = ..... . eares  emana



KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN REGISTRERNGSSKJEMA - BOLIG/BEBYGGELSE
Anlegg: NoebERKVGT 22~28

Typisk etasjeplan

Lot tros 9005

‘S%cﬁ COED

Bebyggelsesformc
o I CHusecere  GVRED ...
= FOq f’ '1‘—7—1"1’?_ Rl '_:l‘ i Atk. syst.
-r--‘[q-‘ F- "’" —\: - ’ ..TMP{,..--. aaaaaaa e o odas
R OTE! T="|=17 Ant etg m/w loft w/u k/gar
Priv uteplass lorientering [skierming _ hg_l,_tmr_imlmj_%?.m,m
balk bxd(x3S Y NE-| .ant bol, 4l
terr bxd akseavst %‘1’4
areal ool |
en/toveis /o | pn
Typiske planer
_ | | -
p’A n —_ = Lﬁ == m ..:'. :'.- T
ISR b ora ! :
LSy T IS O ;
U KIBKKEN by e 7 R
sy wIlo--- = \
g ‘E’%‘E. I\‘ | C "'i—
gan’ a
Z DE L L _K Ce 8482 l
’ r-r T v )
B = = 1 l_‘L Fq-. ‘1
800 J 1
stue S \ STuE |
e === i
g N |
BRKEN |
S| o
------ ~ -t =T
1 (S J | 1
C = ukl" e i
v j
Rom__ |m2 [ivsfisor|atk fralinne! Rom - [mz |lysfisor|atk fralinng
stue |BFR7 \'4 Eared | NEJ stue 2304 V| Taapt gom | NE|
kigk_ |BRA & Lot | NEL ] kiok 1506 - | sTvt | v
soy R i o | =) g0y R V| ste |«
bad [ 42 - Eee |7V pad |44 7| STUE | w
bod e bod 4,59 - sTvE “u
mﬁ[“s QML —— gntre - N - A
{innr. noteres pd planer. I skjemaet ok el -. Grunnlag: sja'bloner fra

2+ i =T 1




2>

KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN: REGISTRERNGISSKJEMA - UTEAREALER

Kartutsnitt 1:X000

Forhold kil nffentlig uwteareal

Ak f{,‘;(,(.‘-j hebe— 34

snitt

Sol_ng _hovder gerimms

park lekeplass idrett  annet Byggehoyder &i- 13 m Mene w -2/
Avst. 550 m — n 550 m ‘m Sol pa fasade a2
Tilgj. Sol pd uteareal J/N 2)2
- trafikk belydelin Terreng/helling 1: (a-30
- stigning  wlebydelis Fallretning Novdves f
- andr.hindr
Karakteristikk
ez
//T‘J.“ strok G0 -fzlls rev -
% karree
q bebygg. byl
\ ofd f . /f
W 2
= 1 ca S0%
o g R nets
N uy\ %% ;m’f U-grad 2
\ 200 Qﬁhv i
; ° 2y <
NN BRAbol/uteare
2.35b.e /fia. 570
' Sammenslding
S ja/nei  Ned
N z uo-15
W AR I PN Y.
7 Dela phan vk tymyewt LULED .
-” ) Farkering
/"/JX&- N wp A NN b . .type chm//&L-r}C{/(,’
ant  2{
Situasjonsplan
1 e
totalt lek opph planting ekonomi annet
areal 570 n2 25 w2 34902 m2 m2 m2
geometri - [3x%m 9 x50 x m X m X m X m
standard, = ..... DL, heller 0 ‘averfl
opparb  ..... dadligre o utstyr



KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN REGISTRERNGSSKJEMA- - BOLIG/BEBYGGELSE
Anleag: HAGLENT. Y|

Typisk etasjeplan

Bebyggelsgsform
Leporee L
Atk. syst.
OO .
Ant etg m/u loft m/u k/gar
. b{cUc/rw
5. ettt  gomije
Priv utenlass lorienterina |skijerming bgol.tvver |trom|2yrom|Irom|dom
balk bxddxwo| SV mellom- VE4p) ant bol, |— |24 | 6 | 5
tery byd bredde SV el /l"{mﬂm akseavst | H2 | F2 ) 1%
en/toveis n | o igl
Typiske planer
l'\
25Vv3
21k 55m2
pLAY b
o fe ?éﬁ“
25 V1
2k S2m2
114
Rom m2 ysfl/oriatk fralinnc| Rom m2_  |lvsfl/orlatk fralinng
stue (S |1.08*2 Ne'| enbe | ~ stue (10,1 | 3:L SV | Kowidor | oK
kigk A3 [hos NY| shwe = kigk | Fd | - | stue | 2
sov 3.9 [1,08x2 & | anke [ OK | sov- [12,1] W08 sv | e-be Ok
hod - hod 09b tinbe | —
entre blb }4011’(‘({0r oK entre ?’8 korl’;d'of"
(innr. noteres pd planer. I skjemaet ak el -.

Grunnlag: sjabloner fra




2.6

KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN: REGISTRERFGSSKJEMA - UTEAREALER

Ao~z deLfo

1.2 7

Anleaa: ROR (~6ATA bEL IL

Y 1 s

kartutsnitt 1:X000

Forhold Lil offentliq uteareal
park lekeplass idrett annet
Avst. 500 m 30 n 3 m m
Tilgj. A
- trafikk kﬂ/ﬂ( T@Y&nfﬁfﬁ\
- stigning ui)ck7dﬁiéﬁ5

- andr.hindr

snitt

Sol og heovyder

Byggehoyder GO f&'g-m Mone 2o - 2487
J/N /3 0iT

Sol pd uteareal J/N i3 S VEST
Terreng/helling 1: 3

ret sryder

Sol pa fasade

Fallretning

Karakteristikk
Strok ':37 ﬁ:fhﬁb.gérbv(tlj/
P At b

U-grad 2,7 y /
BRAbol /uteare

FHe 7/ 1320
Sammenslaing

ja/nei

Farkering

_type -’j—v-ju/ééu]'a/cf

Situasjonsplan

Felles wteareal

totalt lek
(@. [Z‘»Zd m2
geometri X m X m X m

standard/ NP L
Ny
apparb e T .V%T.

areal

opph planting
50 m2 200 m2 @ 00y, m2 o0 m2 frldemait

ant -

skonomi annet

X m X m
heller overrl
utstyr



KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEM REGISTRERNGSSKJEMA - BOLIG/BEBYGGELSE
Anlesa: pispiGATA DEC -

Typisk etasjeplan

-“-.-ﬁﬁ(‘.“lrfj

i

CEELTLT

oA

v

—t,
S

—, ——rd
D el o S o

,rTﬂ';l,

Bebyggelsesform

Priv uteplass lorientering |skierming bol,.tvoer|lrom|2rom|Irom
balk bxd 2.(0:«2‘(5 Vert he. imhwdeinel ant bol . - 6L |5C
TR N KN ~
tarr bxd 27«3 Verk = - akseavst /10, 59@
‘ areal 41-bb |64
en/toveis en | o
Typiske planer
1 f ,
] ] ]
e e : _______________________ '
' D 7] ! N 4 :
J====" | 1] T d
[ i i me | |
o A ETiT= D :
! ,: AT ! -,
Moo | % P . Ll
:an :“?F: {4-' N I D = 'i’gl
O=raci el AN o i‘:@ (=0
O I E =0 wl e L U
) [ 5] t A i Y;
Tj :E“:‘ :
il ;
]
]

Rom m2 ysfl/orlatk fralinnr| Rom m2 Lvsfl/of atk fraliong
stue ),0,0 }.b V | enb€ — stue 20| 549 Vv enh 0
kiek_ | 8.8 | — Jhw | = | kjok |23 | — onbe flhs | =
sov_ (b | 110 V | thie |6K | sov: |6AHLEM & | pnhe |#/0k
bad __|Sid - bt 0K | paga | 6-b ke | e
bod 4,0 16Vt hod

entre |9'¥ k”“fﬁd;;' JK| entre |6.b e
(innr. noteres pd planer. I skjemaet ok el -. Grunnlag: sjabloner fra



oL L£YRLEDSAQT, 'V%N@f_smﬁgwtaéfw@e

@:5‘52..\/7@{\,

—
‘:ISTRERNCSSKJEHA - UTEAREALER

Bmeks
v
) || :
. . !

"'-"*..

pll |

i T

el e
kartutsnitt +%860 1313.000 snitt

- d ti Llig u oa Sol _oa hovyder
Feos, "B lekeplass idrett é\\? egn Byggehoyder (Sm
Avst.aad km R m 'Dm‘f Sol pad fasade J/%
Tilgj . KENSSEGRTE ' Sol pd uteareal J/%
: M. TUN GTRAFIEC oy y : -
- traflkkumoctvqutﬂﬁﬁﬁﬁgaﬂs & Loy AL-LE Terreng/helling 1:
. .2 SNRLT TLAFIL ELTE 8 .
- stigning Fallretning s/
- andr.hindr
Karakteristikk
RUAGLAOENDE

Situasj on-splan

s u a
totalt lek  opph planting
- areal Soe m2" 5m2 m2 550 m2
\¥ Dgeometri “FRY m X m x m Fxkm
Standaray = ..... NN e e

IOPparb

okonomi
m2
X m

Strek:§o-TLs HOESTEN)
EAREEER + FONKLS -0A epEY.

bebyqg.

TORmMLs:  BLBYAD Acm
TeATE AL =

U-grad

ANBLL L 97

BRAbol/uteare

Sammenslding
F/nei

Carkering
type 1 B-LETT
ant 28

annet
m2

..... overfl @°/.f es<

e utstyr+wF{°UQﬂ?Z4{_€
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KVALITETSKRAV TIL BYBOLIGEN REGISTB;fRNGSSKJEMA - BOLIG/BEBYGGELSE

plegy: TYPSE ETASIE P LAN 3-
\ el fm/— e e e
'11: — ol PN _ 2 =) -.["L -
i T Bebyggelsesform
- [ FRIMAGANDE S0 BLOKK
t ; . Atk. syst. '
e - TRACPECOM 1GANG . .. ..
- Ant etg m/u loft m/u k/gar
L ™, i 5
/5 1%) el B [ V' (ak 5 .. HGAR[JK) L EXT
o DA I S KPS T Y e R
b prin'y =N b — . e
priv uteplass lorientering |skjerming hol.typer| 2rom|3rom|irom
palk bxdesmoytsy| MV >p ant bol, 29 V&
terr bxd akseavst 72h¢ |61 20
areal ¢35 |90-29
_ en/toveis pn |[en
fypiske planer » = 18 N
._“' lﬂzls |-/50\[.?0 |
P _‘"‘;—.'-7'-"-'-7;.-_—,-__ VRPN | — o
/I = T
s e[ eo) sova0; o I‘
=N 20 R
i \w . .
el :
::-" N C 2 ' !:
. ,-L.:.ff‘" v __°
- STUE 300 N 8
i i
SqvrL -t . e st as»u&.ur Lo 4 |
. 1 :,-F‘\/T -- BLISMG 5D .,,A_‘ :0[" BALKING 50 §
) _Jl_. T T = 5= i —
Rom m2 lysfl/orlatk fralinny Ron m2 lysfl/orlatk fralinnr
2 )
stue 26 | NN T A stue |20 | My ENTYE
kiok. | £ [ My [S0E kiok | 6 | 1z | s
sov  [W | Wy  |swe sov 10|y si | e
bad  [-5 | 1SC& | wivg bad 5 | vere | ewres
b_Qd- 3 — W ';"‘JTC",&'; bod Z_ - l~— any
entre | 3 v (NG - entre — VW | ganlp
{innr. noteres pd planer. I skjemaet ok el -. Grunnlag: sjabloner fra
2L0MH T CIOCEN 2e0M + KJOE CEN
PELOCOHCERL- S 58 m 32 BROCE ACEAL L 72me
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7.3 Liste. Uteareal pr prosjekt og pr bolig

e U E

I Husbankens forslag til 1&negrunnlag for felles ntearealer forutsettes minst 25m2 felles utearealer 1
tett blokkbebyggelse i byomréder.

I byformingsguiden til "Kommunedelplanen for Indre Oslo 1991" foreslas at trafikksikre utearealer
minimum bgr utgjgre 25% av boligens samlede bruksareal.Som uteareal regnes bade fellesareal og
private utearealer. I bydel Gamle Oslo har helse- og sosialstyret vedtatt at nybyggingsomrdderi -

bydelen mé sikres minst 24m?2 felles uteareal pr bolig. Hva slags resultater kan vi vise ide
boligomrdene vi har undersgkt ?

Nr. omrédenavn byggedr fellesareal : ant.leil m?2 fellesareal pr. leil.
6.1.1 Normannsgate 1989-90 1400m2 : 41 leil 34,0m2
6.1.2 Norderhovgt.22-26 1989 1120m2 : 48 leil 23,3m2
6.1.3 Nittedalsgata 1-9 1989-91 450m?2 : 43 leil 10,5m2
6.1.4 Jordal Terrasse 1989-92 7770m2 : 247leil 31,5m2
6.1.6 Satrehjprnet 1989-90 410m2 : 30 leil 13,7m2
6.2.1 Gjertrudgard 1990(?) 1044m2 : 74 leil 14,1m2
6.2.2 Hagegata 41 1989 570m2 : 35 leil 16,3m2
6.2.3 Akebergveien 18 1989 170m2 : 44 leil 3,9m2
6.2.4 Magnuskvartalene  1990-91 3000m?2 : 261leil 11,5m2
6.2.5 Borggata del 1 1988-90 2100m2 : 89leil 23,6m2
6.2.5 Borggata del 2 1990-91 1320m2 : 127leil 10,4m2
6.2.6 Heimdalsgt/T@yengt. 1987-88 1200m2 : 54 leil 23,0m2
6.2.7 Grgnland torg, del 1 1990-91 2368m?2 :298 leil 7,9m2
6.2.8 Grgnalnd torg, del 2 1992-93 2850m?2 :344 leil 8,3m2
6.3.1 Herslebsgate 11-13  1990-91 880m2: 56 leil 15,7m2
6.3.2 Ratkesgate 3/6 1990 850m2 : 61 leil 13,9m2
6.3.3 Sofienbergt./Toftesgt. 1990 1000m2 : 861eil 11,6m2
6.3.4 Jens Bjelkes gt. 5 1989 280m2: 62leil 4,5m2
6.3.5 Helgesensgate 21 1988 406m2 : 18 leil 22.6m2
6.3.7 Stolmakergt. 103-104 1983 2190m?2 : 102 leil 21,5m2
6.4.1 Bogstadveien 1 1991 2100m2: 58 leil 36,2m?2
6.4.2 Lilleparken 1988 1050m2 : 43 leil 24 4m?2
6.4.3 Pilestredet 1988 600m2: 54 leil 11,1m2
6.4.4 Sporveisgata 4 1990 358m2: 41 leil 8,7m2
6.5.1 Muntesgt./Fuglehaug 1987 1372m2 : 39 leil 35,2m2
6.5.2 Kristinelundveien 1991 870m2 : 10leil 87.0m2
6.5.3 Olav Kyrresgate 13 1987 800m2 : 47 leil 17,0m2
6.54 Kirkeveien 29 1990 640m2 : 24 leil 26,6m2

Tilsammen omfatter denne undersgkelsen 2444 leiligheter bygget i Indre Oslo i hovedsak i
perioden 1987 - 1992.
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