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Forord

Oslo er en by i sterk vekst, og det forventes at befolkningen vil vokse med over 200 000 
nye innbyggere, til ca. 800 000, frem mot 2030. Det er behov for å bygge opp mot 100 000 
boliger i perioden 2011-2030 for å holde tritt med befolkningsveksten. En forutsetning for 
å redusere byens CO2 - utslipp er at en stor del av denne veksten må skje ved transformasjon 
og fortetting i den allerede bygde byen. En særlig utfordring er å sikre god arkitektonisk 
kvalitet og gode boliger og utearealer. 

Det pågår en diskusjon om hvorvidt de boligene som bygges i Oslo har høy nok estetisk 
og bruksmessig kvalitet. Ikke alle prosjektene som bygges svarer i like stor grad på ut-
fordringene byen står ovenfor og har like stor arkitektonisk verdi, men det finnes en rekke 
prosjekter som tilfører byen nye kvaliteter. 

Byråd for Byutvikling, Bård Folke Fredriksen, har bedt Plan- og bygningsetaten om å utar-
beide en eksempelsamling med gode eksempler på boligfortetting fra de siste ti årene 
(alle prosjektene er dermed prosjektert etter eldre utgaver av Teknisk forskrift). Formålet 
er å vise hvordan ulike kvaliteter kan sikres i nye bolig- og transformasjonsprosjekter i Oslo.

Hvert av eksemplene som er presentert er beskrevet ut fra viktige kvalitetselementer. 
Det vil alltid være ulike premisser som ligger til grunn for det enkelte prosjektet. Derfor 
vil gode eksempler se forskjellig ut i ulike deler av byen. Eksempelsamlingen viser derfor 
stor typologisk, arkitektonisk og geografisk bredde. Her er det de gode sidene ved prosjekt-
ene som er trukket fram, i håp om at summen av de gode grepene i de enkelte prosjektene 
sammen vil inspirere til en bedre byutvikling fremover.

Etaten tar forbehold om at oppgitte arealtall kan være noe unøyaktige. 

Eksempelsamlingen er utarbeidet av Dag Christian Bjørnland (faglig ansvarlig), Ingrid 
Marie Finstad (prosjektleder), Jakob Krupka, Paul Koefoed, Marianne Birkeland, Jakob 
Rønn Petersen og Benedicte Huuse. Prosjektet er gjennomført i dialog med en referanse-
gruppe med representanter fra eksterne aktører tilknyttet fagfeltet. 

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten 
August 2012

Ellen S. de Vibe					     Hilde Olea Simonsen
etatsdirektør					     fungerende enhetsdirektør
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Pilestredet Park
Nytt område utviklet på den gamle Rikshospitaltomta, med boliger, 
parker, plasser samt lokaler for næring og utdanning

Bygningsmassen i Pilestredet Park er en blanding av transformerte 
eldre hospitalbygninger og nybygg tegnet av flere forskjellige arkitekter. 
Bygningene, hvorav omtrent halvparten er nyoppførte, forholder seg 
delvis til den gamle strukturen, og parker og grøntdrag er bevart. 
I Pilestredet Park er det bygget over 1500 nye boliger inkludert 
130 studentboliger. Området fikk Oslo bys arkitekturpris i 2005.

Sentrum - Meyerløkka

Adresse: Pilestredet Park 1-43

Ferdigstilt: 2008	

Utbygger: Statsbygg, Selmer Bolig 
AS, Pilestredet Park og Boligutbyg-
ging AS, Pilestredet Park Invest 
v/Stor-Oslo Prosjekt, Sentrum 
Eiendomsselskap AS, Pilestredet 
Utsyn AS, Selmer Skanska Bolig AS, 
Studentsamskipnaden i Oslo

Arkitekt: Spor arkitekter AS (regu-
lering), GASA AS, Hille og Melbye 
AS, Lund og Slaatto AS, ArkiForum 
arkitekter AS, Enerhaugen Arkitekt-
kontor AS, Code arkitektur as, 
Arkitektkontoret Nord as, Solheim 
og Jacobsen Arkitekter AS, Felix 
Arkitekter AS og Kritt Arkitekter. 

Landskapsarkitekt: Bjørbekk & Lind-
heim AS og Asplan Viak 

BRA: ca. 148 000 m²

% BRA: 210 

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
ca. 23 000 m²
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Pilestredet Park ligger som en ny by-
del på den gamle Rikshospitaltomta. 
Offentlige plasser og gangveier 
åpner området for ferdsel og gjen-
nomgang for gående og syklende.
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OMRÅDEKARAKTER
Pilestredet Park ligger mellom Vår Frelsers 
gravlund og Pilestredet, skjermet for 
biltrafikk, med flere gjennomgående gang- 
og sykkelpassasjer. Plasser, parkanlegg 
og mange store trær er bevart. Den gamle 
”Smittemuren” langs Nordahl Bruns gate 
og Pilestredet er bevart, men det er laget 
åpninger for gangtrafikk og adgang til park-
eringsanlegget.Området har en blanding 
av nyoppførte bygninger og transformerte, 
eldre hospitalbygg som Bakteriologisk 
institutt, Kvinneklinikken, Øyeavdelingen 
Overlegeboligen og Administrasjonsbyg-
ningen. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Et sentralt plassert, større parkareal er 
bevart. Flere nye bygg følger tomtens 
yttergrenser og danner byvegger langs til-
grensende gater. Mot sørvest er en gruppe 
av nye, parallellstilte lameller plassert med 
mindre halvoffentlige arealer. Bruken av 
vegetasjon, bevaring av gamle trær, utform-
ing av forskjellige parker og plasser, gang-
veier og gårdsrom er variert og preget av 
høy materialkvalitet. Åpent vann fra lokal 
overvannshåndtering er brukt flere steder 
som et lekent estetisk element, og fjell 

er frilagt. De fleste leilighetene har egne 
balkonger og noen av bygningene har felles 
takterrasser. Alle de grønne gårdsrommene 
er tilgjengelige for allmennheten.

BOKVALITET
Det er over 1400 boliger i Pilestredet Park 
med en blanding av 1 til 4-romsleiligheter, 
med en hovedvekt på 2 og 3-romsleilig-
heter. I tillegg er det ca. 130 studentboliger 
som bidrar til en variert befolkningssam-
mensetning. Området har lav støybelast-
ning, men er likevel svært sentrumsnært.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Selv om det er flere forskjellige arkitekter 
som har tegnet de nye boligbyggene, har 
de noen felles særtrekk. Hvite, pussede 
fasader gir den relativt tette strukturen et 
lyst og luftig preg. Balkonger med trespiler 
og klatreplanter er et gjennomgående 
element som bidrar til et grønt preg og 
gir området egenkarakter. Det samme 
gjør de grønne takene/takterrassene på 
nybyggene. Materialer fra revet bygnings-
masse er i stor grad gjenbrukt lokalt til 
belegg på stier og som historiefortellende 
elementer i parker og på plasser.

1. Fontenen i den store offentlige 
parken, sentralt i Pilestredet Park.

2. Utearealene er utformet med bruk 
av variert vegetasjon og materialer.

3. Åpne områder mellom byggene 
gir rom for variert aktivitet.  

4. En drage i blå mosaikk bukter seg 
i utomhusanleggets lekeområde

5. Fasadene er hvite og pussede, 
og balkongene er utformet med tre-
spiler for klatreplanter. Bildet viser 
samspillet mellom ny og transfor-
mert bebyggelse. 
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Marienlyst Park
Moderne lamellblokker i fortsettelse av bebyggelsesstrukturen 
fra 1930-tallet, med variert leilighetstypologi og flotte uterom

Marienlyst Park er et arkitektonisk gjennomført prosjekt med 
255 leiligheter fordelt på fem lamellblokker. Den nye bebyggelsen 
er eksempel på et gjennomarbeidet, moderne prosjekt med høy 
arkitektonisk kvalitet som spenner fra det store bymessige grepet 
og helt ned til detaljene. 

Marienlyst

Adresse: Gydas vei 16-34

Ferdigstilt: 2004

Utbygger: Peab Obos AS

Arkitekt: Lund Hagem Arkitekter

Landskapsarkitekt: 		
Gullik Gulliksen AS

BRA: 25 935 m² 

% BRA: 200

Samlet felles uteoppholdsareal: 
6000 m²
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Marienlyst Park grenser til Gydas vei 
i sørøst og Suhms gate i nordøst. 
Skråfoto og kart viser at prosjektet 
følger opp bebyggelsesstrukturen i 
området.
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OMRÅDEKARAKTER
De nye Marienlystlamellene ligger i for-
lengelse av den karakteristiske 1930-talls 
lamellstrukturen langs Kirkeveien nord for 
Majorstuen, i sin tid Norges tettest bebygde 
boligområde. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Lamellene er en overgangssone mellom 
kvartalsstrukturen i indre by og villabe-
byggelsen i ytre by. Prosjektet har under-
jordisk parkering under brorparten av 
lamellene, men følger terrengets fall slik at 
utearealene knytter seg naturlig til eksister-
ende gatenett og det viktige grøntdraget 
Blindernaksen. Fellesområdene mellom 
blokkene er opparbeidet med variert vege-
tasjon som bambus, hekker, trær og gress 
med skulpturelle elementer i stein og vann. 
Det er anlagt inviterende, organiske stier 
med småhager og plasser hvor det kan 
oppstå uformelle møter mellom beboere 
og andre brukere. De intime møteplassene 
gjør at man ikke føler seg eksponert mel-
lom de massive blokkene.

BOKVALITET
255 leiligheter er fordelt på fem lamellblok-
ker med mange varierte leilighetstyper, 
som 2 og 3-romsleiligheter, “townhous” 
over to plan og med egne terrasser på bak-
keplan, og store 4-romsleiligheter i topp-
etasjene. De fleste av leilighetene er gjen-
nomgående eller sydvendte, med pussede 
fasader og gode solforhold på balkongene. 
Avstanden mellom lamellene sikrer godt lys 
og reduserer innsyn fra gjenboere. Mange 
balkonger har uteboder.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
De nye bygningene følger proporsjonene 
til lamellbebyggelsen fra 1930-tallet og 
samspiller fargemessig med disse. For-
skjellene fra de gamle lamellene gjør seg 
gjeldende i det lignende, men mer varierte 
fasadeutrykket, med bl.a. et relieffspill mel-
lom balkong og vegg som gjør det mulig å 
lese de forskjellige leilighetstypologiene 
i fasadene, karakteristiske gavler samt 
store vindusflater. De nye lamellene tar 
med seg kvalitetene fra sine forgjengere, 
men videreutvikler konseptet til godt 
stedstilpassede og moderne bygninger. 
Materialbruken i både bygg og uteområder 
har høy kvalitet. 

1. ”Townhous” i første etasje har 
skjermede forhager.

2. De organiske gangstiene inviterer 
beboere og allmennheten gjennom 
”parkanlegget”.

3. Rommet mellom lamellene er 
luftig.

4. Uterommet har variert beplant-
ning med elementer av vann og 
stein.

5. Nedkjøringen til garasje, samt 
sykkel- og søppelrom er diskret 
utformet med innslag av trespiler og 
klatreplanter.
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Tiedemannsjordet
Førstemann ut på Ensjø, storkvartal og byhus med intimt gårdsrom

Tiedemannsjordet er det første boligprosjektet i den vestlige delen av 
den nye Ensjøbyen. De 187 leilighetene i prosjektet ligger mellom Lille 
Tøyen Hageby i vest og den planlagte Tiedemannsparken i øst. Med 
sine gode uterom og sin uvanlige, sydvestvendte hesteskoform innfører 
prosjektet nye måter å bo i by på. Sprang i volumoppbyggingen 
formidler overgangene i målestokk fra området rundt til det indre 
plassrommet i ”hesteskoen”.  

Ensjø

Adresse: 				 
Bertrand Narvesens vei 1-53

Ferdigstilt: 2007

Utbygger: Ferd Eiendom

Arkitekt: Scala Arkitekter AS

Landskapsarkitekt: Nilsen landskap

BRA: 24 230 m²

% BRA: 175

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
4560 m²

HOVIN
VEIEN

BERTRAM
 NARVESENS VEI

Nord for Hovinveien ligger Lille 
Tøyen Hageby, nye boligkvartaler 
er under oppføring i sør og øst, og 
Tiedemannsparken skal anlegges i 
sør og øst langs turvei.
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OMRÅDEKARAKTER
Idylliske Lille Tøyen Hageby fra 1920-tallet, 
med sine høye valmtak og store hager ligger 
på den ene siden av tomten, og industri-
område og turvei på den andre siden. 
Ensjøområdet ble planlagt i en helhetsplan 
ut fra et kommunalt områdeprogram med 
gjennomgående parkdrag og oppgravning 
av Hovinbekken. Hamskiftet i den tidligere 
bilbyen er kommet lengst i dette hjørnet av 
Ensjø. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Bebyggelsen følger tilgrensende gater 
og planlagt parkdrag. Gårdsrommet er 
sydvestvendt og solfylt og har åpne, 
grønne gressplener og variert beplantning. 
”Townhouse” bidrar til å dempe storkvar-
talets volumer og skaper et mer intimt rom 
som inviterer til opphold og lek. Leilighet-
ene i første etasje har små hager mot 
gårdsrommet som innbyr til en prat mellom 
naboer over hekken. Gårdsrommet er 
bilfritt og har flere ulike soner for opphold 
og aktiviteter. Flere store løvtrær i ytter-
kantene av tomten og et stort tuntre inne i 
gårdsrommet er bevart. 

BOKVALITET
Blokkene er fem etasjer høye og har 
varierte leilighetsstørrelser fra 37 m² til 
132 m², fordelt på to til seks rom. Første 
og andre etasje mot Tiedemannsparken 
består av store leiligheter i to plan med 
forhage i første og balkong i andre etasje. 
“Townhouse”, i alt 16, er 130 m² store, i 
tre etasjer og har egen inngang i tillegg til 
forhager og separate takterrasser. Flere av 
leilighetene har flott utsikt, og det er kort 
vei til grøntarealer og turdrag. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Små passasjer og åpning mot nord sikrer 
muligheten for å bevege seg gjennom 
kvartalet. Bebyggelsen tilpasser seg 
småhusområdene i sør og murbebyggelsen 
i Lille Tøyen Hageby med tegl som fasade-
materiale og ved å ha flere sprang i gesims-
høydene. Mot Hovinveien trekkes gesimsen 
gradvis inn allerede fra tredje etasje, noe 
som gir spill både i bygningskropp og fasa-
der. Fasadene er hovedsakelig holdt i tegl, 
med innslag av trepanel og metall. Bevaring 
av de store trærne myker opp prosjektet i 
forhold til omgivelsene og gir en merverdi 
for beboerne. 

1. Det hesteskoformede kvartalet 
åpner seg mot byen i sørvest. 	
Foto: Scala Arkitekter AS 

2. ”Townhouse” - inngangspartier 
er utformet som små tilbygg kledd 
med beiset panel.

3. I fasaden er det brukt to typer tegl. 

4. Leilighetene som vender ut mot 
den kommende Tiedemannsparken 
og turveien, går over to etasjer og 
har både forhage og balkong.
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Bjølsen studentby
Levende og frodig studentkvartal med nytt og gammelt, vann og grønt

Bjølsen studentby er et transformasjonsprosjekt der et helt kvartal har 
fått en ny rolle i byen – fra bussgarasje og verksted til studentby med 
over 1000 boliger. Tre av de gamle bygningene er regulert til bevaring 
og har fått ny bruk. Nybyggene er organisert rundt smug og plasser, der 
grønt og vann spiller en viktig rolle. Parkering er lagt under bakkenivå, 
gatenivået har kun servicetrafikk. Bjølsen studentby fikk prisen ”Årets 
bygg 2003” av Byggeindustriens landsforening. 

Bjølsen

Adresse: Moldegata 1-45

Ferdigstilt: 2004

Utbygger: SiO

Arkitekt: 				 
Telje Torp Aasen Arkitektkontor AS

Landskapsarkitekt: Snøhetta AS

BRA: 60 000 m²

% BRA: 320

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
ca. 1500 m²
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Mellom Moldegata, Maridalsveien, 
Holmestrandgata og Bergensgata 
ligger studentbyen, hovedsakelig 
omkranset av boliger. 

LISA 
KRISTOFFERSENS 
PLASS
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OMRÅDEKARAKTER
Bjølsen danner den nordligste delen av den 
tette byen, med en tydelig overgang til villa-
bebyggelsen i vest og nord. Bebyggelsen 
på Bjølsen danner ofte en tett, tradisjonell 
kvartalsstruktur, der bygningsmassen er 
relativt sammensatt. Det er også innslag av 
lamell- og blokkbebyggelse. Lisa Kristoffer-
sens plass, nordvest for studentbyen, er et 
knutepunkt som har en stram utforming og 
relativt høye boligblokker fra 1930-årene. 
Studentbyen utgjør et helt kvartal, mellom 
Bergensgata og Maridalsveien, med nærhet 
til Akerselva. Kvartalet har tidligere vært 
bussgarasje og verksted for Oslo Sporveier. 
Studentbyen er et transformasjonsprosjekt 
som har funnet en god balanse mellom 
bevaring og nybygg/riving. Det er tre 
elementer som gir karakter og historisk 
forankring: Den store busshallen, verksted-
bygget fra 1929 mot Holmestrandgata, og 
taket over pumpe-stasjonen fra 1930-tallet.

UTEOPPHOLDSAREAL
Bebyggelsen som omkranser den bevarte 
busshallen tilslutter seg tilgrensende 
gateløp. Snøhettas landskapsprosjekt 
bestod i å binde studentbyens smug, 
plasser og hager sammen med bygning-
ene og gatene. Anleggets kjennetegn er 
den nord-sørgående fordrøyningskanalen 

for overvann, 55 meter lang og 3,5 meter 
bred. Regnvann fra tak og plasser samles 
og ledes i åpne renner til kanalen, som 
skal kunne fordrøye 110 m3 vann. Som 
attraksjon og myggspisere er karper satt 
ut i vannet.

BOKVALITET
77 av studentboligene er innredet i den 
bevaringsverdige verkstedhallen. Boligene 
har høy standard og har med få unntak eget 
bad. Det er lite støy, og kort vei til Akers-
elva. Bussgarasjen er blitt kjøpesenter, og 
det er ellers kort vei til butikker og øvrige 
tilbud på Bjølsen. De bevaringsverdige 
elementene bidrar til å skape opplevelses-
rikdom og variasjon, så vel som historisk 
forankring.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Nybyggene er rektangulære volumer med 
flate tak, strengt og rettlinjet organisert. 
Høydene er gjennomgående på seks etasjer, 
men med et punkthus på 12 etasjer mot 
Lisa Kristoffersens plass. Materialbruken 
er enhetlig, med utstrakt bruk av lys tegl. 
Samspillet mellom den varme, gule fasade-
teglen og trepanel gir variasjon i de strenge 
volumene. Fasadene har også innslag av 
metalltekking og royalimpregnert treverk. 

1. Campusplassen og den store 
busshallen som nå rommer en 
matbutikk.

2. Fordrøyningskanal for overvann.

3. Fasader i tegl og tre.

4. Inngangen til studentbyen frontes 
av en bevart pumpestasjon fra 
1930-tallet.

5. I den bevaringsverdige verksted-
hallen er det innredet 77 student-
boliger. Singelen i forgrunnen 
består av knust gjenbrukstegl. 
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Kingos gate 15-21
Nøytralt nærvær i rolige, åpne og grønne omgivelser 

Kingos gate 15-21 ble ferdigstilt i 2005 og består av 125 leiligheter 
fordelt på fire bygninger i syv etasjer. Prosjektet oppleves som område-
tilpasset, med neddempede kvaliteter. Det nøytrale nærværet med 
rolige omgivelser i en bymessig kontekst fremstår som attraktivt. 

Iladalen 

Adresse: Kingos gate 15-21

Ferdigstilt: 2005

Utbygger: 			 
Viken Eiendomsutvikling as

Arkitekt: Spor Arkitekter AS

BRA: 12 500 m² 

% BRA: 185

Samlet felles uteoppholdsareal: 
3500 m²
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Skråfoto viser tydelig hvordan 
Kingos gate 15-21 har føyet seg inn 
i deler av lamell-typologien som er 
tilstede rundt hele Ilaparken, selv 
om bebyggelsesstrukturen er ny. 
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OMRÅDEKARAKTER
Kingos gate 15-21 føyer seg ledig inn i den 
øvrige bebyggelsen i Iladalen som har en 
ordnet og funksjonalistisk karakter med 
mange ”effektive” boligkvartaler. Ilaparken 
strekker seg opp og forbi bygningene og 
åpner hele området til fordel for beboerne. 
Samtidig er Alexander Kiellands plass og 
pulserende byliv i umiddelbar nærhet. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Lameller tverrstilt i forhold til Iladalens 
parkdrag gir korte bygningsvolumer og god 
forbindelse mellom den offentlige parken 
og boligene. De relativt luftige, halvoffent-
lige arealene mellom byggene gir plass 
til ulike aktiviteter for beboerne, og siden 
uteoppholdsarealet ikke er samlet i ett, kan 
man velge hvilken del man trives best i etter 
behov. Beboerne på terrengnivå har privat 
hage skjermet av en hekk. I nordenden 
av tomten er et litt ”tilsidesatt” areal med 
røffere vegetasjon hvor man kan gjemme 
seg litt unna. 

BOKVALITET
Leilighetene fremstår som moderne med 
godt gjennomførte planløsninger. De fleste 
boenhetene er sydvendte med god sikt og 
mye lys. Alle har tilgang til privat uteareal i 
høyden eller på bakkenivå. Prosjektet opp-
leves som ryddig, med garasjeanlegget 
plassert i bakre del for ikke å hindre 
forbindelse mellom utearealene på tomten 
og parken ved siden av. Toppleilighetene 
i syvende etasje er tilbaketrukket og har 
store takterrasser. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Prosjektet forholder seg respektfullt og 
lavmælt til omgivelsene og er på ingen 
måte noe signalbygg, men heller en gjen-
speiling av deler av den øvrige typologien 
på stedet. Byggene fremstår som kompakte 
og symmetriske, med enkle balkonger i 
samme fargetoner som bygningskroppene. 
Prosjektet er oppført i betong med pussede, 
lyse fasader. En vertikal vindusslisse strek-
ker seg langs hele trapperommet og sørger 
for godt med lys i oppgangene. Avstanden 
mellom byggene kombinert med at kort-
sidene vender ut mot parken, bidrar til å 
tone ned volumene sett på avstand. 

1. 2. Ilaparken ligger langs byggene 
og tilfører åpne og grønne omgiv-
elser. 

3. Gode tilgjengelige utearealer og 
mulighet for barneaktiviteter.

4. De fleste leilighetene har syd- 	
eller vestvendte balkonger. 
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Røa Have
Boligblokker med bymessig forside og grønn bakside

Etter omregulering av Røa sentrum for knutepunktfortetting i 2004, 
har deler av Røas villastrøk veket plass for boligblokker. Røa Have har 
fem boligblokker med til sammen 64 leiligheter. Blokkene er trappet 
ned mot småhusbebyggelsen, og den ene møter Vækerøveien med en 
bymessig fasade.

Røa
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Røa Have grenser til den trafikkerte 
Vækerøveien i vest, mot nord ligger 
Røa sentrum, og i sør og øst små-
husområder.

Adresse: Vækerøveien 191-193

Ferdigstilt: 2008

Utbygger: Røa Centrum AS

Arkitekt: LPO Arkitekter

Landskapsarkitekt: 		
Gullik Gulliksen AS

BRA: 8780 m² (inkl. kjeller og 
næring)

% BRA: 150

Samlet felles uteoppholdsareal: 
1585 m²
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OMRÅDEKARAKTER
Knutepunktet Røa har etter omregulering 
fått en mer bymessig karakter og er fortsatt 
under utvikling. Mot krysset har førsteetasj-
ene fått næringsvirksomhet som butikker, 
kontorer og bevertning. Boligblokken i Røa 
Have som vender langsiden mot Vækerø-
veien, har butikker i første etasje med store 
vindusflater, og viser god tilpasning til 
det bymessige Røakrysset, samtidig som 
volumet er beskjedent nok mot villastrøket 
på motsatt side av veien.

UTEOPPHOLDSAREAL
Lokalgatene ved Røatunet er de senere år 
opparbeidet bymessig med trebeplant-
ning, kantsteinsparkering og bebyggelse 
i ens fasadeflukt. Fire av de fem oppførte 
boligblokkene ligger rundt et fellestun for 
beboerne. Tunet har store keramikkrukker 
og planter. Benkene på tunet er overbygget 
med trebukker for klatreplanter. Mellom 
blokkene finnes frodige, mindre og større 
grønne plener. Disse innrammes og deles 
noen steder opp av planter og busker. Inter-
ne gangstier er opparbeidet med rektangu-
lære skiferheller. Mot nabogrense i øst er 
et gammelt løvtre bevart. Ved fellestunet er 
det lekeapparater.

BOKVALITET
I de fem blokkene er det 2, 3, 4 og 5-roms 
leiligheter i størrelsen 43 m² til 122 m². 
Alle har egen balkong, takterrasse eller 
uteplass. Fra parkering under terreng går 
det heis opp til alle leiligheter. Variasjon 
i leilighetsstørrelser og godt disponerte 
uterom gir livsløpsleiligheter som appel-
lerer til mange boligsøkere. Leilighetene 
har gode lysforhold med vinduer mot sør 
og vest, og planløsningene er rommelige 
og funksjonelle.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Boligblokkene er oppført i fire etasjer og 
er orientert med både kort- og langsider 
mot nord. Slik danner de et fellestun som 
er utformet med betongdekke, med benker 
og stativ for klatreplanter i tre. De fleste 
balkonger er sør- eller vestvendte, og fjerde 
etasje på byggene er tilbaketrukket mot 
nord eller øst. Blokkene er rene og enkle, 
med lys grå teglkledning. Inngangspartiene 
har elegante detaljer og oppleves som inn-
bydende for beboere og besøkende. Gjerder 
og innhegning av uteplasser er laget i tre, og 
gir myke overganger mellom privat og felles 
uterom.

1. og 2. Boligblokken i sørøst har 
forside mot Vækerøveien, mens 
øvrige fasader er omgitt av felles 
uteoppholdsarealer. 

3. Boligblokkene danner et fellestun 
med benker i tre, plantekrukker og 
trebukker for klatreplanter. 

4. Fellestunet og trapper har skifer-
heller. 

5. Sørvestlig blokk har langsiden 
mot Vækerøveien og butikker mot 
gaten. 
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Quadraturen
Hamskifte gir boliger og aktivitet til Kvadraturen

Prosjektet ”Quadraturen” er en transformasjon av Oslos tidligere 
hovedpostkontor til 211 boliger, samt publikumsrettede næringslokaler 
for kultur, bevertning, trening, kontor og forretninger. Prosjektet er 
et viktig bidrag til opprustingen og revitaliseringen av Kvadraturen. 
Kvadraturen er kjernen i byen som Christian IV grunnla, etter at det 
meste av Oslo brant ned i 1624. Området har sin identitet som byens 
historiske handelssenter og rommer bygninger fra alle stilepoker, 
fra begynnelsen av 1600-tallet til i dag. 

Sentrum - Kvadraturen

Adresse: Dronningens gate 15

Ferdigstilt: 2007

Utbygger: Linstow Eiendom AS

Arkitekt: Kritt Arkitekter

Landskapsarkitekt: Sundt og 	
Thomassen v/Willy Thomassen

BRA: 24 100 m² 

% BRA: 490

Samlet felles uteoppholdsareal: 
2100 m²
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Den gamle posthallen i Kvadraturen 
mellom Prinsens gate, Dronningens 
gate og Tollbugata er transformert. 
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OMRÅDEKARAKTER
Området består i dag hovedsakelig av kon-
torlokaler og noe næring, men det arbeides 
for å gjøre det til et mer flerfunksjonelt og 
mangfoldig sentrumsområde. Kvadraturen 
har boligpotensiale, og en større andel be-
boere vil tilføre området variasjon i bruk og 
mer byliv på kveldstid. Bebyggelsen danner 
tette, kompakte kvartaler med mange bevar-
ingsverdige bygg.

UTEOPPHOLDSAREAL
Det er i utgangspunktet svært knapt med 
uteoppholdsarealer i Kvadraturen, og i dette 
prosjektet løper trafikkerte gater langs tre 
sider. Eiendommens begrensede utearealer 
kompenseres ved at takflatene er utnyttet til 
uteareal for ulike aktiviteter og aldersgrup-
per. Utearealene på tak består av private 
takterrasser, atkomstterrasser til boliger, 
takterrasser med lekeareal, utsiktsterrasse 
og felles solterrasse med dusj og grill. Alle 
leiligheter har enten franske balkonger eller 
egen balkong/terrasse. Gårdsrommet på 
bakkeplan benyttes til salg og uteservering 
på dagtid og er ellers forbeholdt beboerne. 

BOKVALITET
I planløsningene er det lagt vekt på å bevare 
mest mulig av eksisterende konstruksjoner, 
og å utnytte volumene optimalt. En netto 
romhøyde på ca. fire meter i det opprinne-

lige bygget har medført løsninger med full-
verdige mesaninetasjer i de fleste boligene, 
slik at ett enkeltkontor for en postfunksjo-
nær etter transformasjonen er blitt til en 
komplett bolig for en til to personer. Borg-
gården midt i kvartalet er gjort tilgjengelig 
fra gate og opparbeidet til halvoffentlig 
uterom. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Det tidligere postkontoret er tegnet av 
arkitekt Rudolf Jacobsen i 1924, og den 
monumentale bygningen har bevarings-
verdige fasader og interiører. Det har vært 
utbyggers ønske å ta vare på dette og 
videreføre byggets kvaliteter. Ny bruk er 
i direkte motsetning til den opprinnelige, 
fra å være et bygg som signaliserer trygg 
beskyttelse av befolkningens post og verdi-
er, til å fremstå åpent og brukervennlig, og 
invitere til innsyn og utsyn. Dette er løst 
ved å etablere nye inngangsdører fra alle 
gater til næringslokalene i første etasje, og 
ved å senke brystningene på vinduer slik 
at det er full visuell kontakt mellom gata 
og lokalene. Det er valgt et kontrasterende 
formspråk som ikke dominerer det eksister-
ende arkitektoniske uttrykket. Lokalene 
mot bakgården er bearbeidet for ny bruk. 
Den dype bygningskroppen er gjennom-
skåret i flere sjikt for å bringe dagslys til de 
innerste og nederste boligene. 

1. Gårdsrommet er tilgjengelig for 
alle på dagtid, og inneholder blant 
annet restaurant og butikker. 

2. Bygningskroppen er gjennom-
skåret i sjikt for innslipp av dagslys.
Foto: Kritt Arkitekter AS.

3. På takene er det felles terrasser 
med utsikt over byen og rekreasjons-
muligheter. Foto: Kritt Arkitekter AS

4. Balkongene supplerer den beva-
ringsverdige fasaden.

5. Den historiske arkitekturen er 
godt bevart og setter sitt preg på 
prosjektet. Foto: Kritt Arkitekter AS.
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Lille Bislett
Solrike leiligheter, et steinkast fra Bislett stadion

Boligprosjektet Lille Bislett består av 224 leiligheter. Prosjektet er delt 
i tre volumer på seks etasjer og organisert rundt et felles gårdsrom. Det 
indre gårdsrommet er hevet opp en etasje og fungerer som uteområde 
for barnehage og for beboerne. Prosjektet har god materialbruk, med 
vindusdetaljer i gyllent treverk og rene, hvite pussfasader. 

Bislett

Adresse: Lille Bislett 2-4, 		
Dalsbergstien 19

Ferdigstilt: 2008

Utbygger: Olav Thon Gruppen 

Arkitekt: Dyrvik Arkitekter AS

BRA: 16 160 m² 

% BRA: 290

Samlet felles uteoppholdsareal: 
3000 m² (inkl. 625 m² lekearealer 
for barnehage) 
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Lille Bislett ligger rett vest for Sofies 
plass, sørvest for Bislett Stadion, 
nord for Dalsbergstigen og bak 
bebyggelse mot Pilestredet.
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OMRÅDEKARAKTER
Prosjektet er en del av Langaard-kvartalet, 
som tidligere huset Langaard tobakksfab-
rikk. Området er i dag preget av bygninger 
i mur og puss, med Bislett stadion som 
mest markante landemerke. Fortsatt finnes 
det tydelige spor etter den gamle industri-
bebyggelsen i området, blant annet i de 
røde teglsteinsbyggene som i dag inngår i 
høyskolekvartalene. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Prosjektet beholder noe av industrikvartal-
ets volumoppbygging, og oppnår derfor en 
storlinjet åpenhet som de tilstøtende, tette 
bykvartalene som regel mangler. Det indre 
gårdsrommet oppleves som godt skjermet, 
og er beplantet med gressplen, busker og 
trær i tillegg til at gangarealene er markert 
med belegning i stein. De aller fleste leilig-
hetene har tilgang på balkong, og de øverste 
leilighetene har dessuten private takterras-
ser. Dette bidrar til at prosjektet oppleves 
som luftig, til tross for relativt høy utnyttelse. 

BOKVALITET
Bygningsvolumene er arrangert rundt 
fellesarealet slik at gårdsrommet åpner seg 
mot vest, og dette grepet bidrar til gode 

lysforhold i leilighetene som vender mot 
gårdsrommet. Hver etasjeplan deles i to av 
en korridor, med 2 og 3-romsleiligheter på 
hver side. De fleste boenhetene har tilgang 
til en fransk balkong eller en balkong på 
4,8 m² eller mer. Leilighetene som vender 
mot vest har store vindusflater mot gårds-
rommet. Det er noe støybelastning fra 
omkringliggende gater, og kort vei til 
kollektivtilbud og forretninger.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Lille Bislett består av tre boligbygg som 
reiser seg opp fra en base. I basen er det 
forretning, barnehage og noe boliger. 
Boligene i første etasje har direkte inngang 
fra gatenivå. Det indre gårdsrommet er 
hevet opp en etasje. Her er det uteområde 
for barnehagen og for beboerne i gården. 

Det er benyttet to hovedmaterialer i fasa-
dene, puss og treverk. Den hvite pussen 
gir bygningene en enkelhet som berikes 
av gyllent treverk i vinduer og på inntrukne 
balkonger. Det er lagt opp til et fint spill i 
fasaden, med variasjoner over balkongenes 
plassering. Øvrige detaljer er holdt i sort 
eller hvitt og bidrar til en stilren og presis 
volumoppbygning. 

1. Gangarealene i gårdsrommet er 
markert med belegning i stein.

2. Vinduer og dører er innrammet 
med tre.

3. Mot gate er det hovedsakelig 
næring i 1. etasje.

4. Variasjoner over balkongenes 
størrelse og plassering gir et fint 
spill til fasaden.

5. I gårdsrommet er det gressplen 
og det er plantet trær og busker.
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Christian Krohgs gate 39
En frodig oase i den tette byen

Boligprosjektet Christian Krohgs gate 39 har 33 boenheter. Leilig-
hetene er gjennomlyste og har fine detaljer. Det indre gårdsrommet 
er rikt beplantet med trær, klatreplanter og bunndekkende planter, 
og har i tillegg fått en egen fordrøyningskanal. Denne lukkede oasen 
fungerer som et frodig rekreasjonsareal for beboerne.

Sentrum 

Adresse: Christian Krohgs gate 39

Ferdigstilt: 2011

Utbygger: 			 
Christian Krohgs gate 39-43 AS

Arkitekt: Futhark Arkitekter AS

Landskapsarkitekt: 		
Dronninga landskap AS

BRA: 4950 m² (medregnet parke-
ringskjeller)

% BRA: 420

Samlet felles uteoppholdsareal: 
500 m²
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Det finnes ikke oppdatert skråfoto 
av tomten, men ny bebyggelses-
struktur er inntegnet på oversikts-
kartet. Gårdsrommet åpner seg mot 
Legevakten i vest.
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OMRÅDEKARAKTER
Boligprosjektet er oppført på en tidligere 
branntomt i Oslo sentrum. Området ned mot 
Akerselva/Legevakten er i dag et transfor-
masjonsområde, der trenden går i retning 
av at tidligere tung industri og kontorbe-
byggelse nå innredes til boliger. Dette spei-
les også i det litt røffe fasadeuttrykket, med 
betong og fibersementplater mot gaten.

UTEOPPHOLDSAREAL
Prosjektet ligger plassert mot en trang og 
relativt mørk bygate, og selv om det er kort 
vei til Akerselva, er det ikke noen umiddel-
bar kontakt med grøntområder. Prosjektet 
skaper derfor sin egen ”indre verden” av 
grønt. Beboerne har tilgang til felles uteopp-
holdsarealer både i det indre gårdsrommet 
og på to felles takterrasser. På taket er det 
gode solforhold, og her er det laget en kom-
posisjon av vertikale elementer med furu og 
rognasal. Takterrassene er organisert med 
bed og boder, og gir gode muligheter for 
avskjermede sitteplasser for flere grupper 
samtidig. 

I gårdsrommet er oksiderte stålkanter med 
på å avgrense de beplantede områdene 
med bunndekkere under store magnoliaer 
og bambus. Store klatreplanter av villvin, 
klatrehortensia og blåregn i tillegg til en 
egen fordrøyningskanal gjør anlegget til 

et frodig rekreasjonsareal. Det er satt opp 
benker på hensiktsmessige steder, slik at 
det lille anlegget framstår som en privat 
park. 

BOKVALITET
Leilighetene i Christian Krohgs gate 39 har 
ulik størrelse i spennet 40 m² til 75 m², og 
de aller fleste leilighetene har gode lys-
forhold. Grepet med å trekke svalgangene 
ut fra fasadelivet, bidrar til at overgangen 
mellom private og halvprivate soner 
tydeliggjøres. Små, uformelle møteplasser 
er en del av svalgangene. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Prosjektet er organisert i tre smale fløyer 
som rammer inn det felles gårdsrommet, 
over en næringsetasje på gatenivå. Under 
terreng er det bygget to parkeringsetasjer. 
De smale bygningsvolumene har gjort det 
mulig å skape gjennomlyste leiligheter. 
Leilighetene nås via svalganger som er 
trukket ut fra fasadelivet for å skape private 
soner inn mot leilighetene. Svalgangene som 
er trukket ut gir også mulighet for at klatre-
planter kan vokse opp gjennom svalgangen 
og slippe lyset inn. 

Boligdelen er utført i tre og bygget som 
moduler, mens nærings- og parkerings-
delen er oppført i plasstøpt betong.

1. En lekematte for de minste er 
plassert nede i gårdsrommet.

2. Trappehuset på fasaden gir store 
balkonger, men hindrer lysinnslipp 
for noen av leilighetene.

3. Bildet viser overgangen til eldre 
bebyggelse.

4. Gårdsrommet er frodig, og bedene 
håndterer overvann.

5. Prosjektet har to felles takterrasser 
for beboerne.
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Marienfryd høyhus
Fra anonymt kontorbygg til elegant boligtårn

Marienfryd høyhus er det tidligere Narvesenbygget på Ensjø, et kontor-
bygg fra 1962, nå ombygget og rehabilitert til boliger. Høyhuset består 
av ca. 80 boenheter i 2, 3 og 4-romsleiligheter med 300 m² næring i 
første etasje. Bygget fremstår som et spennende prosjekt som skiller seg 
ut fra de omliggende boligbyggene og bidrar til å gi området variasjon. 
De sammenhengende balkongbåndene gir bygget særpreg og levende 
fasader. 

Ensjø

Adresse: Hovinveien 39

Ferdigstilt: 2011

Utbygger: Veidekke

Arkitekt: LPO Arkitekter 

Landskapsarkitekt: 		
Dronninga landskap AS 

BRA: 9000 m² (inkl. parkerings-
kjeller)

% BRA: 135

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
felles takterrasse og ellers felles 
uterom med øvrige byggetrinn på 
Marienfryd. 

HOVIN
VEIEN

BERTRAND NARVESENS VEI

Skråfoto viser Narvesenbygget før 
transformasjonen til bolig. Den lave 
hallen i nordvest er revet, og et nytt 
boligkvartal som knytter seg til 	
Marienfryd er under oppføring.  
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OMRÅDEKARAKTER
Marienfryd ligger nord i Ensjøbyen, et 
område i endring fra industri og bilhandel 
til boligby. Bydelen vil i årene som kom-
mer bygges ut med 5000 - 7000 nye 
boliger, gjennomgående grønne parker, 
gjenåpnede bekkedrag, aktivitetsplasser, 
og brede avenyer og bygater. Marienfryd 
ligger like ved Tiedemannsparken og Vestre 
parkdrag, med turforbindelser mot Tøyen, 
Kampen og Sentrum.

UTEOPPHOLDSAREAL
Som punkthus har ikke denne bygningen 
noen tilstøtende uteoppholdsarealer som 
naturlig ”hører til”. Imidlertid hører byg-
get til øvrige byggetrinn på Marienfryd, 
og har felles uteareal med disse i vest. 
Bygget ligger også godt til like ved Tiede-
mannsparken, med grønne forbindelser 
som går gjennom bydelen og forbinder 
parkene på Kampen, Tøyen og Valle Hovin 
med Hovindammen. Bekkeåpninger og 
overvannshåndtering vil gi innslag av vann 
i parkene og gatene i nærheten. Bebo-
erne har tilgang til felles takterrasse med 
selskapslokale og utsikt over Oslo.

BOKVALITET
Bygningen har ca. 80 leiligheter fra 2. til 
13. etasje. De nederste leilighetene får 
utsyn til parken. De øverste skuer utover 
Oslos tak. I den høye førsteetasjen er det 
næringslokaler som kan romme for eksem-
pel kafé med uteservering. De fleste leilig-
hetene har gode planløsninger med god 
garderobeplass i gangen. Soverommene 
kan møbleres på forskjellige måter, og store 
vinduer og glasskyvedører til balkongene 
gir oppholdsrommene et lyst og luftig preg.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Det 14 etasjer høye huset har fått alle ele-
menter utenom bæresystemet og dekkene 
i betong fjernet. De nye fasadene er utført 
i pussede fasadeplater og trepanel med 
sammenhengende balkongbånd i massivtre, 
med synlige stålbjelker og gelender i metall. 
Store vinduer og skyvedører i glass er litt 
forskjøvet på annenhver etasje, noe som 
gir spill og spenning til fasaden. De røffe 
bærende betongkonstruksjonene i første 
etasje er eksponert og bidrar til å formidle 
bygningens utgangspunkt. Innerveggene 
har gips og stålstendere som gjør bygget 
fleksibelt i forhold til endringer i leilighets-
strukturen. 

1. Fasaden er utført i pussede flater 
og trepanel med sammenhengende 
balkongbånd i massivtre.

2. I bygningens første etasje ligger 
næringslokaler med store, åpne 
glassvinduer.

3. Skulpturelt betongelement i 	
foajeen. Foto: T. Lauluten.

4. De røffe, bærende betongkon-
struksjonene i første etasje formidler 
bygningens utgangspunkt. 

5. Fra den felles takterrassen er det 
panoramautsikt over Oslo. 		
Foto: T. Lauluten.
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Platous gate 6 - Helga Helgesens plass
Et inkluderende boligtiltak som gjenspeiler kunst, miljøhensyn 
og områdeutvikling i ett

Platous gate 6 er bygget på den tidligere parkeringsplassen ved 
Helga Helgesens plass. Bygningen ble ferdigstilt i 2009, består av 
26 boenheter, og er et godt eksempel på fortettingsarkitektur/tiltak 
i offentlig byrom der restareaeler i Oslos indre by blir utnyttet. 

Grønland

Adresse: Platous gate 6 

Ferdigstilt: 2009

Utbygger: Infill AS/Usbl 

Arkitekt: Element Arkitekter AS

Landskapsarkitekt: Snøhetta AS

BRA: 2880 m² 

% BRA: 270

Samlet felles uteoppholdsareal: 
1070 m²
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Platous gate 6 er en infill mellom 
Enerhaugblokkene og Helga Helge-
sens plass som føyer seg sammen 
med eldre bebyggelse i Platous gate 
mot nord.
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OMRÅDEKARAKTER
Helga Helgesens plass ligger sentralt på 
Grønland, midt mellom Enerhaugblokkene 
og de varierte bygårdene mot Grønlands-
leiret. Nabolaget oppleves som dynamisk 
med mye trafikk, mennesker og høy puls. 
Tidligere ble plassen brukt til parkering 
og fremsto som et uordnet og trafikkert 
knutepunkt i området. Prosjektet har bidratt 
til å definere plassen tydeligere, og den 
er blitt en trivelig møteplass. I bakkant av 
eiendommen ligger Enerhaugen som en 
markert rygg. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Huset ligger i en mangfoldig, tett bystruk-
tur, men det er flere ulike muligheter for 
uteopphold i nærheten. Takterrassen er en 
viktig del av prosjektet, med innovative 
løsninger og miljøfokus. Resirkulering 
av regnvann, soneinndeling for ulik bruk 
og gjennomtenkt beplantningsstruktur 
gir merverdi for fellesskapet i prosjektet. 
Direkte adgang til plassen utenfor og Grøn-
landsparken kun et steinkast unna åpner 
for ytterligere rekreasjonsmuligheter. 
Plassen ligger sydvest for bygget, og sol-
forholdene er derfor gode.

BOKVALITET
Alle leilighetene er gjennomgående og 
er fra ca. 40 m² til 80 m² store. Den doble 
glassfasaden er et spennende arkitek-
tonisk element som både har en energi-
besparende funksjon og gir mulighet for 
etablering av vinterhage. I tillegg har alle 
balkongene kunsttrykk av Pia Myrvold 
på glassplatene i ulike farger som frisker 
opp fasaden. Alle enhetene har utsikt mot 
plassen og gode solforhold ettersom de er 
sydvendte. Beliggenheten gir umiddelbar 
tilgang til alt denne delen av byen har å by 
på. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Prosjektet er plassert i en blandet kontekst 
– noe som kanskje er årsaken til at det er 
fokusert på et selvstendig uttrykk. Det er 
lagt vekt på å bevare og oppgradere rom-
met foran bygget, som er blitt et fint torg 
med trær og sittegrupper. Selve bygget har 
ulike nivåer som gir en dynamisk og variert 
opplevelse. Beplantningen på taket danner 
et grønt belte langs toppen som vitner 
om miljøvennlig arkitektur, bl.a. gjennom 
gjenbruk av regnvann på terrassen. Næring-
sarealene på bakkenivå er trukket forsiktig 
inn noe som forsterker konturen av plassen 
utenfor og gir samtidig mer luft til bygnings-
volumet. 

1. Prosjektet har i stor grad definert 
Helga Helgesens Plass på nytt. 

2. Fra takterrassen ser man utover 
byen mens man befinner seg i en 
grønn oase. Foto: Usbl.

3. Fasaden åpner for vinterhage et-
ter behov. Foto: Usbl.

4. Kunstelementene i fasaden setter 
preg på bygget ut mot plassen. 	
Foto: Usbl.



God boligfortetting i Oslo – eksempelsamling28

Waldemars Hage, sydkvartalet
Tett mot Akerselva finner vi smarte løsninger for en urban livsstil

Waldemars Hage, sydkvartalet, er et stort leilighetskompleks mellom 
Alexander Kiellands plass og Akerselva. Det har 237 boenheter og 
ble ferdigstilt i 2005. Sentral beliggenhet, tidsriktig og gjennomført 
arkitektur, og grønne omgivelser er kvaliteter som gjør prosjektet 
attraktivt i en populær bydel. 

Ila

Adresse: Waldemars Hage 1-6

Ferdigstilt: 2006

Utbygger: Armada Eiendom AS

Arkitekt: Dark Arkitekter

BRA: 16 680 m² 

% BRA: 245 

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
ca. 3350 m²
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Prosjektet grenser til Akerselva i øst. 
Hauchs gate i vest og Darres gate i 
nord.
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OMRÅDEKARAKTER
Den øvrige bebyggelsen i området er en 
blanding av klassiske bygårder og nybygg. 
Alexander Kiellands plass ligger rett i 
nærheten, har blitt et pulserende byrom. 
Waldemars Hage, sydkvartalet, kan vise til 
et radikalt grep der grunnstrukturen mot 
eksisterende bygninger er lav og av tegl, 
og gir de overliggende høye tårnene mindre 
oppmerksomhet sett fra Hauchs gate og 
Darres gate. På østsiden av komplekset 
ligger Akerselva med tett vegetasjon, og gir 
beboerne tilgang til natur og turmuligheter 
midt i byen. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Uteoppholdsarealene til dette prosjektet 
henger naturlig sammen med parken langs 
Akerselva, og oppleves visuelt som del av 
dette felles parkdraget, ett av byens aller 
viktigste rekreasjonsområder – og ett 
av byens viktigste strukturerende trekk. 
Prosjektet har en pent opparbeidet hage 
med sittegrupper, lekeplass, boder og 
sykkelparkeringer. Siden hagen vender mot 
Akerselva, oppleves utearealet som ekstra 
stort og frodig. I sjuende etasje er det sam-
menhengende felles takterrasser.

BOKVALITET
Leilighetene strekker seg fra 36 m² til 
125,5 m². De fleste har balkong mot elva, 
og i de større gjennomgående leilighetene 
har arkitektene brukt konseptet ”en stor 
kube med en mindre kube inni”, slik at lyset 
fritt passerer kjøkken og bad fra begge kort-
sidene. Dette er en smart løsning som gir 
en god romfølelse med mye lys, forsterket 
gjennom at vindusflatene er store. Plan-
løsningene er varierte, arealeffektive og 
moderne. I tillegg tilbyr prosjektet en egen 
teknologiløsning for å sikre kommunika-
sjon internt i bygget. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Waldemars Hage, sydkvartalet er et 
stort prosjekt i ”myke” omgivelser, med 
seks høye tårn og to lavere blokker som 
forbinder disse. Variasjon i materialbruk 
og utforming av elementer som balkonger 
og vinduer toner ned størrelsen og gir en 
lettere opplevelse. Tårnene er i betong og 
til dels kledd i lyse metallplater med store 
vindusoverflater mot elva. De lavere blok-
kene er i brun tegl og med en noe kraftigere 
balkongkonstruksjon. Kombinasjonen 
gjør at fasaden fremstår som ”leken” og 
innbydende. Inngangspartiene kommer 
godt frem i fasaden og forsterkes gjennom 
”tunneleffekten” gjennom bygget. 

1. Byggene er samlet rundt et grønt-
område som ligger inntil Akerselva

2. Nedkjørsel til garasjeanlegg

3. Fasaden mot Darres gate 

4. Balkongene har variert utforming

5. Gjerdet til prosjektets uteområde 
følger turveien langs Akerselva
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Korsgata 5
Skreddersydd byhus med hengende haver og urban utsikt nær 
Akerselva

Korsgata 5 er et gjennomarbeidet leilighetshus med 12 boenheter. 
Huset holder gjennomgående svært høy arkitektonisk kvalitet, særlig 
i forhold til planløsninger og arkitektonisk uttrykk i en krevende og 
tett bysituasjon. Intensjonen er å legge til rette for individuelle behov, 
og samtidig speile det urbane mangfoldet i strøket. Huset fikk 
hedrende omtale ved utdelingen av Oslo bys arkitekturpris 2010. 

Prosjektet er en infill i Korsgata på 
Grünerløkka, og ligger overfor bo-
ligene i Hausmannsgate 16 (DogA) 
på andre siden av Akerselva.

Grünerløkka

Adresse: Korsgata 5

Ferdigstilt: 2010

Utbygger: Korsgata 5 AS

Arkitekt: Reiulf Ramstad Arkitekter AS

BRA: 1025 m²

% BRA: 335

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
70 m²
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OMRÅDEKARAKTER
Korsgata 5 ligger i den tette kvartalsstruk-
turen på nedre Grünerløkka (Ny York), i en 
stille sidegate. Bebyggelsen i denne delen 
av Grünerløkka er relativt sammensatt 
og mindre homogen enn lenger nord på 
Grünerløkka. Strøket har bevaringsverdig 
1800-tallsbebyggelse i kombinasjon med 
innslag fra senere tider. Det er betydelige 
spor av den gamle industribebyggelsen, og 
Akerselva er en del av nærområdet. Det er 
kort vei til kollektivtrafikk og butikker.

UTEOPPHOLDSAREAL
Bebyggelsen ligger tett i denne delen 
av byen, men relativt beskjedne høyder, 
småskalapreg og den ”halv-industrielle” 
karakteren i dette kvartalet gjør at nær-
heten til Akerselva fornemmes tydelig. 
Prosjektet har felles uteplass med sameiet 
Øvre gate 7. De tre øverste leilighetene har 
dessuten private takterrasser med flott ut-
sikt over byen. Disse takterrassene tilfører 
denne delen av prosjektet en stor merverdi 
og viser hvilket potensiale som ligger i å 
tenke nytt omkring byens tak.

1 Sett fra bakgården, er forskjellen 
til nabobygget dramatisk.

2. Frontfasaden i håndbanket tegl 
gir et solid og tungt inntrykk. 

3. Private takterrasser for de øverste 
leilighetene. 			 
Foto: Thomas Bjørnflaten

4. Korsgata har bevart sitt preg som 
en rolig gate. 

5. Store, sydvendte vindusflater mot 
bakgården henter store menger lys - 
særlig inn i de øvre etasjene. 	
Foto: Thomas Bjørnflaten

BOKVALITET
Huset består av 12 leiligheter fordelt på 
seks etasjer. Alle leilighetene er gjennom-
lyst og har sydvendt balkong på 5,5 m2 
eller mer. Mot syd åpner leilighetene seg 
gjennom store, lyse vinduspartier. Det er 
varierte leiligheter, fra 31,5 m2 til 85,5 m2. 
Det finnes både ett- og to-plans boliger i 
huset. Alle leilighetene er særdeles om-
sorgsfullt gjennomarbeidet og ”skredder-
sydd” ut fra en minimalistisk grunntanke, 
og plassen er godt utnyttet. Selv om 
arealene er knappe, gir boligene preg av 
luftighet og rom. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Huset er et infill-prosjekt som har et enkelt 
hovedvolum og følger den tradisjonelle 
målestokken i strøket. Det fremstår som en 
”gjendiktning” av den tradisjonelle Oslo-
murgården, og balanserer mellom tilpas-
ning og kontrast. Gatefasaden har et relativt 
lukket preg og er kledd med mørk, hånd-
banket tegl, mens den sydvendte bakfasa-
den fremstår som svært åpen, med utstrakt 
bruk av glass. Innvendig er det brukt friske 
farger i fellesinngang og trapperom.
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Parkveien 5 b-c
Raffinert og gjennomarbeidet leilighetsbygg på resttomt 

Leilighetsbygget i Parkveien 5 b-c viser på en forbilledlig måte 
hvordan smale resttomter/infilltomter kan utnyttes for å møte Oslos 
boligmangel og befolkningsvekst. I en spalte på syv meters bredde 
og 28 meters lengde har det mellom to branngavler blitt plass til ett 
femetasjes nybygg med ni moderne leiligheter og en større, frodig 
takterrasse. Intensjonen har vært å skape et bygg med høy arkitek-
tonisk og urban kvalitet.

Homansbyen

Adresse: Parkveien 5 

Ferdigstilt: 2011

Utbygger: Infill AS

Arkitekt: KIMA arkitektur as 		
M.A.D. arkitektur (fase 1)

Landskapsarkitekt: 		
Gullik Gulliksen AS

BRA: 692 m² 

% BRA: 245

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
205 m²
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Bygningen fyller en svært smal 
stripe mellom øvrig bebyggelse 
rundt Parkveien 5. Tomten er sentralt 
plassert mellom Pilestredet og 
Hegdehaugsveien, ikke langt fra 
Slottsparken.
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OMRÅDEKARAKTER
Leilighetsbygget i Parkveien 5 b-c er bygget 
på en tidligere ubebygget tomtestripe, inne-
klemt i en bygningsrekke med verneverdig 
murgårdsbebyggelse fra annen halvdel av 
1800-tallet. Området har en tett, tradisjonell 
kvartalstruktur nær gamle Frydenlund bryg-
geri. Den bevaringsverdige ”Lassenløkken” 
ligger i en hage inne i kvartalet. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Parkveien er en relativt trang, trafikkert gate. 
Da en forutsetning for utbygging av tomten 
dessuten var å opprettholde adkomst til 
trafostasjon og parkering i bakgården, var 
det begrensede muligheter for å skape gode 
oppholdsarealer på terrengnivå. Dette er 
kompensert for med egne balkonger til hver 
av leilighetene, samt en felles takterrasse. 
Denne er solfylt og frodig og inndelt i ulike 
brukssoner. Den frodige haven omkring 
”Lassenløkken” bidrar til å myke opp opp-
levelsen av et ellers svært kompakt kvartal.

BOKVALITET 
For å slippe inn mest mulig lys i de relativt 
dype leilighetene, har bygget store vindus-
flater og en sentralt plassert lyssjakt som 
gir gjennomlyste leiligheter. I tillegg bidrar 
den beplantede lyssjakten til å gi en åpen 
og vennlig adkomst, samt dagslys og 
frodighet til trapperommet. 

Utbyggers mål om fleksible og konvensjo-
nelle planløsninger har gitt 9 arealeffektive 
leiligheter fra 18 m² til 137 m², med god 
takhøyde og gode lysforhold. Det er noe 
trafikkstøy både fra Parkveien og Pilestredet 
(trikk), men beliggenheten sentralt i byen 
tilfører kvaliteter som god kollektivdekning 
og kort avstand til grøntområde (Slotts-
parken) og varierte servicetilbud. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Selv om bygget er utformet som kontrast 
til den relativt homogene bygningsrekken i 
Parkveien, viser det slektskap i dimensjoner 
og videreføring av enkelte linjer fra tilstøt-
ende bygg. Ved at balkongrekkverk er lagt 
i flukt med relieffdekoren i nabofasaden, 
tar balkongene ikke plass i gaterommet 
eller berører naboer, men skaper variasjon 
i en begrenset fasadeflate. Byggets fasade-
komposisjon og relativt beskjedne bredde 
bidrar til at det ikke virker dominerende på 
omgivelsene, men at tomten markeres og 
bygget gis egenidentitet. Mot gate i første 
etasje er et vindusmonter som fungerer 
som utstillingsgalleri. Byggets material-
bruk er gjennomført, med høy kvalitet i en 
begrenset materialpalett. I eksteriøret er 
det benyttet kobber, varmebehandlet furu, 
glass, eksponert betong og grålakkert stål. 

1. Inngangpartiet fra Parkveien. 
Foto: Finn Ståle Felberg

2. Fasaden sett i sammenheng med 
nabobebyggelsen. Foto: Ivan Brodey

3. Dusj på takterrassen.		
Foto: Finn Ståle Felberg

4. Felles oppholdsareal på taket. 
Foto: Finn Ståle Felberg

5. Sett fra innsiden av gården. 	
Foto: Finn Ståle Felberg
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Hausmanns gate 16
Samarbeid har stimulert til innovasjon og raffinerte løsninger 

Hausmanns gate 16 ble ferdigstilt i 2006 som et resultat av et større 
byutviklingsprosjekt der transformasjon av gamle funksjoner stod 
i sentrum. Leilighetsdelen består av 43 leiligheter fordelt over fem 
etasjer. Det tidligere industrikomplekset hadde et arkitektonisk og 
historisk utrykk man ville bevare og gi nytt liv til uten å miste den 
opprinnelige karakteren. Resultatet har blitt et flott bygningskompleks 
der kultur, næring, restaurant og bolig forenes. Prosjektet vant 
Statens Byggeskikkpris i 2006. 

Sentrum - Akerselva

Adresse: Hausmanns gate 16

Ferdigstilt: 2006

Utbygger: Aspelin Ramm Bolig AS

Arkitekt: A38 Arkitektur

BRA: 2260 m² 

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
50 m²
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Skråfoto viser Hausmanns gate 16 
sin fine beliggenhet mot Akerselva 
og grøntarealer.  
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OMRÅDEKARAKTER
Området rundt og i Hausmanns gate 16 
besto tidligere av en til dels nedslitt bland-
ingsbebyggelse. I dag ser vi mange nyopp-
førte bolig- og kulturprosjekter som alle har 
stimulert til økt trivsel og stor popularitet, 
bl.a. Vulkanområdet og Dansens Hus. 
Hausmanns gate 16 har uten tvil vært en 
særdeles viktig bidragsyter til denne pros-
essen, og er et godt eksempel på hvordan 
gode konsept- og planprosesser kan revita-
lisere bydeler. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Bygget er tilsluttet en liten park som skråner 
mot Akerselva. Denne parken glir naturlig 
over i parken omkring Jakob kirke, og videre 
over i det store, overordnede parkdraget 
langs Akerselva, som beboerne kan oppleve 
som en storslått utvidelse av ”sitt” grønt-
område. Store, gamle trær gir ytterligere 
kvalitet. Beboerne har adgang til private 
takterrasser. 

BOKVALITET
De 43 leilighetene varierer mellom 2, 3 
og 4-romsløsninger, hvorav noen går over 
to plan. For å kvalitetssikre de ”indre” 
leilighetene har man bl.a. skåret ut deler 
av bygget for å gi tilgang til lys og rom. 

Man har dermed oppnådd gjennomgående 
boenheter som retter seg rundt et atrium 
med adkomstbroer til leilighetene. Leilig-
hetene som befinner seg i påbygget på 
taket har svært gode lys- og solforhold med 
utsikt over Grünerløkka og Akerselva. På 
grunn av de komplekse utfordringene med 
bygningskroppen, har noen av leilighetene 
sine begrensninger, men generelt sett har 
man utnyttet potensialet godt og oppnådd 
gode boliger. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Hovedprinsippet har vært å transformere 
den eksisterende bygningen, bevare opp-
rinnelig uttrykk og tilføye/tilpasse nødven-
dige moderne inngrep. Det har blitt gjort 
store, men smarte inngrep for å sikre lystil-
førsel til leilighetene og arealene i bygget 
forøvrig. Den opprettholdte teglfasaden i 
store deler av bygget har bevart ”industri-
karakteren”. Gjennom nye vindusoverflater, 
slisser og moderne leiligheter på toppen 
av bygget, har helheten fått et mer ”musi-
kalsk” uttrykk der man tydelig gjenkjenner 
det nye i det gamle. Som et godt eksempel 
på innovative løsninger kan man nevne de 
interne trapperommene som er blitt lagt 
inni de gamle ventilasjonsjaktene. 

1. Sett fra Akerselva.

2. 3. 4. Bildene viser gode lysfor-
hold i toppleilighetene som hever 
seg over bygningsvolumet.

5. Nye åpninger i bygget for å føre 
lyset ned. 
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Boliger i Schouskvartalet
Tradisjonsrikt bryggerikvartal er blitt flerfunksjonelt bymiljø med 
mange nye boliger

Schouskvartalet er de siste årene blitt kraftig transformert, både hva 
gjelder bruk og utforming. Kvartalet er vitalisert med nye brukere, 
som Riksscene for Folkedans og Folkemusikk, Popsenteret (Populær-
musikkens hus), øvingshotell, serveringssteder, dansestudio og kontorer. 
Midt i dette mangfoldet av funksjoner, sentralt i kvartalet, er det bygget 
boliger. I Trondheimsveien 2 d-g er det blitt 106 boenheter med trenings-
senter i sokkeletasjen.

Grünerløkka

Adresse: Trondheimsveien 2 d-g

Ferdigstilt: 2009

Utbygger: Urbanium Schous ANS

Arkitekt: Moderne Arkitektur og 
Design AS (MAD)

Landskapsarkitekt: Sundt & Thom-
massen AS

BRA: 13 900 m² 

% BRA: 470

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
ca. 1750 m²
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Boligene ligger midt i Schouskvar-
talet som avgrenses av Trondheims-
veien, Herslebs gate, Korsgata og 
Thorvald Meyers gate.
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OMRÅDEKARAKTER
Området domineres av murgårder fra 
sent 1800-tall. Bygningen ligger midt i et 
tidligere ganske lukket storkvartal som 
grenser til Trondheimsveien, Thorvald 
Meyers gate, Korsgata og Herslebs gate. 
Kvartalet bestod av næringslokaler og 
boliger i eldre murgårder, tidligere holdt 
Schous bryggeri til her. Nå er en rekke nye 
bygninger tilføyd. Nærområdet på Grüner-
løkka er en levende bydel med mange 
servicefunksjoner, som Deichmanske 
bibliotek på Schous plass. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Storkvartalet åpner seg i sør, nord og vest, 
og det er lagt til rette for stor gjennomstrøm-
ming av fotgjengere. De to boligvolumene 
med utearealer ligger på et sokkelelement 
som er med på å skille mellom myldreom-
rådet nede i storkvartalets gårdsrom og det 
mer private uterommet til boligene. Sokkel-
en, formet som en bølge, lar bygulvet ”flyte” 
over lokket. Gangstien som kan følges over 
lokket fra kvartalsgårdsrommet holder seg 
i utkanten av uteareal og boliger. Uteare-
alet har små, grønne felt mellom gangfelt i 
betong, og et lekeområde i midten. I tillegg 
til uteoppholdsareal på lokk er det to felles 
takterrasser. 

BOKVALITET
Bygningene inneholder én ettromsleilighet 
på 36 m². Øvrige leiligheter er på 2, 3, eller 
4-rom, i størrelsen 45 m² til 87 m². Ingen av 
leilighetene er nord- eller nordøstvendte, 
og 45 % er gjennomgående eller hjørnelei-
ligheter. Store vindusfelt sikrer mest mulig 
dagslys. Med alle leiligheter følger det 
sportsboder på 5 m². Bortsett fra 1. og 2. 
etasje, har leilighetene egne balkonger. I 
Schouskvartalet bor man sentralt og likevel 
skjermet for trafikkstøy. Innenfor kvartalet 
er det flere kulturtilbud og serveringssteder, 
og SATS treningssenter har tilhold i kom-
pleksets sokkeletasje. Nærområdet har en 
rekke butikker og spisesteder.

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Prosjektet består av to boligbygg plassert 
på ett sokkelelement. Det sørlige volumet 
er utformet med buet hjørne for å skape 
større romlighet inne i storkvartalet. 
Nordlig volum er ”smeltet” sammen med 
det eldre ”flaskehuset”, men skiller seg 
distinkt fra dette i materialbruk. Åpningen 
mellom de to nye bygningsvolumene 
gir siktlinjer til det tidligere malthusets 
velkjente klokketårn. I sør krager bygnings-
kroppen ut over det ”bølgende” sokkel-
elementet, støttet opp av asymmetrisk 
plasserte søyler. 

1. Sokkelen, formet som en bølge, 
lar bygulvet ”flyte” over lokket.

2. Bygningskroppen krager ut i sør, 
støttet opp av asymmetrisk plasserte 
søyler.

3. Nordlig volum er ”smeltet” 
sammen med det eldre ”flaske-
huset”.

4. Utearealet har små, grønne felt 
mellom gangfelt i betong, og et 
lekeområde i midten.

5. De gamle bryggeribygningene og 
de nye boligene.
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Røa miljøboliger
Villa ble boligblokk med høy miljøprofil

Røa miljøboliger er en boligblokk med sterk karakter, den er Oslos 
høyeste boligblokk (fire etasjer) i massivtre, med ni boenheter. På 
grunn av omregulering av Røa og den bymessige fortettingen av 
Røa sentrum, er villaen blitt påbygget, og det er oppført et til-
bygg på fire etasjer. Etter om- og påbygging ble boligen en bedre 
tilpasset del av en ny fire-etasjes kvartalsstruktur. Prosjektet har 
en sterk miljøprofil og mottok forprosjektmidler av Husbanken. 

Røa

Adresse: Nordengveien 1 

Ferdigstilt: 2009

Utbygger: 			 
Marianne og Kim Rudolph-Lund

Arkitekt: Gaia Oslo AS

BRA: 1030 m² 

% BRA: 80

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
660 m²
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GRINIVEIEN Røa miljøboliger danner sammen 
med Nordengveien 3-5, Vækerø-
veien 220, Vækerøveien 214-218 
og Griniveien 9 en kvartalsstruktur. 
Uterommene til de tre forskjellige 
boligprosjektene er adskilt med 
gjerder.



God boligfortetting i Oslo – eksempelsamling 39

OMRÅDEKARAKTER
Omregulering av Røa sentrum i 2004 
har ført til at de sentrumsnære tomtene 
gradvis bygges om og får høyere tetthet. 
Villatomter med hager har veket plass for 
fire-etasjes boligblokker som gir Røakrys-
set en mer bymessig karakter og bygger 
opp under fortettingen av knutepunktet 
Røa. Områdene rundt Røakrysset har først 
og fremst småhuskarakter. De nye prosjekt-
ene på Røa må tilpasses den eksisterende 
småhusbebyggelsen og samtidig møte 
støyutfordringene fra det trafikkerte vei-
nettet. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Strukturen i kvartalet, med store frittligg-
ende volumer delvis skjermet mot Vækerø-
veien og Griniveien, gir mye grøntareal. 
Disse er imidlertid oppdelt med gjerder for 
hver eiendom slik at anvendeligheten blir 
noe begrenset. Størstedelen av uterommet 
til prosjektet er konsentrert på tomtas 
sørvestlige hjørne. En gammel trehekk 
mot nabo i øst er bevart. Felles uterom på 
terreng er opparbeidet med naturtomtpreg. 
Beboerne har gode private uteplasser og 
balkonger som er fra 12,5 m² til 39 m² store.

BOKVALITET
Bygningen rommer ni leiligheter i størrelse 
36 m² til 125 m². Alle leiligheter har syd-
vendt balkong eller uteplass. Den minste 
leiligheten på 36 m² er gjennomgående, de 
øvrige får lys inn fra tre og fire sider. Bruk 
av fukt- og varmeregulerende materialer gir 
godt innemiljø. Bad, gang og deler av opp-
holdsrom har gulvvarme. Planløsningene 
har stor fleksibilitet og funksjonalitet. Leilig-
hetene er utformet med livsløpsstandard 
og er universelt utformet. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Gjenbruk av den opprinnelige villaen er en 
av de viktige miljøfaktorene i prosjektet. 
Både trepanel og vinduer er bevart, og 
saltaket er heist opp og brukt i nytt bygg. 
Passive designprinsipper som orientering, 
isolasjon og planutforming er lagt til 
grunn. Boligblokken er et lavenergihus 
med naturlig ventilasjon og diffusjonsåpen 
konstruksjon. Massivtrekonstruksjonen gir 
godt inneklima. Boligen varmes opp med 
jordvarme fra tre brønner som er boret 
200 meter dypt under bakken. Parkerings-
etasjen er i oppmurt betong, og deler av 
ytterveggen mot sør er kledd med tørrstein. 
Fasaden i tre og stein gir et harmonisk 
visuelt uttrykk.

1. Første og andre etasje som er 
gråmalt er den opprinnelige villaen. 
Tredje og fjerde etasje i beiset tre er 
påbygget.

2. Tomten er opparbeidet med 
naturtomtpreg.

3. Sklien er lagt i skrånende terreng.

4. Fasaden brytes opp av et felt med 
tørrstein.

5. Trehekken mot nabo i øst er 
bevart. 
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St. Halvards gate 75
Vålerenga

Adresse: St. Halvardsgate 75

Ferdigstilt: 2011

Utbygger: PEAB Boligutvikling

Arkitekt: Lund & Slaato Arkitekter AS

BRA: 790 m² 

% BRA: 180

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
ca. 400 m²

ST.  H
ALVARDS GATE

VÅLERENGGATA
ENEBAKKVEIEN

St. Halvards gate 75 er bygd vegg i 
vegg med en eksisterende bolig-
blokk, og er et av flere utbygde felt 
i boligprosjektet Engaland. Byg-
ningen ligger sentralt på Galge-
berg mellom St. Halvards gate og 
Enebakkveien.

Et moderne og lite sameie med sjarm og kvalitet

St. Halvards gate 75 ble ferdigstilt i 2011 og består av syv boenheter 
fordelt over seks etasjer og en loftsleilighet. Bygget er del av Engaland, 
et større prosjekt med flere bygg på en stor tomt. Vi har valgt å vise 
denne bygningen, siden den illustrerer en særlig utfordring i Oslo, 
nemlig utnyttelse av resttomter i indre by. Bygningen følger eksister-
ende typologi, men signaliserer også sin nye tilstedeværelse gjennom 
moderne elementer i fasaden. Prosjektets styrke ligger i tilpasningen i 
et område med sterke karaktertrekk og historisk verdi. 
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OMRÅDEKARAKTER
St. Halvards gate ligger på Galgeberg i en 
historisk del av Oslo med røtter tilbake 
til middelalderen og med begrensninger 
ut fra bevaringshensyn. Utfordringen i 
området er å ”utvikle, men bevare”, og det 
stilles høye krav til balanse og forsiktighet 
i utviklingen av bydelen. Prosjektet har en 
sentral beliggenhet i overgangen mellom 
Vålerenga og Gamlebyen, i en karakterfull 
og fargerik del av byen.

UTEOPPHOLDSAREAL
Kvartalet er typisk for denne delen av 
Vålerenga: Svært variert, brokete og opp-
levelsesrikt, med små grøntarealer og 
”mellomrom” med store trær innimellom 
bygningene. Hagen på den flate tomten har 
en fin plen med sittegrupper og buskbe-
planting. Deler av uteareal er belagt med 
heller der det også er sykkelparkering. 
Et tregjerde skjermer innsyn fra gaten og 
gir en fin hagefølelse, særlig da en del av 
skjermingen skjer gjennom et lavt, eldre 
trehus som ligger langs tomten. Det gir en 
følelse av å være på landet midt i byen. 

BOKVALITET
Leilighetene er fra 58 m² til 88 m². Alle 
enhetene har smarte planløsninger, god 
tilgang til lys, og store sydvestvendte 
balkonger. Da det kun er én leilighet per 
etasje, har beboerne sikt i tre retninger. 
Heisen går til alle nivåer og sørger for trinn-
fri adkomst til hele bygget. Ellers er det kort 
vei til skole, parker og kollektivtransport. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Det er tatt utgangspunkt i nabobebyggelsen 
og huset er tilpasset i størrelse og form slik 
at det elegant føyer seg inn i gatebildet. 
Balkongene er tydelige og moderne, i farget 
glass som kan virke oppsiktsvekkende. 
Sidefasaden er brutt ved at bygningskrop-
pen er trukket ut i tre av etasjene. Dette 
bidrar til å gi volumet mer bevegelse. Selv 
om bygget kan fremstå som dominerende, 
er det godt tilpasset omgivelsene og er et 
positivt bidrag til det bymessige mangfold-
et som allerede finnes i området. 

1. Fantastisk utsikt mot byen fra de 
øvre etasjene. 

2. Hagen er skjermet fra veien og 
oppleves som veldig privat.

3. Bildet viser utspiring i bygnings-
kroppen.

4. Leiligheten i første etasje har 
uteplass på terreng.

5. De fremhevede balkongene preger 
gatebildet. 
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Årvollskogen
Bymessig fortetting mellom Marka og småhusbebyggelsen

Boligprosjektet Årvollskogen ble ferdigstilt i 2005 og består av 
om lag 300 leiligheter som ligger i ring rundt et stort grønt gårds-
rom. Årvollskogen ligger inntil Lillomarka, men er godt forbundet 
med Oslo sentrum, bl.a. gjennom hyppige bussavganger. Her bor 
man i et moderne boligkompleks med direkte adgang til skog og 
mark. 

Årvoll

Adresse: Årvollveien 52-62

Ferdigstilt: 2007

Utbygger: 			 
Årvollskogen KS Entrepenør

Arkitekt: Jensen og Skodvin

BRA: 28 300 m² 

% BRA: 175

Samlet felles uteoppholdsareal: 
ca. 7000 m² (inkl. utearealer til 
barnehage)
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Skråfotoet viser den store skalaen 
på prosjektet. Øst for Årvollskogen 
og Årvollveien ligger det villaer og 
flermannsboliger, i nordvest en sky-
tebane ved grensen til Lillomarka.
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OMRÅDEKARAKTER
Denne delen av Årvoll inneholder en sam-
mensatt blanding av lamellblokker og 
trehusbebyggelse og fremstår som et rolig 
og etablert boligområde. Det er umiddelbar 
adgang til Lillomarka og kun et steinkast 
unna Grefsenkollen Skisenter og kort vei 
til skole og matbutikk. I denne konteksten 
fremstår Årvollskogen som et klart avgren-
set prosjekt med egen identitet.

UTEOPPHOLDSAREAL
Boligene ligger svært nær Marka, som opp-
leves som en del av nærområdet. Samtidig 
etablerer prosjektet sitt eget, store uteopp-
holdsrom som omkranses og skjermes av 
bebyggelsen. Det grønne gårdsrommet har 
ulike soner til ulike behov. Barnehagen har 
sitt eget romslige lekeområde som også er 
tilgjengelig for barna på ettermiddagen og i 
helgene. Det er plantet ulik variert vegeta-
sjon, og det finnes områder der løping og 
ballsport kan finne sted. Uteoppholdsareal-
et gir assosiasjoner til en idrettsarena med 
aktiviteter på innsiden, løpebane rundt 
og tilskuere på sidene. Gangveien rundt 
parken blir brukt til både turer, leker og 
konkurranser. Alle beboerne har utsikt 
til utearealene og det hele fremstår som 
familie- og barnevennlig. 

BOKVALITET
Alle leilighetene er gjennomgående og har 
privat balkong, terrasse eller hage. Stør-
relsen på boenhetene varierer fra 45 m² 
til 130 m². Fasadene har over 60 % glass, 
som gir mye lys til leilighetene. Prosjektet 
inneholder også mange elementer som 
forsterker felleskapsfølelsen, blant annet 
egen barnehage, badstue for beboerne og 
en aktiv web-portal som stimulerer inter-
aksjon blant beboerne igjennom tjenester, 
nyheter og kommentarer. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Bygningsvolumene er tilnærmet sammen-
hengende og strekker seg rundt det lange 
gårdsrommet. Langs Årvollveien er bygnings-
kroppen lav og har en rekkehuskarakter 
med små hager ut mot veien. Videre mot 
nord og i retning skogen vokser byggene 
i høyden opp til seks etasjer. Arkitekturen 
oppleves dynamisk ved at fasadeutrykket 
forandrer seg løpende rundt uterommet. 
Materialbruken skifter mellom glass, tre 
og betongelementer. Det store bygnings-
volumet i vest oppleves ikke massivt, til 
tross for sine seks etasjer, og vitner om en 
fint avstemt balanse i utforming og volum-
oppbygging.

1. Mellom bygningene er det et 
stort, grønt uteområde.

2. Variasjon i fasadene.

3. Barnehagens utearealer er 
tilgjengelig for beboerne ettermid-
dager og helger. 

4. Toppleilighetene har også takter-
rasser med utsikt mot marka.

5. En asfaltert vei rundt hele uteom-
rådet er ypperlig bl.a. for sykling.
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Refstadhagen
Særpreget arkitektur: reservert fra utsiden, lekent på innsiden

Boligene i Refstadhagen ble ferdigstilt i 2009 og består av seks 
hus som til sammen inneholder 42 leiligheter. Prosjektet er et 
spennende eksempel på hvordan moderne fortettingsarkitektur 
tilpasser seg etablerte bydeler, men allikevel klarer å bryte den 
arkitektoniske “tidssonen” i området, og tilføre noe nytt. 

Refstad

Adresse: Sinsenveien 78-84

Ferdigstilt: 2009

Utbygger: USBL

Arkitekt: Code: arkitektur as (ramme) 
Hille og Melbye AS (regulering) 

Landskapsarkitekt: Grindaker as 
Landskapsarkitekter 

BRA: 5670 m² 

% BRA: 95

Samlet felles uteoppholdsareal: 	
3200 m²
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I Sinsenveien på Refstad er det eta-
blert seks boligblokker. De grenser 
til Aker sykehus i vest og småhus-
bebyggelse i øst.
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OMRÅDEKARAKTER
Prosjektet befinner seg i et relativt rolig 
boligområde med tett villabebyggelse og 
noen lamellboliger i sør. Aker sykehus lig-
ger like ved, og dette bidrar til noe trafikk-
støy fra Sinsenveien som går inntil tomta. 

UTEOPPHOLDSAREAL
Den volummessige oppbyggingen av pro-
sjektet gjør at bebyggelsen oppleves som 
klare, kubiske ”klosser” på et grønt teppe. 
Uterommene dannes av små og store mel-
lomrom. Mellom husene går det en liten 
vei som forsterker ”villa-effekten” og det 
hele minner om en tradisjonell gate i et 
eneboligstrøk. Utearelene er funksjonelle, 
med større sammenhengende flater som 
gir god mulighet for aktivitet. I tillegg er det 
en solid følelse av rom mellom byggene, 
og uterommet er verken trangt eller mørkt. 
Leilighetene på terrengnivå disponerer 
private hager. 

BOKVALITET
De aller fleste leilighetene er gjennom-
gående og er fra 46 m² til 114 m². Gode 
planløsninger, kombinert med store vindu-
er sikrer gjennomlyste og luftige leiligheter. 
Tomta ligger relativt høyt og sikrer mange 
av beboerne god utsikt mot Oslo sentrum 
og fjorden. På taket finnes store private 
terrasser med sikt i alle retninger. Det er 
kort avstand til skole og kollektivtransport. 

UTFORMING OG MATERIALBRUK
Til tross for sitt nokså markante utrykk, 
gjenspeiler Refstadhagen allikevel område-
karakteren gjennom sin målestokk og 
sin utstrakte bruk av tre. Fra utsiden er 
prosjektet relativt reservert i uttrykket, fra 
innsiden av tomta ser man freidige løs-
ninger i fasadene; store vindus-flater og 
en karakteristisk tredje etasje som krager 
ut over underliggende etasjer. Formen på 
husene kan gi assosiasjoner til lekeklosser, 
og minner generelt om former vi ser mer av 
lenger syd i Europa enn i Norge. 

Boligprosjektet har på en original måte tatt 
tak i typologien i området og oversatt den 
til sin egen. 

1. Bygningenes 3. etasje krager ut 
over underliggende etasjer.

2. Uterarealene er store og trygge 
for lekende barn. 

3. Tre av bygningene nord på tomta. 

4. 5. Alle leiligheter har privat ute-
plass, takterrasse eller platting som 
grenser til felles uterom.
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