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Kort om meg

Oda Solberg

Nye boligmodeller
Arkitekt i Sol-Is arkitekter
Prosjektleder i Natural State

Leder for Oslo arkitektforening

og Foreningen for
byggfellesskap

@ Natural State

@ow
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poliger 08 °

Research

Prosjekt Nye boligkvaliteter + kartlegging
av kommunens handlingsrom

Plan- og bygningsetaten i Oslo

Oslo Kommune 2018-2021

Ny boligplan

Boliger tilpasset eldre og
fremtidens behov

Strategier
Utviklingsstrategi for Kulihaugen |
Lom kommune

© 2022

N L K
Rt i 2 U
VA LA

e M Nl

Arkitektur

Eriksen Skajaa arkitekter (na

Fragment og Skajaa arkitekter)
Boliger tilpasset eldre og fremtidens Sol-Is arkitekter

behov
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Boformer og begreper

Privat og felles

Privat: soverom.

Delt: alle andre
hovedfunksjoner i felles
boenhet.

Privat: alle
hovedfunksjoner
Delt: hovedfunksjoner
ogsa i felles boenhet.

Privat: soverom og noen
private hovedfunksjoner.
Delt: hovedfunksjoner
utenfor boenhet.

Privat: alle
hovedfunksjoner.

Delt: hovedfunksjoner og
tilleggsarealer utenfor
boenhet.

Privat: alle
hovedfunksjoner.
Delt: kun tilleggsareal
utenfor boenhet.

Kollektiv
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Serviceboliger Bofellesskap
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Ingen organisert Aktiviteter og sam- Frivillig samhandling i Obligatorisk sam-
samhandling i handling hovedsaklig dagliglivet i organi- handling i dagliglivet
dagliglivet. arrangert av ansatte serte grupper. som regelmessige
servicemedarbeidere. matlagingsvakter pa
fellesmiddager.
Samhandling og service
The natural state of place
© 2022 naturalstate.no
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Fordeler med sosiale boformer

Redusere ensomhet .

Vindmollebakken av Helen & Hard arkitekter
Foto: © Minna Soujoki

Delingspkonomi
og baerekraft

Vindmellebakken av Helen & Hard arkitekter
Foto: © Minna Soujoki

Trygghet ‘]

Mogens Thorsens stiftelse
Foto: Oda Solberg

Bo hjemme lenger |

New Ground Cohousing av PTE architechts
Foto: © Caroline Teo

= Nabolag og
\Q tjenestebytte.

Foto: Tatiana Rodriguez/Unsplash

Inkludering

Vidardsen lansby
Foto: Will Browne.

The natural state of place
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Interesse for bofellesskap

Ja3l%

Vet ikke
19%

Nei 50 %

Future Living av Prognosesentret

Natural State

Ja29 %

Usikker
37 %

Nei 34 %

BOPILOT Bergen

The natural state

of place
state.no
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Livets nye faser
De nye frie
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@ Natural State
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Kollektiv

- en boenhet med delte hovedfunksjoner, som stue,
kiokken og/eller bad.
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erviceboliger

- flere selvstendige boenheter med fellesrom i naer
tilknytning og bemannet resepsjon med mulighet for kjop
av tjenester.
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& Bofellesskap
- flere selvstendige, fullverdige boenheter med fellesrom
| neer tilknytning. Det er vanlig med noe samhandling
mellom beboerne.
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Bofellesskap med omsorg

- flere selvstendige boenheter med fellesrom i naer
tilknytning og bemanning som yter omsorgstjenester.
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Co-living
- utleieboliger med store fellesarealer og med knappe

privatearealer, som kollektiv eller kompaktbolig. Service er
inkludert, og noe tilrettelegging for sosialt miljg.

@ Oslo Foto: © Zoku Amsterdam Wil e
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Bofellesskap
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Reduksjon av privat areal Utbyggerfinansierte

fellesarealer
T o+$%
Reduksjon av tomtepris .
Tilleggskostnad for
boligkjoper
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Soverom

Kjokken og
stue 21,6 m?

46 m?

42 m?

Soverom 8,9 m? Bad 5 m? |
l‘l\ //‘/ ’
S 'é'n/g 3.8 m?
m Kjokken og stue 18,7 m?
Bod 3 m?
ILl: PBE
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Grader av delte funksjoner
Fra privat til offentlig

© 2022

Profesjonelt drevet naeringsareal,
apent for nabolaget: Cafe, naerkontor,
uteleielokale

Tilleggsfunksjoner for bofellesskapet:
verksted, velvaere, gjesterom,
uteareale

Hovedfunksjoner for bofellesskapet:
stue, salong, kjgkken.

Din private bolig med alle funksjoner
og balkong

The natural state of place
naturalstate.no
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Utforming fellesrom

» Sosiale og aktive rom begr ha
god synlighet og visuell kontakt

» Deterlurt asamle de fleste
fellesrommene, for oversikt og
kontroll.

LT

22222
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Utforming fellesrom

> Tilrettelegging for
tilfeldige moter

> Myke overganger mel-
lom privat og felles

> Fellesrom der mange
gar forbi i det daglige

> Toffelkriteriet!

© 2022
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Fellesrom med hoved- og tilleggsfunksjoner

> Fellesrom med hovedfunksjoner:
felleskjokken, fellesstue, allrom, salong
og andre oppholdsrom

» Fellesrom med tilleggsfunksjoner:
smorebod, vaskerom, gjesterom, sykkelf-
iks og andre rom for bade langvarig og
kortvarig opphold

» (Fellesareal: trapp, heis, teknisk rom)

The natural state of place
@ Natural State © 2022 naturalstate.no
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Utforming av allrom

Det store fellesrommet

» Ha plass til alle som skal bruke det
samtidig

» Akustikk ma ikke undervurderes

» Lydisolasjon til boligene ved siden av . ’ ‘
» Visuell kontakt e i ""—‘5’,;1" .
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Utforming av ti lleggs r‘om Tips til sambruk og tilknyttede funksjoner

+ o @+ *

Tilleggsrom

> Fleksible og generelle rom for endrede o oo
behov over tid §§ i (UGB i,

» Lekerom eller filmrom neer storstue/ | Sae g omn | SRR |
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» Vaskerom kombinert med tekjokken, o
aviser eller bibliotek ey |

» (Gjesterom og gjestehybel
» Mulighetsrom

The natural state of place

@ Natural State © 2022 naturalstate.no
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Medvirkning kickstarter fellesskapet!
| -

[ 2 g ‘ e Organisering og
samhandling

e |nterigr og innredning

e Noen funksjoner for

fellesrom

@ Natural State © 2022

The natural state
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@ Natural State SOL Boliger i funksjonstemte bygninger i
- [ 8 distriktene — Prosjekt for Husbanken 2025
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«For a unnga nedbygging av natur skal vi
framover som hovedprinsipp benytte
allerede bebygd areal og ombruke
eksisterende bygninger og anlegg. Byer og
tettsteder skal utvikles innenfra gjennom
fortetting og transformasjon.»

Rom for kvalitet — Nasjonal arkitekturstrateqi

TN
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Regjeringen har et mal om

130 000

nye boliger innen 2030

200 000

bygninger star tomme i Norge?

Vi kaster I gjeldende kommuneplaner er det

75 0 000 t n n avsatt 1169,4 km? til bolig.
materialer per ar pa grunn av riving' 9 1 /O

av arealreserven er pa natur
eller jordbruksareal, kun 6 % er

allerede bebygd areal.®
Bygg- og Bolig og
anleggssektoren infrastruktur
star for star for
2 0 /o 1 / 3 Hvis gjennomsnittlig

boligareal per person gar fra

62 til 56,3 m?

kan vi teoretisk sett huse alle i den
eksisterende boligmassen i 2050.

av avfallsproduksjonen i Norge, av Norges
og kun 28,8 % blir gjenvunnet.? materialfotavtrykk
Kravet tiLEU er 70 %. med 64 millioner tonn®

30-40% 4av10

av alle kommunale byggesaker byggesaksbehandlere
er pa eksisterende byggverk. opplever regelverket som

vanskelig a handheve”

Mljedirektoratet

Asplan Vak, 20z1
Forticsminneforeninger
Prop. 63 L. (2020~2¢21)
Bjalland og Almide, 2022
Circularity gap report {(2025)
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Bruke eksisterende
infrastruktur

Kulturminnevern Kvaliteter

Areacler far feallaerom
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Kartlegging

Industri

Butikk/kontor

Forsamlingshus
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Tommebygg.no

@ Tomme bygg
79 tonme bygg ka tiagt toralt = Fiher

Batikk /tontor

Landeskagen sasatorum Deovrs sku'e Gamle bankeni Lam

O Landembcgvogen 05 4742 Crordi Neorge @ Kongavegon 4 D450 dovea Norge \';- evkakken &, 2484 Lom, Nocge

Arnet Anriet

Holardéhcimoen Sauda krannstasjon Jelsrer hotell
‘E’ Nedro ellang ) 4200 Jauia Norgeo @ yrkiagae @ 4200 Jeuda, Norge @' JOVE IENORIN ATA DAAT Vesszrngdon, INoTge

Sl

Venten hndhoteld Kitheby oppnehstsente: Husmorsholeni Alstadraug

@) Veeten Landhctel Prestianislikkj, Foret ©) Noraskegbygos samiury & Tiettaveies 12 8104 Sandhiessjoen, Nerge
Nogo Nordkepbrgavegoa 24010 Elvprun Noge

Sxcle A Skole

o

'."2'-.,"',_
V7 Matural State

b

SOL
= [ 'S

ARKIIEKIER

-

»

,,,,,,,
OLN


http://naturalstate.no

Seminar

Fra idé til realisering av
boliger | tomme bygg

Erfaringer med
mulighetsstuder i
funksjonstemte bygg

Ous Solbesg vg Mari Isdahl,
SoFls arkitekier

Invitasjon til seminar: 11. november
kl. 08:30 - 17:00

Last ned presentasjonan her

Fraide til realiseringav.
boliger i tomme bygg St. Halvards gate 33, Oslo

Kommunznes ertaringer og utforcringer.

Tone Geliein fra Serdre Land <onnune forteller cm Hovibakken, Rune Steen som eler Herancshuset |
Bygland fortatler are videra pmsass. Fllen Klavaness, progjektiacder av BalX far inclandet ‘ylcaskammane

forteller om arbeidet | Rendalen, Folical og Sar-Aurdal.
SOL o
- | S @ Natural State ‘T 9
ARKITEKTER Husbanken

SOL

o W - 1S
V57 Matural State
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Mulighetsstudier

1) Heradshuset i Bygland

2) Fjellvik forsamlingshus, Sar-
Aurdal

3) Hovli sykehjem, Sendre Land
4) Tynes mgbelfabrikk, Sykkylven
5) Verket skole, Folldal

6) Bergset alders- og sykehjem,
Rendalen

SOL
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Fiellvik

® Ferdig forprosjekt, snart
ferdig kalkyle
® Kommunestyret avgjgr om

man gar videre til neste
fase
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Er bygget tilpasningsdyktig nok til a ta pa seg nye oppgaver?

Fleksibilitet | baeresystemet
Heyde mellom dekkene
Mulighet for hulltaking i dekker

Sjakter og kommunikasjonsveier
Lastkapasitet dekker og baeresystem

Bygningsbredde
Kompleksitet | by bruk

Bl.a. Multiconsult 2007

T

o
@ Natural State l:'f'J MNatural State

Fordeler ved institusjonsbygg er at de ofte felger noen
utformingsprinsipper som gar igjen pa tvers av byggear og

institusjon.
- Soneinndeling: Privat-halvoffentlig-offentlig
B Symmetriske planer, gjerne organisert rundt en
indre hovedkorridor
- Repeterende og rasjonelle moduler: mange like rom
| storrelse og plassering
- Adskilte innganger og logistikksoner
> Tilknyttet uteareal eller hage/atrium
- Robust materialbruk og synlig
-> Sterre plass til teknisk infrastruktur enn boliger
&0 L
= [ S

ARKIIEKIER

© 2022

The natural state of place
naturalstate.no
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Er bygget tilpasningsdyktig nok til a ta pa seg nye oppgaver?
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Fleksibelt rom program
God takhayde
Baerende vegger | korridor
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Rigid program rom (HDO-boliger)
Lav takhayde
Baerende skiver mellom rommene
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Boligtyper

Antall Typer
Kontorfellesskap og 3 To ti.l fire-roms
boligutieie pa Bygland Utleie
Heradshus
Fellvik rekrutteringsboliger o Toog tre-roms
Hovlibakken borettslag og 21 Ett til tre-roms

Planvalg med

tjenestetilbud )
) fleksible lettvegger

Tynes mgbeldesignsenter, 6-21 Ett til fem-roms

hotell og sameie Kompaktbolig
Fleksibel delt enhet

Verket borettslag og 16 Ett til fire-roms
Frivillighetens hus Selvbygger/skall
- Bergset aktivitetssenter og 8 tol trgroms
seniorfellesskap HDO boliger
Skyvevegg ved
pleiestilling
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o Matural State © 2022
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Transformasjon — prosessen og risiko fra planlegging til

entrepriser
® Riktig risiko hos riktig akter,
rollefordeling, skonomi og beslutning
® Hvem skal veere byggherre?
® Konkurranse om leie eller tilbakekjop?
® Brukintern kompetanse der
kompetansen finnes for a redusere risiko
- kommunen er neermest lgsningen
® Forankring og medvirkning
® Tidlig involvering og apen
kommunikasjon
® Referanseprosjekter for a tydeliggjere
gnsket kvalitet
® Dokumenter laering og bygg intern
kunnskapsbase =118
nering, 06 har 18 ot 25 eilgheter Fassden ner o ertatist med storts vinaur g sKlscning. Fat: Magnus Amand Lin dauie
SO L
(D) Natural state %) Nawraistate  — | S The st
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Er eldre bygg sa darlig som sitt rykte?

400 1

300

200 1

Energy Consumption (KWh/m?)

Simulated consumption
Measured consumption

Sveert energieffektivt

100 - A &
0 -
' . . , - T Lite energieffektivt
A B C D E F G ¢
Energy Certificate
(Gjerde, 2024)
50 L
A _ _ ' S Th | f pl
@ Natural State ";I’v'" Matural State T © 2022 enaturan:}cﬁtglgta?ea.g(e)
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Comparison of all scenarios
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Les mer

https://www.oslo.kommune.no/slik-byg
ger-vi-oslo/nye-boligkvaliteter/

https://naturalstate.no/projects/boliger-
I-funksjonstomte-byqgqg

oda@naturalstate.no
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