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Oversendt Byrådsavdeling for byutvikling



Nye boligmønstre vokser fram i byen:
Kommuneplan for Oslo 2008-2025: 

B f lk i k i d 200 000• Befolkningsøkning med ca 200.000 personer, 
til 750.000(SSB) - 40.000 boliger i indre by

• Trenger arealberedskap for ca 60.000 flere   
arbeidsplasser

• Er Bærekraft  = Kompakt by? 
• Markagrensen skal beholdes, g ,

knutepunktbasert byutvikling

• Hvor kompakt i forhold til Bokvalitet i indre by?Hvor kompakt i forhold til Bokvalitet i indre by?

• Hvor og hvordan skal det bygges?
Transformasjon Ny by - Knutepunkter
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Transformasjon, Ny by Knutepunkter
Fortetting i bygd by



UTFORDRING:
BÆREKRAFTIG BYUTVIKLING:   
Bærekraftig boligfortetting skal skje der grøntarealet
er minst (pr  innbygger) i følge Kommuneplan 2008 -25



NORMER FOR UTEAREALER?NORMER FOR UTEAREALER?

R li h t k lit t f t l• Rommelighet og kvalitetsnormer for  uteareal: 
• Er tidligere normer utdatert?

• Skal alle boligstrøk være for barnefamilier?
• Spørsmålet må kanskje stilles på en annen måte:

Alltid barn i byen - selvom oppvekstvilkår er dårlige 
(Internasjonalt: 1 milliard i slum, FN-HABITAT) 

• Fortetter vi for bærekraftig by
• eller for byspredning, hvis det blir ”for tett”?

• Hvor kompakt kan boligbyen være? 
• Hvor tett vil vi bo?
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BOLIGKVALITETSKRITERIER:
I ”går” =  60 tallet, og i dag: 
fra etterkrigsboliger i ytre by  til boligvekst indre Oslo:
FRA ”TAK OVER HODET” PÅ 50 – 60 TALLET TIL BYKVALITET

FYSISKE/         

FAKTISKE

OPPLEVDE/      

ESTETISKE

SOSIAL/NETT-

VERK/KULTURFAKTISKE ESTETISKE VERK/KULTUR

BOLIGEN
”I GÅR” 

PROSJEKTET "plass nok" ”arealknapphet”

BYSTRØKET              I DAGDen mangfoldige byenEtterkrigsbyen:



RETNINGSLINJER FOR UTEAREALER 1967:RETNINGSLINJER FOR UTEAREALER 1967:

Oslo byplanråd vedtok i 1967 
retningslinjer for lekearealerretningslinjer for lekearealer 
etter kjent hierarki:
- sandlekeplasser, sa d e ep asse ,
- kvartalslekeplasser og 
- ballfelt.
Med angivelse av størrelse 
og avstand til boligene
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FORTETTING: 1998 – 2008: PILESTREDET PARK, 
GRØNLANDSKVARTALET WALDEMARS HAGE ETC:GRØNLANDSKVARTALET, WALDEMARS HAGE, ETC:

Hvilke erfaringer?

Stiklestadkvartalet Waldemars HagePilestredet Park
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Stiklestadkvartalet: Teaterplassen AkerselvaPilestredet Park



EMPIRI 1:
H blitt kti tHva er blitt praktisert:

I dag: 25% av boligarealet dvs ca 15 – 20m2 pr leilighet
som fordeles på: 
- private balkonger og private takterrasser
- Ca 8 -12 m2 uteareal/leil blir areal på  bakken 
- I noen prosjekter brukes disse arealene ”nede”     p j

til uteboder/sykkelparkering  etc. Resultat: 

R lt f ll l k d bli d til 4 5 2/l ili h tReelt fellesareal kan da bli ned til 4 –5m2/leilighet

Altså: lite avklart og spesifisert hva som skal være g p
FELLES UTEAREAL
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EMPIRI 2:
Konklusjoner fra befaring i 10 boligprosjekter :Konklusjoner fra befaring i 10 boligprosjekter :
- fagfolk fra NIBR, PBE, kommunale etater 2005 -2006

KRITISK VIKTIG BRUKERGRUPPE: 
BARN 5 – 10 ÅR, SOM IKKE ER”TRAFIKKTRYGGE” OG SOM TRENGER 
STØRRE AKTIVITETSAREAL

TU < 100%:           Lett å anvende måleregler for uteareal på ”bakken”: 
BYA < 30% ”Plass nok” (ETTERKRIGSBYEN)

100 TU 250% G d t l å ”b kk ” h i k i j100 < TU < 250%:  Gode utearealer på ”bakken” avhengig av komposisjon 
40 <BYA < 60%     av volum, uterom og solretning.  

Tallbaserte normer for utearealer er nødvendig, men ikke nok: 
Kvalitet må sikres ved god BYFORMINGKvalitet må sikres ved god BYFORMING

TU >   250 - 300% Felles uteareal på tak:
BYA >  60%          Uteareal på bakken blir ikke gode nok for større barns behov

Uteareal PÅ TAK OG I NÆROMRÅDET nødvendigUteareal PÅ TAK OG I NÆROMRÅDET nødvendig              

BYGNINGENE DANNER UTEROMMENE:
GOD BYFORM OG BEBYGGELSESSTRUKTUR ER LIKE VIKTIG
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GOD BYFORM OG BEBYGGELSESSTRUKTUR  ER LIKE VIKTIG 
SOM AREALNORMER:  sikre ”rom” for gode uterom



EMPIRI 3:
PBE: Undersøkelse av 20 boligprosjekter i indre by gp j y
med ca 4500 boliger: 2007 – 2008:
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EMPIRI 3: forts.:
Konklusjoner fra undersøkelsen av 20Konklusjoner fra undersøkelsen av 20 prosjekter: -

• ”Grunnskole”barna får ikke nok uteområder for bevegelse og  
lasskrevende aktiviteter innenfor de nye boligprosjektene, 
mens de minste barna (1 5 år) tilgodesesmens de minste barna (1 – 5 år) tilgodeses

• Uteareal for bevegelse og ballspill må sannsynligvis sikres i 
nærområdet, hvis tomteutnytting overstiger ca 250- 300%nærområdet, hvis tomteutnytting overstiger ca 250 300%

• Boligfortetting med dagens utnytting må skje ved 
områdestrategier som sikrer trafikktrygg tilgang for                      o ådest ateg e so s e t a t ygg t ga g o
barn til utearealer  (del av universell utforming?)

• Kvalitetskrav til utearealer må presenteres tidlig – i starten av  p g
prosjektering – ved planinitiativet, -

• Flere av prosjektene som ikke hadde gode utearealer kunne  
å d d b i l i b f
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oppnå dette ved annen bygningsplassering = annen byform



EMPIRI 4 = EKSEMPLER:
T ti d i tTesting og vurdering av et 
stort boligprosjekt : 
Vurderinger av typologier 
og bebyggelsesstruktur
i forhold til uteromkvalitetero o d t ute o a tete

EKSEMPEL  1:
Ti d f b ikkTiedemannsfabrikken 
på Ensjø:  
2007 – 2008:2007 – 2008:
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EKSEMPEL 2

Utearealer = balkonger + private hager + fellesarealer 
mellom husene = 25% (men hvor er fellesareal/ballek?)
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EKSEMPEL 3: ”BYGULVET”:
SCHOUKVARTALET MED SAMMENSATTE UTEAREALER:
Kvartal med sammensatte byfunksjoner – et eksempel på 
fortetting og med trygge sammenhengende utearealer?

Eksempel på: Boligfortetting 
i en Flerfunksjonell by med 
spennende og varierte uterom?

Eller:
Kandidat til Bybolig-
aksjonens” Gråbeinpris”?

Problemstilling med barn i byen:
• Barns lek i et byområde med gågater 

med noe varetransport?
F li ll t ikl d f b• Farlig eller utviklende for barn:
- å vende seg til noen få biler/
- farlig å klatre i trær? 

Hvor går grensen?
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o gå g e se



EKSEMPEL 4: GRØNLANDSKVARTALENE:
B t t l tl t t b liBytorg,trelastlager, museum og teater, - og boliger:    
sammensatt og kritisert:

Hva avgjør BOKVALITET:
Byforming?
Utnyttingsgrad? ”Olympen”

Grønlandsleiret

Utnyttingsgrad?
25% utearealer av m2 
boliger: HVOR?

y p

Torg
For trangt mellom blokkene men:

Park?

For trangt mellom blokkene, men: 
Boligprosjektet er bygd inn i byen, 
mot teater og trelastlager, etc -
Når ble det sist b gd et BYTORGNår ble det sist bygd et BYTORG 
i Oslo?

Trelastlager
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AKERSELVA MILJØPARK:
Grøntstruktur mellom parker og boligerGrøntstruktur mellom parker og boliger           
gir ”fortettingspotensial”

PRINSIPP?

Akerselva Miljøpark som 
”grønn nettverkstruktur” 
har skapthar skapt 
FORTETTINGSPOTENSIAL
for boliger langs Akerselva: g g
Ca 7000 nye boliger siste 10 

år 
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ENSJØ: FRA BILBY TIL BOLIGBY:
Transformasjonsområde for 7000 boligerTransformasjonsområde for 7000 boliger
VPOR: Grøntstruktur etableres før boligprosjektene

PRINSIPP?
F i i l k k b k li
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Fortettingspotensialet kan økes uten at bokvaliteten
blir dårligere, hvis grøntstruktur er etableres først



STATLIGE RETNINGSLINJER
for å sikre barns og unges behov i byenefor å sikre barns og unges behov i byene 
(Miljøverndepartementet)

RPR for barn og unge – Rundskriv T-2/08:
Skjerpet kommunalt ansvar:
Kommunens har ansvar for barns oppvekstvilkår og nærmiljø
- uavhengig av hvem som planlegger og bygger.
- RPR skal håndheves strengere, oppvekstvilkår på dagsorden:g , pp p g
- Sikring mot miljø-/helsebelastning
- Store nok/egnede arealer for ulike typer lek/årstider – ulike aldersgrupper
- Store nok arealer for barnehagerStore nok arealer for barnehager
- Erstatningsarealer for regulerte/egnede/brukte arealer ved nedbygging
- Innsigelsesplikt hos Fylkesmannen

Tilgjengelighet for alle – Rundskriv T- 55/99B
- Universell tilgjengelighet for alle – gjelder også for barn?
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- U-U kravet: en test på byområdets barnevennlighet ?



Nye boligmønstre vokser fram i y g
eksisterende by

Forslag til utearealnormer i tett by -
strukturen:strukturen:
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Ulike krav til uteareal ut fra tetthetUlike krav til uteareal ut fra tetthet 

Vi bygger inn differensierte krav ut fra områdedefinisjonene iVi bygger inn differensierte krav ut fra områdedefinisjonene i
Kommunedelplan for byutvikling og bevaring - Indre Oslo
Normene differensieres ut fra fire type områder:

• 1.Tettest:        Kvadraturen, Sentrum, Strøksgater 
og Institusjoner

• 2. Tett:              Sentrumsranden og knutepunkter

• 3. Mindre tett:  Tett kvartalsbebyggelse, sammensatte 
områder,Akerselva og andre områder

• 4. Åpnere:        Lamellbebyggelse, frittliggende 
bybebyggelse og områder knyttet til ytre by
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Kart over områdetypene:
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TETTEST:
Sentrum/Kvadraturen 
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TETT:
Sentrumsranden og knutepunkter:Sentrumsranden og knutepunkter:
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MINDRE TETT:
Grünerløkka og Bolteløkka……
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ÅPNERE:
Sinsenbyen og Marienlyst parkSinsenbyen og Marienlyst park 
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Forslag til kvalitetsnormer for utearealForslag til kvalitetsnormer for uteareal

A l• Arealnorm
• Differensiert for ulike områder
• Link mot kart i KDP BBLink mot kart i KDP BB

• Rommelighetsnormg
• Minstekrav til sol
• Avstander 

• Utformingsnorm – kvalitet
• Brukbarhet• Brukbarhet
• Vegetasjon
• Lekearealer
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Differensierte krav til felles utearealer på terreng/lokk    
og på takterrasse:og på takterrasse:
Utnyttingsgrad er en dårlig indikator på teromskvalitet 

Utnyttingsgrad er en dårlig indikator på utearealkvaliteter

TU = 150% TU =  250                TU = 450%

Utnyttingsgrad er en dårlig indikator på utearealkvaliteter

DEFINISJON: FELLES AREAL I PROSJEKTET ER SUM AV:
Å1.      PROSJEKTETS FELLES UTEAREAL PÅ TERRENG/LOKK

2.      UTEAREAL PÅ TAK
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Differensierte normer for: 
FELLES UTEAREALER PÅ TERRENG/LOKK OG PÅ TAK

OK fellesareal             = X , plass uansett
Kritisk lite fellesareal = X , ved sterk fortetting:

Brukergruppe           ”Nede”   Takterrasse    Parken/
balløkkaballøkka

sittegrupper                        X X                     X

Voksne/eldre:

g pp
og solkroker
sosiale grupper

1-4 år:
sandlekeplasser X (X)sandlekeplasser                X  (X)

4- 10 år:
kvartalslekeplass             X  X (UU)
koplet til barnehageareal 
trafikktrygge atkomster
til parker, ballbane 
og grønt

Ungdom: (X) (X) X
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Ungdom:                              (X)           (X)                   X



Differensiering av utearealer:

Definisjoner avj
utearealer som
blir brukt i normen:

MFUA:
Minste Felles uteareal

SFUSFU:  
Samlet Felles Uteareal

Sykkel- søppelboder 
på terreng regnes 
ikke med i utearealet 
hvis ikke disse 
elementene inngår i 
lekeutstyr, utforming 
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AREALNORM:
Differensierte krav til uteareal

1 T tt t• 1. Tettest:
• MFUA: 12 % av BRA er felles uteareal SFU: Samlet utearealenhet > 150 m2
• Hvorav 15% på terreng/lokk = ca  2%BRA     (I Kvadraturen = alt på taket)

• 2. Tett + Knutepunkt:
• MFUA: 16 % av BRA er felles uteareal SFU: Samlet utearealenhet > 250 m2
• for tomt >1.500m2 Samlet areal minst 50% av totalt fellesareal   
• 12% av BRA er felles uteareal for tomt < 1.500m2 <1.500m2: samlet areal minst 80% av fellesareal

H 45 % å t /l kk 7%BRA• Hvorav 45 % på terreng/lokk = ca 7%BRA     >1.500m2 samlet areal minst 500m2 > 50leiligheter 
• Hvis 55% ikke mulig på tak:  = ca 9%BRA

Tomt < 1.500m2 = ca 5,4%BRA
• 3. Mindre tett: 
• MFUA: 20 % av BRA er felles uteareal SFU: Samlet utearealenhet > 500 m2
• for tomt >1.500m2 <1.500m2: samlet areal minst 80% av fellesareal
• 16% av BRA er felles uteareal for tomt < 1.500m2             >1.500m2: samlet areal minst 500m2 > 50leiligheter 
• Hvorav 60 % på terreng/lokk = ca10%BRA      
• Tomt < 1.500m2 = ca 7%BRA
• 4. Åpnere: 
• MFUA: 20 % av BRA er felles uteareal SFU: Samlet utearealenhet > 600 m2
• Hvorav 75 % på terreng/lokk = ca15%BRA Samlet areal minst 50% av totalt fellesareal
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Hvorav 75 % på terreng/lokk  ca15%BRA     Samlet areal minst 50% av totalt fellesareal   



ROMMELIGHETSNORM :
AVSTAND MELLOM BOLIGFASADER MOT FELLES UTEROM
I FORHOLD TIL BYGNINGSHØYDE

ROMMELIGHETSNORM :

I FORHOLD TIL  BYGNINGSHØYDE

17 meter minimum mellom fasader eller balkonger
B b dd / j ittli f d h d k l i t 1 5Byromsbredde/gjennomsnittlig fasadehøyde skal være minst 1,5 

balkong
svalgang

17 meter
Leilighet

H 

g

Leilighet
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H/B < 1 : 1,5



NORM FOR SOL/LYS:

Tettest  Sentrum/ Kvadraturen
Sittegrupper skal kunne være solbelyst 5 timer 1.mars 

Tett Tett flerfunksjonelle by- kvartalsområde/Sentrumsranden
Sittegrupper skal kunne være solbelyst 5 timer 1.mars 

Mindre tett  Grünerløkka/Torshov etc
Minst 30% av terreng/lokk skal kunne være solbelyst 1 mai kl 15Minst 30% av terreng/lokk skal kunne være solbelyst 1. mai kl.15

Åpnere Åpnere boligområder med lamellstruktur Sinsenbyen etcÅpnere Åpnere boligområder med lamellstruktur Sinsenbyen etc
Minst 60% av terreng/lokk skal kunne være solbelyst 1. mai kl.15
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ARKITEKTURPOLITIKK -
for 30- 40000 nye boliger i indre Oslo? 
T i ki k

All b ”

Trenger vi en annen arkitektur 
for boliger i Compact City?

• Allemannsbyen”: 
• (Tredal Thorsen, - Snøhetta)

• Sammenhengende kontinuerlige byrom =
”Bygulvet” intensivt for barn/gående 

• Byrommene formes av bygninger/fasader

LOOK TO STRØMSØ:
• Byrommene formes av bygninger/fasader

• ”Omredigering” av biltrafikkmønster
i eksisterende og nye gater

• Flerfunksjonelle bystrøk

• Parkering i konsentrerte P-anlegg, Bærekraftig infrastruktur

• Metode:   
Offentlige rom/parker og grønt/sosial infrastruktur FØR prosjektene

d åd l O åd l i
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ved områdeplaner Områderegulering


