DIAGNOSE: HVORFOR TRENGER OSLO EN
NY BOLIGSEKTOR?

Boligmarkedet i Oslo er i stadig okende ubalanse. Dette er
synlig i heye boligpriser og strengere egenkapitalkrav, en
boligbygging pé etterskudd av behovet, et uoversiktelig og
prispresset utleiemarked, og en okende andel innvandrere og
unge mennesker med vanskeligheter i markedet.

De siste &rene har mange akterer tatt til orde for & utrede
mulighetene for en tredje boligsektor og det har veert en
markant gkning i medieomtale og det offentlige ordskiftet
rundt stikkord som “sosial boligbygging”, “boligpris™ og
“bokvalitet”.

Gjennom oppgaven gnsker vi & belyse muligheter for en
tredje boligsektor i Oslo pd tre ulike nivder:

1. Hvordan kan Oslo kommune ta initiativ i
boligbyggingen?
makro | diagnose | politikk | byen

2. Hvordan kan transformasjon av Veterincerhegskolen
legge til rette for sosiale boligstrategier?
meso | mutasjon | urbanisme | nceromrédet

3. Hvordan kan boligen tilfredstille gode bokvaliteter som
dagens boligmarked ikke tilbyr?

mikro | inngrep | transformasjon | boligen

Mdlet er at v@r oppgave skal veere et innspill i den pdgéende
debatten om boligbygging i Oslo og ha overferingsverdi for
politikerne i Oslo kommune, de involverte i transformasjonen
av Veterincerhggskolen og beboerne i fremtidens boliger.

#1: HVORDAN KAN OSLO KOMMUNE TA
INITIATIVI BOLIGBYGGINGEN?

Boligutviklingen er i dag i stor grad overlatt til markeds-
kreftene. Dette gjor scerlig utslag i Oslo der prisene har okt
dramatisk over mange ar og flere grupper faller mellom

to stoler i den norske boligmodellen: selveiere og scerlig
vanskeligstilte (behovsprevde brukere).

Vi mener det er behov for et fokus pé& boligsituasjonen i Oslo
og hvordan boligen kan utgjere en nekkelrolle i en diskusjon
om sosial utjevning og okt bokvalitet. En tredje boligsektor,
der det offentlige gjenopptar et samfunnsansvar for &

sikre gode og rimelige boliger til allmennheten, kan vcere et
alternativ.

HVA ENTREDJE BOLIGSEKTOR
KAN BIDRA TIL

MUTASJON: SLIK BLIR DEN NYE
BOLIGSEKTOREN.

Oslo Kommune har allerede i dag en rekke foretak som

eier, drifter og utvikler kommunale bygg som sosialboliger,
skoler og andre formdlsbygg. Disse driftes som forvaltnings-
og utviklingsselskaper for kommunen. Boligbygg,
Undervisningsbygg og Omsorgsbygg er eksempler pé dette.

Som et nytt kommunalt foretak, etter lignende
bedriftsmodell, vil Allmennbygg ferst og fremst vcere en
utvikler og forvalter av utleieboliger for ikke-behovsprgvde
brukere. | tillegg vil selskapet ha som oppgave & integrere
behov fra andre kommunale formal i en helhetlig
prosjektutvikling. Med integrerte bygninger bestdende av
boliger for ulike livssituasjoner, pkonomiske forutsetninger
og sosiale behov, vil dette pd sikt pdvirke byen i en riktig
retning.

Kostnadene ved at Oslo Kommune gar inn som boligbygger
vil bli debattert og diskutert. Vi er likevel overbevist om at
det pé& lang sikt vil bli en pkonomisk inntekt i vér modell. Ved
at Allmennbygg gér inn som en profesjonell boligutvikler,
men med mdl om & oke bokvalitet og fremme innovasjon og
kvaliteter i boliger, tror vi ogsé at de langsiktige effektene i
byutviklingen vil bli markante.

INNGREP: SLIK SKAL OSLO KOMMUNE
IMPLEMENTERE DEN NYE SEKTOREN.

Basert pé erfaringer fra de andre nordiske landene og
foregangsbyer i Europa, ber Oslo kommune vedta en
boligsosial strategi for & svare til natidens utfordringer.

“Oslo-modellen” er et kommunalt initiativ for & skape en
tredje boligsektor med rimelige og gode boliger til folk flest.
En integrert modell supplerer ikke-kommersielle utleieboliger
med det eksisterende eiemarkedet og behovsprevde
leiemarkedet.

Allmennbygg blir Oslo kommunes foretak for
implementeringen av den tredje boligsektoren. Foretaket skal
drive med tre hovedformdl:

1. Tomteselskap
2. Utvikling med kommunal involvering

3. Utleieselskap

ANBEFALINGER OG KRAVTIL ENTREDJE
BOLIGSEKTORITOSLO

Vi har identifisert &tte kvalitetskategorier som vi anser som
allmenngyldige for & utvikle gode boliger. Hver av de er
gyldige i alle skalaer relevante for bokvalitet: nceromrédet,
bygget og boligen. Ved utvikling av allmennboligen og
annen boligmasse pd kommunal tomt, forventer vi at
prosjektene mé& oppfylle eller argumentere for kvalitetene
som tilbys - og at dette vektes pad lik linje med tekniske krav i
anbudet.

Matrisen gir en oversikt over ikke-tekniske egenskaper som
fremmer kvalitet i boliger. Den er ikke fullstendig, men skal
ses pd som et veiledende verktoy for & utvikle og bedpmme
boligsosiale prosjekter i Oslo-modellen. Alle prosjekter mé
vise til strategier for de atte kategoriene, men kan godt
fokusere scerlig pé et spesifikt aspekt.

De ulike egenskapene pé bokvaliteter er destillert fra
refererte forskningsprosjekter, rapporter fra faginstitusjoner,
boligsosiale strategier i utlandet og utvalgte case studier.

MOT ENTREDJE BOLIGSEKTOR
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1. Prisveksten i boligmarkedet er i ubalanse
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Sammenligning av gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Oslo med i nasjonale indekser viser den relative gkningen i boligpris.

Kilde: Statistikkbanken Oslo Kommune.
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2. Leieandelen er lav

lllustrasjon: Oversikt over eie/leie-forhold i Norge, 2016. Kilde: SSB.
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1. Oslo kommune som aktor

Kommunen har i dag ulike foretak som tar
seg av utvikling og forvaltning av kommunens
eiendom. Til tross for dette er det vedtatt og
bestemt at kommunen ikke bygger boliger for
allmennheten.

2. Nytt eiendomsforetak

Vi mener det ber opprettes et nytt
eiendomsforetak med formdl om & bygge og

forvalte gode eie- og utleieboliger. Dette gjores

andre steder og Oslo Kommune har selv lang
erfaring med dette historisk.

3. @konomisk langsiktiget

Allmennbygg gér inn som en profesjonell
boligutvikler, men med mél om & oke bokvalitet
og fremme innovasjon og kvaliteter i boliger. De
langsiktige effektene i by- og boligutviklingen
vil derfor bli markante.

4">_+

Omsorgsbygg —

e — Vil

._.

Kommunale foretak

Beboergrupper Integrerte bygg

Allmennbygg

?’ 3

Tomteselskap

ol

Utviklingsselskap Utleieselskap

.- 1

Neceromrédet Bygget Boligen

. Integrert eiendomsutvikler

Det nye selskapet vil ogsé integrere behov
fra andre kommunale foretak i en helhetlig
prosjektutvikling. Dette bidrar til integrerte
boliglesninger med en mix av boliger og
program.
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3 Utleieselskap

Bygg

Krav til allmennboligen
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5. Allmennbyggs tre virkeomréder

Allmennbygg skal veere:
1. Et tomteselskap
2. En boligutvikler
3. Et utleieselskap

6. Allmenngyldige bokvaliteter

Allmennbygg skal motiveres av kvalitet og vi
foresldr en kvalitetsmatrise som grunnlag for
allmenngyldige kvaliteter. Allmennbygg skal
fremme innovasjon og kan ta risiko som private
utviklere ikke tar.
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Kommunalboliger i Oslo fordelt p& bydeler i sst/vest og antall rom. Kilde: Statistikkbanken Oslo Kommune.
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Under arbeidet med masteroppgaven var har vi veert organisert som et arkitektkontor. Under
navnet Oslo Allmennboliglab har vi arbeidet med problemstillingene knyttet til de tre delene

av oppgaven. Vi har veert strateger, kuratorer og vi har veert arkitekter. Vi har arbeidet mot
profesjonelle akterer og oppfort som en profesjonell akter. Oslo Kommune, Statsbygg har veert
vare “klienter”. Vi har holdt hus i Arkitektenes hus i Josefines gate der vi har fatt disponere vare
egne kontorer. En stor takk til NAL og Stein Diiring og resten av organisasjonene p& huset. Vi

har ogsd hatt en digital tilstedeveerelse, gjennom sosiale medier og egen hjemmesideblogg.

Her har vi loggfert prosessen underveis. | tillegg har vi hatt et ncert og vellykket samarbeid med
veilederne vare, Kerstin Hoger og Geir Brendeland ved NTNU, samt v@re eksterne veiledere: Eli
Synnevég, Reiulf Ramstad, Camilla Moneta og Jon Guttu. Resultatet av den rike prosessen héper
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www.allmennbolig.no

vi reflekterer pilotprosjektet.
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2 Utvikling med kommunal involvering

Kvalitetsskriterier

Kartlegging av behov

Boligbygg

Omsorgsbygg

Allmennbygg
Utleieselskap

Ved utvikling av allmennboligen, i regi av det nye kommunale foretaket
Allmennbygg, skal et antall absolutte prosjekt- og kvalitetskrav opprettsholdes.

Ncoeromrddet

Allmennboligens nceromréde skal:
1 Ligge i bymessig begyggelse

2 Ligge i ncer tilknytning til kollektiv- og
miljgvennlig infrastruktur

3 Veere i eller i tilknytning til utviklingsomréder
anvist i “Kommuneplan for Oslo - Areal-
bruksstrategi mot 2030 og 2050”

Bygget

Allmennboligens bygg skal:
1 Vise til ambisigse beerekraftmél

2 Inneholde minst tre ulike leilighetstyper dertil
mulighet for miks av beboere

3 Bygges med utgangspunkt i eksisterende
bygningsmasse og/eller med ambisigse gjen-
bruksmal for materialbruk.
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Boligbyggerlag

Nodvendige utredninger

Arkitekttjenester

Eksterne tjenester

Prosje gave

Stette fra Husbanken
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Nedvendige utredninger
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Prosjektoppgave

Vurdering etter kvalitetsprinsipper

Oppfylling av alilmennbolig-kriterier

KVALITETSMATRISE
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Allmennbygg
Utviklingsselskap

Tiloud om personlig finansieringsavtale

Venteliste

Ventliste etter ansinitetsprinsippet

Boligen

Allmennboligen skal:

1 Inneha gode lpsninger innvendig bod- og
oppbevaringlgsninger.

2 Ha tilgang til innendegrs

—

med Husbanken

Tilbud om leiebolig

fellesareal i bygget. Korridorer er ikke medregnet.

3 Takheyde skal veere minimum 2,7 m.

Bygg

Etter 5 ar

Ubegrenset leietid

Matrise over allmenngyldige bokvaliteter

-

Tiloud om kjep av bolig
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Fortsette & leie

Utbyggingsavtale

Neeromrédet Bygg og eiendom Boligen
- [1 Uteomrader der gode milje- og overvanns- 0 Heyt ambisjonsnivé for beerekraftighet [0 Godtinneklima med passive lpsninger

Mi |J® og helse lpsninger synliggjeres og gir et lokalt gode 0 Gjenbruk av eksisterende bygningsmasse [0 Reparasjon og vedlikehold fremfor

(] Bilfritt omréde med felles parkering eller [1 Uteomrddet beplantes, fortrinnsvis med utskiftning

bildelingsprinsipper planter med spisbare beer eller frukter [0 Mulig & &pne et vindu i alle oppholdsrom

[ Tilrettelegge for aktiviteter med “felleshus” [ Tilgang til fellesarealer og -funksjoner som 1 Kapasitet for selskapelighet i boligen
Fellesska P for nedvendig og frivillig bruk tiloyr beboerene et sted & veere sammen 1 Mulighet til ulike aktiviteter samtidig

O Tydelige tyngdepunkt / samlingssteder [] Sikre trygghet og trivsel gjennom deltakelse

. 1 Bebyggelse som forholder seg til gateliv ] “Representative” kommunikasjonsarealer 1 God takhgyde over standard

Roml 19 het [] Tetthet og skala for behagelig klima [1 Enkel orientering og adkomst fra gate Mulighet til privatliv innad i boligen

[] Tydelig struktur med relativt hay utnyttelse Lange siktlinjer og enkel orientering

L1 Tilgang til solrike uteomré&der, gater og [] Rimelig avstand til annen bebyggelse [] Etsted & sitte i sola p& gode dager
Sol og ngSl ys plasser [0 Gjennomtenkt orientering for sol og utsikt [0 Gode dagslysforhold fra to eller flere

1 Helhetlig lysmiljo for trivsel og atmosfcere himmelretninger

] Utsyn og dagslys i alle oppholdsrom
. [0 Skjermet fra trafikkert hovedveinett [0 Enkel tilkomst til lune uteomrader skjermet [0 Adskilte soner for lek og arbeid
Akustikk for stoy [0 Godt lydisolert mot naboer og byliv
[0 Fellesarealer med akustikk tilpasset bruk ] Tilgang til skjermet uteareal
.. [0 Robust og human materialbruk [] Fasadematerialer som téler & eldes [0 “Ekte” og holdbare materialer med god
Materialitet O Gjenkjennelig og sceregen utforming [ Potensiale for vedlikehold av beboerne h&ndverksmessig standard
. ° [ Utvidet forretningstilbud og serveringsteder | [] Bd&de heis og en god trapp & gd i [ Fleksibilitet til & bo i ulike livsfaser
L|VS|¢p/|eve kar [0 Basert p& gang-, sykkel- og kollektivtrafikk [0 Sikkert sted & parkere sykkel og barnevogn | [ Rikelig oppbevaringsplass
O Skjermet mot innsyn fra gjenboere [0 Soverom med plass til barneseng eller
arbeidsbord
.. [ Blandet bebyggelse med variert uttrykk og [] Variasjon i beboersammensetning [ Alternativ meblering i ulike livssituasjoner

Va riasjon funksjonalitet [0 Variasjon i leilighetstyper og boformer [] Fleksibilitet til & endre planlgsning

[0 Hierarki i uterom og grad av offentlighet [0 Variasjon i disponeringsform




#2: HYORDAN KAN TRANSFORMASJON AV
VETERINARHOGSKOLEN LEGGE TIL RETTE
FOR SOSIALE BOLIGSTRATEGIER?

Veterincerhggskolen ligger midt i et allerede etablert og
attraktivt boligomrdde. Det er i dag en innadvendt institusjon
som fungerer som en barriere mellom de ulike nabolagene,
men inneholder ogsd et viktig friomré&de for befolkningen.

Hver av de omkringliggende nabolagene har en egen,
karakteristisk bebyggelsestype. Mange av nabolagene

er blant byens mest populcere, og dertil dyreste.

Det er likevel i dag, og har veert historisk, en variert
befolkningssammensetning blant annet p& grunn av mye
offentlig eiendom. Ulikt andre nabolag i Oslo, som Teyen og
Frogner, er det vanskelig & tilegne en stereotopi til omrédet
Adamstuen/Lindern.

Med dette som utgangspunkt ensker vi & se pé

ambisigse gjenbruksmdél for den nye boligsektoren.
Veterincerhogskolens lokaler p& Adamstuen er veldig relevant
som transformasjonsomréde, fordi den inneholder solid
bygningsmasse og ikke minst gode arkitektoniske kvaliteter.
Den er ogsd veldig aktuell og relevant som utviklingsomréde
s& fort hpgskolen flytter til As hpsten 2019,

A velge Veterincerhepgskolen som pilotomrdde gjor oppgaven
sveert relevant som et eksempel for en ny byutvikling. |

Oslo har man allerede en h&ndfull gode eksempler p&
transformasjonsomréder som kan ha likhetstrekk. Vulkan,
gamle Frydenlund bryggeri og Pilestredet Park markerer
eksempler pd dette. Gamle monofunksjonelle program i
byen som har blitt transformert til nye program og der
eksisterende bygningsmasse i ulik grad har blitt bevart og
endret.

DIAGNOSE: HYVORDAN KAN
VETERINARHOGSKOLEN VARE RELEVANT
SOM TRANSFORMASJONSOMRADE?

Veterincerhegskolen er i dag en avskdret del av byen. Stedet
er et tydelig institusjonsomré&de som er tilgjengelig for alle,
men som er fysisk lukket med porter. Byggningstypene pé
omrd&det reflekterer programmet og funksjonene knyttet til
Veterincerhggskolens undervisning. Klinikker, laber, kontorer,
studentvelferdsprogram, rom for dyrehold, staller og
driftsbygninger. | gatene gdr hester og hvitkledde. Stedet er
karaktersterkt og tilbyr rike og atmosfceriske rom bdde inne
og ute. Det hele er ncermest litt surrealistisk.

Erik Langdalen ved Arkitektur- og designhegskolen i Oslo
(AHO) bruker begrepet “bevaringsutvikleren”. Med dette
begrepet menes det at fremtidens byggeoppgaver vil
handle om hvordan, og ikke hvorvidt, vi klarer & se pd
bevaringsspermal pd nye og innovative méter. | denne
deloppgaven setter vi oss i posisjonen av & veere en
bevaringsutvikler. Et annet begrep som dukker opp i denne
sammenhengen er eksperimentell bevaring. Med det menes
at historiske objekter underspkes pd nye mater, samt at det
foretas andre inngrep enn det man tradisjonelt har tillatt. A
bevare eller & rive trenger med andre ord ikke & veere svart
og hvitt. Kan man for eksempel tilncerme seg begrepene
vern, transformasjon og gjenbruk p& nye maéter?

| tradisjonell boligutvikling blir transformasjon sett p& som
langt mer kostbart enn & rive og bygge nytt, og nettopp
innovasjon i byplanlegging og boligbygging er ncermest
fravcerende uten offentlig involvering. Kan kommunalt
initiativ bidra til okt innovasjon og nye méter & bygge
boliger pé ved hjelp av eksisterende bygningsmasse?

Allmennbygg skal veere denne akteren. Og pilotprosjektet
finner sted p& Veterincerhogskolen. Allmennbygg skal
representere offentlig eierandel i omrddet, og ikke minst
forvalte bydel St. Hanshaugens uttalte gnske om deltagelse
i byplanprosessen. Vi onsker at Allmennbygg pd vegne av
Oslo Kommune, sammen med private utviklere, skal se p&
Veterincerhegskolen som et pilotomréde for boliginnovasjon
og eksperimentering innen transformasjon.

MUTASJON: STRATEGISKE GREP

| v@r strategiske masterplan for Veterincerhogskolen
introduserer vi seks hovedgrep og ulike méter & utvikle
nye boliger i relasjon til eksisterende bygningsmasse.
Tettheten i omrddet ncermes dobles og vi tilrettelegger i
var strategiske plan for mer enn 2000 boliger.

| tillegg til mulighetene som den eksisterende
bygningsmassen kan tilfere nye boliger, legger vi til tre
bygningstypologier. Byvillaen som typologi introduseres
i parkomrédet i nord og komplimenterer de eksisterende
strukturene. Dette gir et porgst mote mellom parken og
byen rundt, med en tetthet p& rundt 75 %-BRA.

| den tette bebyggelsesstrukturen i sor legger vi til to
typologier. Bygdrden og hayhuset. Disse to typologiene
flettes inn i den allerede tette strukturen og skaper fire
gdardsrom som fdr ulik karakter. Dette delomrddet fér en

hoy tetthet pé& rundt 210 %-BRA.

Mellom gérdsrommene og i metet med omrddene rundt
bruker vi ulike former for kirurgiske inngrep. Billedliggjort
som amputasjon, gdr vi inn i dagens struktur og &pner
opp dagens lukkede campusbebyggelse. De fire
formene for inngrep er: spalte mellom bygg, buegang,
transparente grunnplan og fellesstrukturer. Sammen
dpner dette omrddet mot resten av byen og gir et
sammenhengende &pent bygulv til tross for sin tette
karakter.

INNGREP: VETERINARHOGSKOLENS
ANATOMI

Med hovedgrepene og en symbiose mellom ny og
gammel bygningsmasse vil Veterincerhggskolen

kunne utforskes av en rekke akterer som kan utfordre
dagens boligrammer og utvikle nye og spennende
boligtypologier. Byplanen kan i sin oppsummering leses
som kroppen. Gjennom kroppens fem organsystemer
oppsummerer vi ogsd Veterincerhpgskolens fem
systemer.

Skjellettsystemet (reisverket)
- de eksisterende strukturene

Musklene
- fellesstrukturene som beborere kan innta og gi innhold

Nervesystemet (hjernen og ryggmargen)
- de nye gdrdsrommene og parken

Sirkulasjonsystemet (bloddrer)
— det store sméveinettet for myke trafikanter

Huden
- de ulike fasadene som gir bydelen mangfold

1. Nokkelposisjon mellom gst og vest, bdde geografisk og demografisk

De sosiale forskjellene i Oslo oker mellom @st og vest, styrket av at kommunale boligbygg (gult) har
overvekt i enklaver p& gstkanten og i ytre by.
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2. Offentlig eid utviklingsomréde i indre by

Veterincerhggskolen er et av de siste storre utviklingsomrddene i offentlig eie innenfor Ring 2.
Tomten er i hovedsak eid av staten som nylig har igangsatt et parallelloppdrag i regi av Statsbygg.
Rod defineres som ytre, og grent som indre by.
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3. Potensiale for transformasjonsomrdde av hoy kvalitet

Oslo har god erfaring med transformasjon av tidligere instutisjoner og monofunksjonelle
program, til tross for lav rivingstoleranse. Ved & bruke eksisterende bygningsmasse kan vi
beholde gode kvaliteter i fremtidig utvikling av Filipstad, NRK p& Marienlyst, Ulleval sykehus og
Veterincerhggskolen.

1. By og land

Omrddets karakter styrkes. | nord,
den grenne parken. | sgr, den tette
byen.

2. ,&pne opp

Vi styrker eksisterende byrom og
dpner opp omrddet for resten av
byen.

3. Bygulvet

Vi opphever tomtegrenser og
barrierer og knytter omrddet sammen
til et bygulv med bylivsfunskjoner.

5. Eksisterende bygningsmasse

Stor grad av bevaring. Det meste
transformeres til bolig og det som rives
gjenbrukes i ny bygningsmasse.

B Bevaring/transformasjon

= Fjerne/gjenbruk

4. GArdsrommene

Bebyggelsen sentreres rundt mindre
dpne gérdsrom med ulik karakter. Alle
gdardsrommene fér fellesstrukturer.

4 =
RNEA
~’ ' 6. Ny bebyggelse
& Y 4 Vi legger til ny bygningsmasse for

hoyere utnyttelse av omrédet og flere
boliger.

h« m Heyhus
‘ Q‘ B Bygdrd

m Byvilla
o
Bygérd
;\ T&rn
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<+ Byvilla
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Transformasjon

Nytt program

Apne strukturer

Byplanens organsystemer

el

Skjelletsystemet Strukturene

(Reisverket)

Musklene Fellesstrukturer

Nervesystemet
(Hjerne og ryggmarg)

Gdardsrommene og parken

Sirkulasjonssystemet Veinettverket

(Blodé&rer)

Huden Fasadene



#3: HVORDAN KAN BOLIGEN TILBY
GODE BOKVALITETER SOM DAGENS

BOLIGMARKED IKKE TILFREDSTILLER? Romlighet

Enslige

Vi har identifisert &tte kvalitetskategorier som vi anser Kollektiv Store familier
som allmenngyldige for & utvikle gode boliger. Hver
av de er gyldige i alle skalaer relevante for bokvalitet:
nceromrédet, bygget og boligen. Ved utvikling av
allmennboligen og annen boligmasse p& kommunal
tomt, forventer vi at prosjektene mé oppfylle eller
argumentere for kvalitetene som tilbys - og at dette

vektes pd lik linje med tekniske krav i anbudet.

Variasjon Milje og helse

Eldre

Livslop / levek@r Fellesskap Innvandrere

“ALLMENNGYLDIGE
BOKVALITETER”

VANSKELIGSTILTE GRUPPER 1
BOLIGMARKEDET I OSLO

| tillegg identifiserer vi ulike demografiske grupper som
kan anses vanskeligstilte i boligmarkedet idag. Dette
kan bero p& mangel pd tilgang til bolig, som felge av

béde pkonomiske og sosiale drsaker. Materialitet

Selvbyggere/
boligbevisste

Sol og dagslys Leietakere

Dette blir utgangspunktene for & fokusere videre pé tre
ulike boligbygg som eksempelprosjekter i den tredje
boligsektoren.

Akustikk

Unge uten egenkapital

SMADYRKLINIKKEN

| Smédyrklinikken arbeider vi med lys som redskap

for heyere bokvalitet og familier som utgangspunkt

for fokusgruppe. Smadyrklinikken er fra 1969 og

er kjent blant dyreiere, da det i dag er en populcer
dyreklinikk for Oslos befolkning. Sméadyrklinikken er
tydelig bygget for sitt formdl, men er veldig fleksibelt
for transformasjon til nye funksjoner. Vi beholder alle
strukturelle elementer i bygget og ekstruderer dette med
tre nye etasjer.

P& grunn av byggets massive karakter arbeider vi
med begrepet lys for & optimalisere bygningsmassen
mot boliger av god kvalitet. Dette gjor vi gjennom &
introdusere en rekke lysgdrder og ncermest kirurgiske
inngrep i fasader og i metet mellom yttervegger og
innervegger.

Eksisterende byggs materialpalett er hovedsakelig
betong og tegl. Materialet vi legger til er primcert rod
betong av overskuddsmateriale og behandlet massivtre.
P& grunn av byggets dype bredde og eksisterende
lysgdrd, styrker vi dette med en transparent vertikal
bevegelsessone. Felles hage pd taket er tiltenkt som
prosjektets private uteomrdde. Det er ikke prioritert
private balkonger.

Familie som fokusgruppe arbeides med i mdten
leilighetene er lagt opp pé og hvordan bygget forholder
seg til private og felles soner. Byggets sosiale profil
ivaretar gode bokvaliteter for aktive familier og byggets
kjelleretasjer gir rikelig bodplass. Leilighetene folger

b.UggetS mOd_U|SHStem og.vorlerer ! St(Z>I’I’e|Se. fra 49 m? s R A | L i Illustrasjon fra Veterincerplassen mot Smédyrklinikken. Den eksisterende bygningsmassen &pens opp pd gateplan med garasjeporter som dpner for interessant programmering. Her
til 121 m2. | tlllegg har vi introdusert en b0|lgtU pOlOQI L e kan man drive nceringsvirksomhet, ha atelier og verksteder eller ha dyr boende. P& taket av eksisterende bygg anlegges en stor raus takhage som fungerer som byggets uteareal.
over to plcm, der fomiliebegrepet utvides til OgS& o) Kommunikasjonsarealene i nybygget er sydvendt og skaper ulike rom for opphold og moter.

omhandle dyr. De sma leilighetene med vindeltrapp ned
til de fleksible rommene ut mot gaten, kan eksempelvis

brukes som stall eller som atelier og nceringslokale. Det ,,
finnes f& steder i den tette byen der du kan bo sammen | B :
med hundene dine eller hesten din, og det er en morsom
mdte & illustrere byggets historie og familiebegrepet i il B
utvidet forstand. 7 I
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Tverrsnittet viser de forskjellige strategiene vi bruker for & jobbe med lys i alle deler av bygningen.

v 1:100
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Vern Gjenbruk

lllustrasjon av inngangspartier og kommunikasjonsére i Smédyrklinikken. Denne sonen er raus i bredde, noe som skaper en rekke rom
for moter og opphold. Sonen har perforert materialbruk som gir lys helt ned i de nederste etasjene. Det er skapt avstand til vinduene,
samtidig som relasjonen leilighetene mellom er ncer. Et trygt og livlig sted for fokusgruppene og et eksempel p& at man kan bo med
barn og dyri by.
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Fleksibelt rom ‘

Fellesareal / boder ‘

Fasade mot vest

1:200

Langsnitt
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VELFERDSBYGGET e

¥

Velferdsbygget er i verneplanen for omrddet
kategorisert i verneklasse to, statlig vern. Det betyr
at det ikke tolereres store inngrep i bygningsmassen.
| folge beskrivelsen er bygget scers representativ for
campusbebyggelse fra tidlig 70-tall. Tilncermingen
til eksisterende bygningsmasse er derfor & integrere
program, men i stor grad fristille bygningsvolumene.

(I
Velferdsbygget inneholder velferdsfunksjoner for

dagens hegskole. Her finnes allerede kantine,
grupperom, trimrom, garderober og peisestue. Til
tross for at Veterincerhggskolen flytter ut vil det trolig
fortsette & veere skolevirksomhet p& omrédet. Behovet
for dagsenter i bydelen er ogsé stor. Etterslepet bade
pd eldreboliger, ikke nedvendigvis for pleietrengende
eldre, og studentboliger er stor. Vi arbeider derfor med
relasjonen mellom “unge og eldre” som fokusgruppe.
Vi vil at dagsenteret kan driftes av beboere i det nye
boligbygget og at gruppen av eldre og studenter som
begge har utfordringer i dagens boligmarked, kan
fungere godt i relasjon. | prosjektet fokuserer vi pd
hey grad av fellesskap. Hele ferste etasje, takhagen
og minimum en femtedel av hver etasje er avsatt til
fellesprogram.

(e

Arkitektonisk vil vi arbeide med begrepet “bevegelse

og interaksjon” som verktpy for heyere bokvalitet. |
byplanen har vi planlagt heyhus rundt hvert gérdsrom.
Disse hpyhusene kan veere opp mot 12 etasjer, noe vi
mener vil veere naturlig for & oppna tilstrekkelig tetthet.
A skape gode leiligheter i hpyden er i utgangspunktet
ingen stor utfordring, men & skape god beboer- og
typologimiks i heyden kan vcere mer utfordrende.
Derfor har vi fokusert p& en rasjonell bygningskropp
der kommunikasjonséren i bygget er en opplevelse i seg
selv. Den knytter fellesomrédene sammen og inkluderer
boenhetene i bevegelsen. Fokusgruppen eldre og unge
er ofte opptatt av, og kan fele trygghet ved, en viss i N i
sosial kontroll. Dette diskuteres pd ulikt vis i de ulike
planene.

lllustrasjon fra Velferdsplassen som viser forholdet mellom Velferdsbygget og det nye boligbygget. Eksisternde bygg og parkanlegg er vernet og bergres i liten grad. Nybygget er utadvendt
med en trappesirkulasjon som gir allmennheten tilgang fra hagen og helt opp til felles takterasse. Eksisterende kantine og treningsrom blir bevart i sin helhet og blir nytt dagsenter som
driftes av studenter og eldre i boligbygget.
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Utomhusplan med eksisterende bygningsmasse 1:200 Bevegelsesdren i Velferdsbygget fungerer som et sosialt nav. Dette er hovedbevegelsen til og fra leilighetene. Bevegelsesdren slynger seg rundt bygget og skaper 1:200
en sosial interaksjon mellom beboerne. Begge fokusgruppene i bygget er opptatt av sosial kontroll i form av trygghet. | det syd-gstre hjgrnet av bygget finnes det
fellesprogram. Dette kan vcere terasser, veksthus, arbeidsrom, TV-stue eller ekstra gjesterom.

Kjelesentralen rommer i dag Veterincerhggskolens
driftstekniske funskjoner, primcert som kontorer for
driftsavdelingen. Med Kjelesentralen tilncermer vi oss
eksisterende bygningsmasse med mindre grad av
bevaring. Kjelesentralens takstruktur spenner 15 meter
og gir et spennende og fleksibelt spylefritt rom blir
forbeholdt sosiale uteaktiviteter. Vi fjerner flertallet av
tekniske maskiner fasader og vegger og ribber bygget
slik at "skjelettet” blir stdende igjen. Dette skaper et
sceregent, formsterkt og spennende &pent uterom som
beboere i omradet kan disponere og utvikle i felleskap.
Rommet som i dag omkranser den store varmekjelen,
beholder vi som en innendors storstue for bydelen.
Her kan man arrangere konserter, ha bevertning og
utstillinger.

Bebyggelsen vi legger til plasserer seg delvis over den
eksisterende strukturen og skaper et interessant mote
mellom nytt og gammelt. Varmekjelens pipelpp har en
tydelig signatur og denne bevares og blir nybyggets
vertikale sjakt for teknisk infrastruktur.

| prosjektet onsker vi & jobbe med begrepet “Frihet

i planlgsning” som verktey for hayere bokvalitet

og “Selvbyggeren” eller den “Boligbevisste” som
fokusgruppe. Boligene tilstreber derfor maksimal
fleksibilitet bdde romlig og brukermessig. All beering
ligger derfor i yttervegger og skaper helt vegg og
soylefrie plan. Ved & firedoble tykkelsen i etasjedekkene
onsker vi & skape mulighet for & fritt plassere strom,
vann, ventilasjon og avlep. Med 3,6 m mellom dekkene
kan leilighetene variere i gulvheyder & skape spennende
rom som folge av nivéforskjeller og ikke minst st& fritt i
plassering av innervegger.

Illustrasjon fra Adamstuen torg mot Kjelesentralen. Gardsrommet blir det mest urbane med sin tilknytning til trikkestoppet og Adamstuen plass. Den eksisterende pipa og kjelerommet

beholdes. Pipelppet fungerer som boligbyggets vertikale sjakt. Private balkonger gir gode solforhold og romslige loftsleiligheter med store vindusfelt mot ser.
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Tverrsnitt gjennom det nye bygget med den &pne eksisterende strukturen i oppriss. Tekniske foringer gér i den eksisterende teglsteinspipa til hver av etasjene og fordeles til leilighetene Fasade mot vest 1:200
gjennom et dobbel gulv, som gir muligheter for frihet i planlesningen. Kommunikasjonsarelaer er adskilt i en ny, frittstdende trappekjerne som gjenbruker teglmateriale fra ribbingen av den
eksisterende driftsavdelingen.

1:200



SYMBIOSE INYTT OG EKSISTERENDE

De tre boligene utvikles i relasjon til en eksisterende
struktur, men tilfgrer noe nytt som del av
transformasjonen. Det opprettes en form for symbiose
mellom ny og eksisterende bygningsmasse, som kan
forstds gjennom begreper hentet fra biologien:

*  Mutualisme: begge har fordel av samlivet.

« Kommensalisme: en part har fordel, den andre er
updvirket.

« Parasittisme: en part tar fordel av den andre, som
blir negativt pdvirket.

Sett i ssammenheng med transformasjon og

buani . 0 : Mutualisme Kommensialisme Parasittisme
ygningsvern gir dette tre ulike tilncerminger for ny
arkitektur i relasjon til eksisterende bygningsmasse: +/+ +/0 +/-

« Mutualisme: nytt og eksisterende integreres til ett Transformasjon Bevaring Transformasjon

bygg gjennom en helhetlig transformasjon.

« Kommensialisme: nytt bygg ligger adskilt fra
eksisterende, som bevares i samme stand.

« Parasittisme: ny bygningsmasse legges i direkte
tilknytning til eksisterende, og utnytter det i form av
materialgjenbruk eller tilsvarende.

[llustrasjon fra de sterste famlieleilighetene i 5. etasje. Den frostede veggen mot en lysgd&rd gjennom alle etasjer gir indirekte dagslys uten innsyn i den merkeste delen av planen. Apninger i taket og det [llustrasjon av studioleiligheter med fleksible arbeidsrom p& gateplan. Disse rommene kan fungere som arbeidsrom, nceringslokale, atelier, eller stall som her illustrert. En studioleilighet i den transformerte
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horisontale vindusbd&ndet skaper spennende lysspill hele dagen. aviljongstrukturen av Smadyrsklinikken med luftebalkong for hunder, opp en vindeltrapp til 2. etasje. Det er Apnet et overlys til atriumet over, som gir lys i den dypeste delen av lokalet.
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lllustrasjon av eldrekollektiv. Fellesrom i lysgérden med mulighet for selskapeligheter, moter eller hobbyarbeid. lllustrasjon av studentkollektiv. Fra felleskjokkenet med private rom pé begge sider.
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Kollektivi@sning for eldre som gnsker & ha egen leilighet pd 45-65 m? med utvalgte Standardiserte to- og tre-roms leiligheter pd 50-60 m? for eldre med onske om & Kollektiv for unge med eget soverom og we/dusj. Alle enhetene er gjennomgdende fra Standardiserte ett-roms leiligheter pd 24-29 m? for unge. Den utradisjonelle
fellesfunksjoner og sosialt samvcer. Alle boligene er gjennomgéende fra offentlig redusere fotavtrykket de bor p&, og dermed frigi storre boliger for barnefamilier. Liten offentlig svalgang til fellesomréder med kjpkken og spisestue i en bred midtsone pé planlgsningen er et resultat av & tilegne hver leilighet lik del av fasaden, og gjer at
svalgang til felles lysatrium i midten. Fellesrommet pd hjornet kan bli et drivhus i 10. grad av fellesfunksjoner, foruten hobbyrom som del av den sosiale sonen pd hjernet. tvers av bygget, og tilknytning til en egen stue pé& hjornet. Beboere har dermed egen leiligheten gis hjerner og nisjer & innrede med en folelse av flere romforlop. Et felles
etasje for hele bygningen. Den offentlige svalgangen gir en viss grad av sosial kontroll. inngang fra svalgangen, samt mot fellesarealene. gjestevcerelse og vaskerom kompenserer for de kompakte boligene.

lllustrasjon av leilighet som er fri for innervegger og viser potensialet den rike takheyden gir. Nivaforskjeller skaper ulike rom og toalettkjernen er illustrert som et skulpturel transparent kjerne.
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T oo o0 l ‘ ! } | Middels stor tre-roms leilighet med Stor leilighet med kjerne av vatrom og Enkel og kompakt tre-roms
o(H)2 o()° S | | [ | H smad toalett og en-suite dusjrom. Apen kjokken. Frie mobler og nivéforskjeller leilighet.
05° oo 00° ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ | kjokken- og stuelpsning. utgjer rom-inndelinger, som kan avskilles E2 m2
o2 | d skyvedgrer eller forheng. m
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1. etasjeplan med nceringslokaler mot torget og den eksisterende strukturen i bakgérden. ,&pen planlgsning med ulike Effektiv fire-roms leilighet med nivéskille Apen planlgsning med kjerne av vétrom To-roms leilighet for de med
@ leilighetseksempler mellom dag-/&pen og natt-/lukket sone. som et mobel i en to-roms leilighet med forkjcerlighet for buede vegger.
1:200 . . .
1:000 Soverom med en-suite bad. god romfglelse. Stort ensuite bad og gjestebad.
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