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Om dette dokumentet

Dette dokumentet er et vedlegg til reguleringsplanen
for Grenlikaia. Dokumentet erstatter « Temahefte for
bygninger», utgitt som et vedlegg til Bjervikaplanen
november 2007, for utviklingen innenfor planomradet.

Plan for byform og arkitektur er et temahefte, og

skal bade gi veiledende prinsipper og veere til hjelp og
inspirasjon for alle som i fremtiden skal jobbe med
utviklingen av Granlikaia. Der bestemmelsene i planen
er juridisk bindende, er dette dokumentet veiledende
og skal fungere i en utbyggingsfase som kan ta
mellom 20 og 30 ar.

Den farste delen av temaheftet gar gjiennom
hovedgrepet for byform og hva som gir Grenlikaia
seerpreg, mens de to siste kapitlene gir retningslinjer
for videre utvikling. Iht. til reguleringsbestemmelsene
for Grenlikaia, skal det ved rammesgknad for de ulike
byggeprosjektene redegjeres for hvordan feringene og
retningslinjene i dette dokumentet er fulgt opp.

Dokumentet redegjer ogsa for hvordan temaene
arkitektur og bymiljg som angitt i PBEs omrade- og
prosessavklaring blir fulgt opp i reguleringsplanen for
Grenlikaia.

Designhandboken for Bjervika vil gjelde fortsatt.
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En ny bydel pa

tegnebrettet

Grenlikaia blir et nytt byomrade i seg selv. Samtidig
er Grgnlikaia en forlengelse av en staerre og langvarig
satsning i Oslo: Fjordbyen. Rent geografisk ligger
Grenlikaia som en siste del av Bjervika mot serest.
Tidsmessig er det planlagte omradet en forlengelse
av en over 20 ar gammel idé om hvordan byens

og befolkningens mate med fjorden skal ta form.
Utbyggingen av Granlikaia vil ta tid, opp mot 20-30
ar, noe ogsa planen tar heyde for.

Utformingen av byform og arkitektur pa Grenlikaia er
basert pa felgende prinsipper:

e Omradet ma oppleves som en integrert del av

Bjervika og «byen baky, slik at det ikke blir en gy.

e Bebyggelsen bgr ha en stedlig tilherighet til
Gronlikaia og ta utgangspunkt i de kvalitetene
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omradet har i dag.

o Arkitekturen skal gi kvaliteter for de som bor
der, men ogsé ha en utforming som gjer at de
offentlige byrommene ikke privatiseres, verken
fysisk eller opplevelsesmessig.

e Bebyggelsen skal veere beerekraftig og felge
funnene i rapporten DeiG (Dougnut Economics
in Grenlikaia, Hav Eiendom 2023) som ligger til
grunn for Hav Eiendoms baerekraftstrategi for
Gronlikaia.

Dette dokumentet — «Plan for byform og arkitektur»
- skal redegjere for hvordan disse temaene er svart ut
i planen.
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Gronlikaia skal sees i sammenheng med resten av Bjorvika
og sentrum @st, men samtidig ta utgangspunkt i de unike,
stedlige kvalitetene.

lllustrasjon: Team Grenlikaia



En del av Bjoervika

Fjordbyen har veert under utvikling i over 20 ar. De ulike
omradene har sine egne arkitektoniske utrykk og en egen
byform/logikk. Alle har bidratt med noe nytt til Oslos arkitektur.
Grenlikaia er en utvidelse av Bjervika, men samtidig sitt eget
sted og skal ha sine egne arkitektoniske prinsipper.

En pagaende diskusjon innen byutvikling generelt,

er graden av variasjon og slektskap i arkitekturen.
Variasjon er ikke et mal i seg selv, men et virkemiddel
for & pavirke opplevelsen av skala og en detaljrikdom
som bidrar til menneskelig trivsel.

Det som tradisjonelt har medfert variasjon, som
trinnvis utvikling av mindre eiendommer av forskjellig
akterer (ogsa innenfor samme kvartal), er ikke lenger
en vanlig praksis. Na utvikles sterre omrader innenfor
samme periode, noe som krever et mer bevisst og
strategisk blikk pa utforming av bebyggelsen.

Som illustrasjonene og bildene pa motsatt side

viser, er det mulig a se for seg & gjenta enkelte

av de arkitektoniske strategiene som er brukt i
Bjervika tidligere. Et eksempel er strategien for
Clemenskvartalet, hvor et stort kvartal er delt opp
vertikalt i mange forskjellige uttrykk. Eller motsatt: en
viderefering av strategien for Serenga, med en stor
grad av enhetlig preg i materialer og farger, og en mer
subtil variasjon innen fasadeutforming og volum.

Avgrensning av Bjervika: Kartlegging av byrom, grense mot resten av Oslo samt
meater med vann. Kilde: Temahefte Byrom, Bjervika Utvikling (2007)
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Kaplan, R., and S. Kaplan (1989). The experience of nature: A
psychological perspective. New York, NY: Cambridge University
Press.

Samtidig har Granlikaia noen stedlige forutsetninger
som gjer det neerliggende & se for seg en ny retning i
Bjervikas utvikling. En retning som béade innebeerer a
ha noen enhetlige arkitektoniske prinsipper, men som
likevel gir variasjon og opplevelsesrikdom for hvert av
de ulike utbyggingstrinnene og for Grenlikaia. | tillegg
ber en slik retning ogsa optimalisere det a bygge pa
vann, bade med tanke pa klima og opplevelser.

Oppdatert utgave av kartet, som viser hvordan Grenlikaia og omradets byrom,
havnepromenade og grenser mot resten av Oslo felger opp intensjonene i
Bjervikaplanen.

En del av Bjervika

Serenga

Serengautviklingen oppleves av mange som for

ensartet. Bade bebyggelsesstrukturen og materialvalget er likt.
Samtidig bidrar designprinsippet til en visuell balanse og orden
ettersom ulike arkitektkontorer har utviklet hvert sitt kvartal.

Bispevika

| Bispevika har de ulike kvartalene sitt eget distinkte uttrykk.
Dette gir et mangfoldig og variert bymilig, men bidrar ogsa til
en opplevelsen av ulike “gyer” med stor variasjon mellom seg.

Clemenskvartalet

| utviklingen av Clemenskvartalet illuderer man en trinnvis
utvikling og oppdelt eiendomsstruktur med vertikal variasjon
innenfor et byggefelt, selv om hele kvartalet er tegnet av samme
arkitektkontor. Lasningen gir et spennende byromsforlep og en
heoy grad av kompleksitet i utferelse.
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Helhet og variasjon

Grenlikaia ber oppleves som et helhetlig omrade. Det
giennomgaende bygulvet og landskapsgrepet skal bidra til denne
opplevelsen, sammen med et tydelig skille mellom bebyggelse pa
land og pa vann. Inndeling i fem delomrader gir rom for variasjon
og lokal stedstilpasning av arkitekturen.
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Vann og land

Et av de tydeligste prinsippene for byform og
arkitektur pa Grenlikaia er & differensiere mellom
bebyggelse pa vann og land. Pa land skal det veere
hovedvekt av sammmenhengende kvartaler, mens
den ytre havnepromenaden slynger seg mellom épne
klyngetun og fjorden.

Pa land henter man inspirasjon fra kjente prinsipper
for typologi og fasadeinndeling, noe som gir en
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tyngre og mer «jordet» bebyggelse. Pa vann
derimot, sgker man et lettere og mer apent uttrykk
som gir luft mellom bebyggelsen og optimaliserer
fundamenteringsbehovet.

Bebyggelsen péa land og pa vann far dermed ulike
rammer for byform og arkitektur. Dette er fastsatt i
plankart og bestemmelser, og i retningslinjene i dette
dokumentet.

Helhet og variasjon

Gronlikaia

Verket

Blokkmurskaia 4 M

Buffersonen

Vann og land

Delomradene
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Delomradene

Gronlikaia er delt inn i fem delomrader. De ulike
delomradene skal bade ha et slekskap seg i mellom,
og en egenart som gir dem hver sin egen identitet.

Hensikten er at samspillet pa tvers av delomrader,

og det tydelige skillet mellom bebyggelse pa land

og vann, skal skape et bymilja som er bade er
opplevelsesrikt, helhetlig og variert. Et bymiljg som kan
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by péa overraskende situasjoner og unike opplevelser
nar man gar og oppholder seg i de ulike delomradene,
men ogséa en sammenhengende logikk og et samspill
som gjer at Grenlikaia leses som en egen bydel.



Arkitektur og folkehelse

Arkitekturen, landskapet og bygulvet skal bidra til trivsel og
folkehelse, bade for de som bor her, de som jobber her og for alle

besgkende.

Hoyt stimulansniva
@ Begeistring og
givende utfordringer
A
TRAFIKK BYLIV
STRESS GLEDE
lav kontroll over omgivelser og situasjoner
hgy stress/kortisol variasjon
stoy—, ik)ultformiggl, gatameblering,
lysforurensning,trafikk = byliv og kultur )
Ubehag @ - Y 5 =@ Trivsel og komfort
o for monoton | vann elementer,
natur i bygg og
byen
Restituerende
effekterpa helse
MONOTON NATUR
KJEDELIG
KJEDSOMHET AVSLAPPING
ogsa stress
\
@ Diagram: PAD Emotional state model
Mehrabian, A., & Russell, J. A. (1974).

Lavt stimulansniva

Det vi ser, harer og opplever i omgivelsene vare
pavirker oss pa mange ulike mater. Arkitektur og
de bygde omgivelsene danner rammene for trivsel,
komfort og opplevelser i hverdagen. Det har i lengre
tid eksistert generelle og malbare retningslinjer

for sentrale kvaliteter som dagslys og utearealer.

| den senere tid har et mer sammensatt og
helhetlig perspektiv komplementert denne malbare
tilneermingen.

Forskning pa arkitektur og byutvikling innen
samfunnsvitenskap, og seerlig miljgpsykologi, har
bidratt med ny kunnskap om hvordan omgivelsene
pavirker oss. Smak og preferanser har vist seg & veere
relativt lik pa tvers av kulturer, mye pa grunn av var
evolusjoneere arv som favoriserer trygge, frodige og
varierte miljger.

Diagrammet over viser forhold mellom stimulanseniva
fra omgivelsene og trivsel. Generelt sett trives vi ikke
i omgivelser som vi har lite kontroll over f. eks mye
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An approach to environmAn approach to
environmental psychology(pp. 216—217).
USA: The Massachusetts Institute of Technology

stoy eller trafikk, mens omgivelser med spennende
og varierende stimuli inviterer til utforskning og skaper
nysgjerrighet. Variert utforming av arkitektur, landskap
og byrom inviterer til liv og rere, tiltrekker seg
mennesker og er stimulerende & veere .

Samtidig liker vi omgivelser som er avslappende og
restituerende, og som bidrar til indre ro. Disse har til
vanlig lavere stimulanseniva, men er komplekse nok til
ikke & veere monotone. Tilstedeveerelse av utsikt mot
vann og grenne omgivelser har naturlig nok betydelige
positive effekter pa helsen og bidrar til & redusere
stressnivaer i kroppen.

En del av retningslinjene for byform og arkitektur

i dette dokumentet handler nettopp om & skape
en opplevelsesrik by, som ogsa gir rom for roligere
omgivelser hvor naturopplevelse far en plass. En by
som tar folkehelse pa alvor.

Arkitektur og folkehelse

Mer baerekraftig byggeri

Med bakgrunn i DEiG-metoden (Doughnut Economics i
Gronlikaia) har Hav Eiendom utarbeidet 10 anbefalinger for
Gronlikaia som en sirkuleer bydel i framtidens fjordby.

De 10 anbefalingene videreferer arbeidet fra
medvirkningen og spenner over bade fysiske og
organisatoriske l@sninger, som skal reflekteres i alle
deler av planen for omradet.

De mest sentrale anbefalinger som er nzert koblet til
byform og arkitektur er:

Bygg rasjonelt i sjo

Gronlikaia skal veere et internasjonalt
foregangsprosjekt for byutvikling i sjgfronten.
Utviklingen av Granlikaia skal skje uten utfyllinger i sjg,
og med minst mulig nedbygging av vannflatene, og
dermed minst mulig merke arealer for livet under vann.
Det skal bygges rasjonelt, med optimal belastning av
byggeri pa pelestrukturer og ved flytende
konstruksjoner.

Bygg rasjonelt pa land

Det bar benyttes sirkuleere prinsipper for & minimere
ressursbruken i utviklingen av Granlikaia. Dette
innebeerer et fokus pa arealeffektivitet, sambruk,
fleksibilitet og rasjonelt ressurs— og materialforbruk.
Et spesielt fokus vil ogsa ligge pa ressursbruk og
CO2-utslipp ved massehandtering, grunnarbeider,
fundamentering og kjellerarealer. Energieffektivitet og
ombruk skal prioriteres i byggeri. Bygningselementer
og konstruksjoner skal veere tilrettelagt for
demontering og framtidig ombruk.

Natur pa land

Det er en direkte og malbar positiv sammenheng
mellom natur og menneskers helse og velveere. Pa
Gregnlikaia méa vi maksimere de landskapsgkologiske
sammenhengene pa tvers av land og sje ogsa vertikalt
i bebyggelsen. Grenne vekstflater pa tak, balkonger,
bygulv og fasader vil bidra bade til biologisk mangfold
og klimatisering (varme og vindregulering). Stedegen
byakologi skal styrke menneskers opplevelse av
levende natur. Byakologisk premissnotat legges til
grunn (Fagrapport 6.2.8/Vedlegg 4). | medvirkningen
ble det spesielt trukket fram behov for natur i by,
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Redusere CO2-utslipp

Grenlikaia skal tilby flere tjenester med feerre ressurser
ved hjelp av sirkuleergkonomisk tankegang. Bevisste
valg rundt utforming, konstruksjoner, materialer,
energilesninger, mobilitet, avfall og naturetablering
skal sarge for at Graenlikaia utvikles med lavest mulige
klimagassutslipp. Heye ombruksambisjoner skal
serge for at feerre nye materialer méa produseres.
Lokal energiproduksjon ma integreres i bebyggelsen,
og ved naeringsbebyggelsen skal det prioriteres
energiutveksling mellom kjgling og varme, bade
mellom ulike funksjoner og over arstider.

Et sentralt grep i planleggingen, og for videre
prosjektering er & optimalisere fundamentering og
redusere kjellere. Innovasjon ved ombruk fra offshore—
neeringen skal undersgkes for & ytterligere redusere
klimaavtrykket.

"Doughnut Economics i Grenlikaia” - rapport av HAV Eiendom og Rodeo
arkitekter (2022)

1



BYFORM

Bebyggelé_en’ trapper seg ned mot fjorden fra _
: _nord Og @St . | r . lllustrasjon: Team Grenlikaia



Byplangrep

Byplangrepet baser seg pa a etablere en Ytre Havnepromenade

(YHP) helt ute ved fjorden og en Indre Havnepromenade (IHP)
ved eksisterende kaikant.

Planforslaget introduse
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Yire havnep@énade
(ny havnepromenade),

@aering konsentreres i nord
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rer seks hovedgrep:

Ytre og Indre
havnepromenade
Havnepromenaden splittes
i to lgp: et indre lap langs
dagens kaikant, og et ytre
lep helt ut mot fjorden. Den
ytre havnepromenaden blir
et solfylt byrom med utsikt
til Bjervika, Vippetangen og
fjordlandskapet i sin helhet.

Delomradene

Omréadet deles opp i fem
delomrader med seseregen
stedsidentitet og varierte
byrom og boligomréader.

Integrere fjorden

Det ber veere et tydelig skille

i bebyggelsesstrukturen
mellom land og vann. Pa

vann anbefales en mer porgs
struktur for & synliggjere mest
mulig vannflate og sikt ut til
fjorden.

Terrakser
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Byrom

Hloydeforlop

Tverraksene

Tverraksene fra Serenga
gienspeiles i Grenlikaia for & gi
den grenne Ekebergskraningen
synlighet langs promenadene

bade pa Grenlikaia og Serenga.

Tre samlingspunkt

Det etableres tre sterre og
viktige samlingspunkt / offentlige
byrom: Loallmenningen i nord
(tilliggende plan), Grenlikilen i

¢ midten og Buffersonen helt i sar.

| tillegg er Ballasttorget
ved Verket og Lagunen/

" Munketorget i Munkehagen

vesentlige byrom i planen.

Hoyder

Bebyggelsen trappes ned fra
nord (sentrum) og fra est
(Ekebergskraningen).

Byplangrep

1. Loallmenningen

VERKET

2. Alunplassen
3. Ballasttorget ‘\
4. Kruttskjeergata , ‘

LOHAVN
5. Lohavnstredet
6. Cellulosegata

7 FELT VA

GRONLIKILEN
7. Grenlitorget
8. Dagdriveraya
9. Grenlistredet

FELT V.3

" FELTL3

MUNKEHAGEN

10. Kelkaigata

11. Munketorget

12. Wergelands brygge
13. Munkestredet

14. Lagunestredet

/
/
0
/
/
/
/
’
/
/

15. Lagunen A
BUFFERSONEN Y PR ASEENES 7
16. Kystparken . e 1/
17. Elveparken
18. Kyststredet ,/;ELTW @ \ 9
,/’/ FELT M.6 |
e, 15
FELT M.8
@NKEHAGEN Q"
/ ELTM9
,,'h‘\\FELT M.10
/ 12Q@ ‘1llii:0

FELT M.

N Loy
17 -

FELT B

BUFFERSONEN
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Typologi og hayder

Bebyggelsesstrukturen pa land ber ha et tydelig urbant preg
med sammenhengende fasadeliv som definerer gaten. Pa vann
etableres en mer poras bebyggelsesstruktur med flere mindre
klynger. Dette gir mest mulig vannflate og sikt til fjordlandskapet.

Hayder

Heydene pa bebyggelsen trappes ned fra sentrum i
nord og serover mot fjorden og fra Ekebergskraningen
i @st og ned mot fjorden. Her er haydene tilpasset
lokalt for & gi best mulig solforhold til de viktigste
offenlige rommene, boligene og boligenes
uteoppholdsarealer.

Boligkvartaler pa land

Som en forlengelse av indre by, etableres det en
kjent og lesbar bystruktur pa land med sluttede
kvartaler. Kvartalstrukturen, spesielt i Munkehagen
og Lohavn, er tilpasset stedlige forhold som landskap
og eksisterende gatesystem (Kongshavnveien)

slik at de danner tydelige vegger i by— og gaterom,
samt siktlinjer ut mot fjorden og omvendt opp mot
Ekebergskraniningen.

Kvartalene er gitt en sterrelse vi kjenner fra andre

16

boligprosjekter i Oslo. | de nordre kvartalene (Verket
og Lohavn) er hjgrnene mot Kongshavnveien skradd,
slik at det dannes et mindre byrom langs gaten. Dette
gir en mer inviterende inngang til tverrgatene i et
omrade der Kongshavnveien er smalere, samt at det
gir sterre mulighet for beplantning. Ser for Granlikilen
er fasadene delvis trukket tilbake slik at det dannes
flere mindre plassrom langs gaten.

| Verket, Grenlikilen og i Buffersonen definerer
frittstdende bygningsvolumer viktige forbindelser

eller plassdannelser. | Verket gir den nye diagonale
forbindelsen en inndeling som apner opp for
bevegelse giennom tomten fra flere sider. | Grenlikilen
fungerer det innerste bygget som en skjerm for lyd

og luftforurensning fra tunellen og | Buffersonen
aktiviserer Kultur— og aktivitetshuset tilstatende gater
og parkrom . Bygningen bidrar samtidig til & skjerme

Munkehagen

Typologi og heyder

Oppriss fra Kongshavnveien.
lllustrasjon; Team Vandkunsten

Tverrsnitt fra Ekebergskraningen og i giennom Munkehagen.
lllustrasjon: Team Vandkunsten

boliger og uteomrader og & forsterke kvalitetene til
byrommene rundt.

Boligtun pa vann

Klyngetunene pa vann danner intime og seeregne
gardsrom pa innsiden av den Ytre Havnepromenaden.
Med nedtrappinger til vannet og lagringsmuligheter
for kajakker, Sup—brett og smabater, gir de noen helt
seeregne bokvaliteter.

Samtidig er boligene pa vann mer eksponert for innsyn

og lyd fra bade den Indre og Ytre Havnepromenaden.
Dette gjer at man ma ha en bevissthet i hvordan de
utformes, slik at den unike utsikten blir optimal, men
ogsé at skjermingen (begge veier) blir tilstrekkelig.

En hgydearrondering som trappers ned til vannet

For a sikre lys, luft og utsikt til boligene og
uteomradene, er det valgt & felge hovedprinsippet om
lavere bebyggelse mot servest og heyere mot nord og

ost, dvs. en slags «tribuneform» mot Kongshavnveien.

Dette grepet bygger ogsa opp om landskapets
mete med fjorden, samtidig som man reduserer
skyggelegging av de offentlige byrommene

Plan for byform og arkitektur

For & gi gatelapet i Kongshavnveien lys og stedvis
utsikt mot fjorden, er det etablert flere tverrgater
som bryter opp fasadestrekkene. Kvartalene i
Munkehagen har en mer vertikal oppdeling med et
rytmisk innslag av punkthus. Langs gaten er fasade i
de lavere bygningene trukket noe tilbake for & danne
lommer langs gatelgpet. Disse "lommene” gir rom for
beplantning og eventuelt opphold med mablering.

Hayest i Verket

De hayeste byggene i planen er plassert i Verket

som ligger neermest sentrum. Tidlig pa dagen vil
disse byggene gi skygge til Loallmenningen mot
servest, mens senere pa dagen vil de gi skygge pa
infrastrukturen pa nord— og estsiden (togspor, E18 og
Kongshavveien). Utnyttelsen gir en kritisk masse av
mennesker og aktiviteter i et omrade der Granlikaia
kobler seg pa resten av Bjgrvika.

Kontorbyggene i Verket trappes ogsé ned mot
omgivelsene pa flere steder, samt at den nordligste
bygningen (V2) har en tilbaketrukket knekk fra
Rostockgata.
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Stedsidentitet og perler

|dentiteten til et omrade eller en by er ikke bare knyttet
til de overordnede bygningsstrukturene, men like mye
til aktivitetene som finner sted og de sma elementene
0g seeregenhetene som er gjenkjennelige og synlige i
bybildet.

Langs bade den Indre og Ytre Havnepromenaden skal motesteder for de som bor i nabolaget og de som

det etableres sméa bygg og strukturer som med en bruker Havnepromenaden generelt.

seerpreget arkitektonisk identitet styrker Grenlikaias

tilknytning til vannet og bruk av fjorden. Som sma Perlene pa Grenlikaia har potensial til & kunne bli

"perler” langs vannet vil bygningene bade bygge opp kulturskapende elementer, bade i arkitektur og i bruk.

under bydelens maritime identitet og kan bli sma

trekkplastre hele aret. NB: Skur 61 (lengst nord) vil kunne oppleves som en
"perle”, men er et eksisterende bygg og ikke en del av

De mindre bygningsstrukturene skal ha en utforming denne reguleringen.

som trekker veksler pa Oslofjordens historiske
farger (i nyanser av redt) og en tradisjonell kyst —og

Retningslinjer for utforming av “perler”:

trearkitektur.

Fasadene bori i hovedsak utformes med
Programmeringen av disse perlene vil skje parallelt fasadematerialer som tre eller metallplater.
med utviklingen av omradet for avrig, og skal handle

om bruken av fjorden. De skal huse publikumsrettede Nyanser av radt bar vere primzarfargen for perler

tilbud som kajakkutleie, felleslokaler, cafeer, som star enkeltvis. For perler i klynger bor radt

smabutikker, is—kiosk, badstufasiliteter og stupetarn, vaere primaerfarge i klyngen, men andre farger kan

samt barnehage. | tillegg skal de veere felles vurderes som suplement.

B Perler

18 Stedsidentitet og perler

Plan for byform og arkitektur
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etningslinjer for arkitektur skal bade gi
kvalteter til Grenlikaia i sin helhet, men ogsa
synliggjere ulike tilnserminger til utforming pa
land og pa vann.

lllustrasjon: Team Grenlikaia



Forsteetasjer

| byggenes mete med bygulvet opplever vi arkitekturen pa
neert hold. En bevisst utforming av matet mellom bygg og
bygulv vil bidra til at Grenlikaia oppleves som en attraktiv
og opplevelsesrik bydel & veere i og bevege seg gjennom.

Generelt om forsteetasjer

Der neeringsarealer ansker eksponering, ansker boliger
i forsteetasjer skjerming. Kafeer og restauranter
ensker at folk har lyst til & sette seg ned, enten

inne i varmen eller ute i sola. Samtidig ensker

ikke nedvendigvis en person som vandrer langs
Havnepromenaden at butikkvinduene skal bli for
dominerende eller at boligene skal veere for avvisende.

Gode byomrader har gjerne funnet en balanse mellom
disse behovene og gitt riktig svar til riktig situasjon. |
dette kapittelet er hensikten a synliggjere hvor de ulike

utformingsprinsippene for fersteetasjen kan finne sted.

| tillegg kommer klimatiske forhold som vind og regn.
Klimaprognosene for de kommende tiarene viser et
varmere og vatere veer, noe som ogsa ma hensyntas i

Aktive og passive kantsoner péa land
og vann. Boligfasader gar under passiv
fasade.

- Apen fasade
mm  Mindre apen fasade
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arkitekturen. Baldakiner eller inntrukne inngangspartier
kan veere med pa a gi en bedre opplevelse bade for de
som bor der og de som bruker omradet nar nedberen
blir massiv.

Forsteetasjer pa land

Pa land beveger man seg i typiske gater, gatetun

og langs en urban kaikant ved vannet. Der den Ytre
Havnepromenaden har det store apne fjordlandskapet
som en viktig del av opplevelsen, vil den Indre
Havnepromenaden kjennetegnes av a veere en

mer intim promenade fylt med mindre butikker og
kafeer, spesielt i hjgrnene og overgangene mellom
delomradene. Livet inne i bygningene bidrar til en rikere
opplevelse av & ga langs promenaden. Fasadene, der
det er publikumsrettede tilbud er derfor mer apne, slik
at de visker ut skillet mellom inne og ute. Unntaket

er der det er boligbebyggelse langs promenaden, i
tverrgatene eller langs Konghavnsveien. Her er det
onskelig at verken de som bor der eller de som géar
ute feler seg beglodd. For & unnga tilfeldige eller
«hjemmemekka» lasninger for & oppna privatliv, gir en
nivaforskjell pa 0,8 til 1,3 meter mellom boligen i ferste
og gatenivaet et godt skille mellom offentlig og privat.
Dersom uteplassen ogsa har et delvis tett rekkverk
og et plantefelt pa utsiden vil beboerne ha begrenset
med innsyn, samtidig som de har utsikt ut. En slik
heving gjer ogsa at boligen er «til stede» med tanke
péa sosial trygghet i det offentlige rom, uten at den er
for patrengende/ privat i gaten.

Mot indre gardsrom kan det veere en stor kvalitet for
boligen at den har direkte utgang pa terreng. Her er
det mindre behov for skjerming.

Hyppighet av entréer er ogsa en grunnleggende
faktor for trygghet, da inngangspartier (pa lik méate
som vinduer) bidrar til naerveer og en folelse av positiv
sosial kontroll over dagnet.

Forsteetasjer

Forsteetasjer pa vann

| motsetning til kvartalene pa land er
bygningsstrukturen pa vann mer apen. Bebyggelsen
og utearealene ma derfor utformes for & tydelig
markere overgangen mellom det som er offentlige
arealer (havnepromenade) og det som er mer private
uteomrader.

Langs den Ytre Havnepromenaden er det fjorden

og eylandskapet som er i fokus. Det som skjer pa
innsiden av bebyggelsen er noe mindre viktig her enn
langs den indre promenaden. Farsteetasjene her kan
derfor veere noe mer lukket enn ellers ved at deler av
den tette fasaden gar helt ned og treffer kaikanten.

Detaljrikdom i denne delen av fasaden er fremdeles
viktig, og kafeer og butikker skal fremdeles kunne
eksponere livet bak fasaden. Skodder og tette
foldevegger som gjer at fasaden bade kan veere apen
og lukket, kan ogsa veere et egnet virkemiddel for
dette.

Plan for byform og arkitektur
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Eksempel 2: Mobleringssone 0,8 meter pa vann
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Retningslinjer for fersteetasjer pa land:

Som hovedregel bor alle forsteetasjer ha en apenhet
som sikrer visuell kobling mellom innendgrs og
utendgrs aktiviteter.

Selv om noen fersteetasjer ikke skal veere apne og
tilgijengelige for offentligheten, er det viktig at disse
likevel har en viss apenhet for & bidra til at de ikke vil
oppleves monotont & vandre langs, samt positiv sosial
kontroll i byrom og gater. Dette er spesielt viktig langs
Kongshavnveien. Langs den Indre Havnepromenaden
ber minimum 40 % av forsteetasjes fasadeflatene
veere transparente opp til 3,5 meter over gateplan der
det er butikker, kafeer, restauranter, etc.

Bolig i forste etasje bar som hovedregel vaere

hevet mellom 0,8-1,3 meter over tilliggende byrom.
Alternativt at det etableres en buffer (privat uteplass
eller vegetasjonsfelt) utenfor boligen pa minimum 1,5
meter.

Der det kan antas & bli neering i fremtiden eller

der utenforliggende gate har en helning som gjer
hoydekravet krevende langs hele gaten, ber det gjeres
egne vurderinger hva som er best egnet tiltak.

Boliger i forsteetasjer vendt mot gardsrom bor ha
en privat uteoppholdssone med inngang direkte fra
boligen.

Hvorvidt denne private uteplassen ligger pa niva med
felles gardsrom eller er noe hevet, vil variere ut fra
stedlige forutsetninger.

Der det er naeringsarealer (forretning, kultur og
bevertning) i fersteetasjer ber det som hovedregel
vaere minimum én inngangsdear for hver 30 meter
fasadelengde. Hver virksomhet bgr ha sin egen
inngang.

Inngangspartier ber utformes pa en mate som
reduserer vindpavirkning pa bakkeplan.

Dette innebeerer enten en tilbaketrekking av inngangen

fra fasaden, men det tillates ogsa utkragede
vindskjermer.
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Forsteetasjer

Retningslinjer for fersteetasjer pa vann:

Langs den ytre promenaden bgr utformingen av
forsteetasjene bidra til 3 understette opplevelsen av
fjordlandskapet og gnsket grad av offentlighet langs
promenaden.

Dette innebeerer at forsteetasjene i noe sterre grad har
tettere fasader, det vil si at hovedfasaden til byggene
gar helt ned til nivd med promenaden. Publikumsrettet
tilbud inne i forsteetasjene baer fremdeles veere synlig
og eksponert.

Der det etableres boliger i forsteetasjer langs den
Ytre Havnepromenaden bgr det utformes en buffer
eller skjerming mot fasaden.

Hovedgrepet for a fa til dette skal veere at det
etableres et smalere vannrom (hull i dekke) langs
fasaden der det er vinduer. Andre tiltak kan vurderes.

Fellesarealer i boligene i forsteetasje mot indre
gardsrom bgr plasseres slik at de bygger opp under
en felles bruk av uteomradene pa bakkeplan.

Hensikten er at disse fellesarealene i forsteetasjene
skal bidra til aktivisering og fellesskapsfalelse i
gardsrom/ tun.

Plan for byform og arkitektur
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| "gardsrommene/tun” pa vann ber det veere et felles trappe— og oppholdsareal

mot vannet.
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Fasader

Bebyggelsen pa land og bebyggelsen pa vann henter
inspirasjon fra to ulike deler av norsk arkitekturtradisjon:
Pa land ser man til historisk kjente prinsipper for
bytypologi og fasadeinndeling. Pa vann derimot, soker
man inspirasjon i norsk kystarkitektur.

Arkitekturen pé land baserer seg pa kjente urbane
prinsipper for utformingen, noe som gir en tyngre
og mer «jordet» bebyggelse. Pa vann seker man
inspirasjon fra en kystarkitektur som ofte har

et lettere, enklere og mer apent uttrykk. Dette
uttrykket gir luft mellom byggene og optimaliserer
fundamenteringsbehovet.

Fasader pa land

Pa land bestar bebyggelsen av tre ulike typologier:
boligkvartalene i Lohavn og Munkehagen, Verket med
sine kompakte volum, og det langstrakte volumet i
Graenlikilen. Uavhengig av bebyggelsesstruktur er det
likevel noen gjennomgaende retningslinjer som gjelder.

En retningslinje er hentet fra historisk byarkitektur,
som innebeerer en tredeling av fasaden med sokkel,
midtparti og topp. Sokkelen kan géa over én eller to
etasjer. Topp—partiet kan enten inkludere bare taket
eller taket og de overste etasjene.

Denne tredelingen kan artikuleres pa ulike mater, for
eksempel ved et skifte i materialitet, sprang i fasaden,
inntrekning eller detaljering.

| enkelte tilfeller vil hensikten med en slik tredeling
ikke veere like relevant. Et eksempel pa det er
"punkthusene” i Munkehagen. Her er det viktigere

a forsterke det vertikale uttrykket og at bygningene
oppleves som “frittstdende” bygg. Det kan ogsa veere
mindre og lavere vertikale volumer i samme kvartal
(byhusene) som ikke egner seg for en tredeling av
fasaden, rett og slett fordi hayden er for lav for et slikt

grep.

| Lohavn og Munkehagen er det benyttet to ulike
grep for a skape variasjon. | Lohavn er kvartalene mer
enhetlige, og variasjonen synes i horisontal inndeling
og detaljering oppover i bygget. | Munkehagen er
variasjonen en vertikal inndeling av fasaden med
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«byhus» og «punkthus» satt sammen gavl mot gavl
med ulik heyde, avstand til gaten og fasademessig
uttrykk.

Hoy kvalitet pa materialer og detaljering er seerlig
viktig i fersteetasje (sokkelen), hvor fasadene oppleves
pé neert hold.

Farsteetasje skal ogsa oppleves som solid, og det skall
brukes materialer som téler belastningen av aktivitet
pa bakkeplan. Stedvis, eksempelvis i Verket eller i
Granlikilen, hvor bruken av etasjene er det samme,
kan det veere aktuelt & se de to nederste etasjene i
sammenheng, og gi disse en enhetlig utforming.

Fasader pa vann

Bebyggelsen péa vann skal generelt ha et mer enhetlig
fasadeuttrykk. Dette betyr ikke at bebyggelsen skall
veere identisk, men den skal framsta som lettere og
enklere, og med en material- og fargepalett med
sterre sammenheng.

Som en felge av dette gjelder ikke den tydelige
horisontale tredelingen av fasaden pa vann. Sokkelen
utgar, men takene blir enda viktigere ettersom
byggene er mer frittstaende strukturer.

Fasader

Retningslinjer for fasader péa land

Bebyggelsen pa land bgr ha en fasadeoppbygging
bestaende av tre deler: en sokkel, et midtparti og
tak/evre del.

Heyden pa sokkelen vil variere i de ulike delfelt og
er definert i retningslinjene for delfeltene Unntaket
fra retningslinjene gjelder for Munkehagen, hvor

enten de hoyeste (Punkthusene) eller lavere byhus

vil veere mindre egnet for en slik tredeling. | Lohavn
gjelder tredelingen hovedsakelig mot nord, ser og
vest.

Bebyggelsen pa land ber ha variasjon i fasadene.
De ulike delomradene har egne og stedstilpassede
retningslinjer for hvordan de skal inneha variasjon i
fasadene.

Retningslinjer for fasader pa vann:
Bebyggelsen pa vann ber ha et slektskap i form og

i fasadeuttrykk, der hovedmaterialet i fasaden gar
helt ned til nivd med promenaden.

Plan for byform og arkitektur

FIEEE I AT HHHHH
Forsteetasjer Forst —

Inndeling av fasaden i

definerte deler pa land ber en solid
forsteetasje forankre

bygget

| O O O A

e, -

Relieff og detaljrikdom
bidrar til opplevelsen av
skala
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Takform

Takform har en stor pavirkning pa opplevelsen av
bade byrom og bysilhuett, og kan bidra til & skape en
spennende variasjoni det sterre bylandskapet.

Pa land vil takformene veere enklere for & gi
bebyggelsen et roligere preg, mens péa vann er
takformene mer tilstede i arkitekturen, noe som bade
gir en lavere gesims mot Ytre havnepromenade, men
ogsa en variert silhuett sett fra fjorden.

Takform pa land

Bebyggelsen pa land har i sterre grad flate tak som
enten brukes til opphold, energiproduksjon eller til
vegetasjon som bidrar til ekt biologisk mangfold.
Unntaksvis vil det i Munkehagen veere deler av
kvartalsbebyggelsen som har «byhus». Disse har skra
takflater som gir variasjon i arkitekturen.

Takform pa vann
Granlikaias fjernvirkning og silhuett fra fjorden vil veere
omradets mest karakteristiske trekk. En saeregen

Skratak Grenlikilen. lllustrasjon Grenlikilen/Team LPO/Team Grenlikaia
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silhuett er noe folk kan relatere seg til og identifisere
seg med. Dette bil bidra til Grenlikaias identitet.

Innslag og lek med ulike varianter av skratak vil gi en
variert heydevirkning for de som beveger seg langs
den ytre havnepromenaden, men ogsa slippe inn sol
og lys gjennom bebyggelsen til den indre promenaden.

Plasseringen av ulike typer takform er definert i
planbestemmelsene og felger prinsippene som
beskrevet over. Retningslinjene for takform i dette
dokumentet gar mer pa bruk.

Alternativ 1: Alternativ 2: Alternativ 3:
Sosiale tak Grenne tak Funksjonstak

Prinsippaxo: tak skal fungere bade som funksjonstak, grenne tak og sosiale tak.
Funksjonene kan overlappes.

Takform

Retningslinjer for takform péa vann:

Takene bgr vaere en integrert del av byggenes
arkitektoniske uttrykk med hensikt om a skape
variasjon i opplevelsen av bebyggelsen bade pa
naert hold og fra avstand (spesielt fra fjorden).

Takopplett eller tekniske iontsallasjoner bgr vaere
en integrert del av takets arkitektoniske uttrykk.

lllustrasjon som viser en mulig-utforming av tak, der det er innslag
av bade grenne soner og felles uteoppholdsareal. Her vist fra
Havnepalasset i Grenlikjlen.
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lllustrasjon: Team Gr@nﬂ@ﬁa'
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Balkonger og terrasser

Balkonger er private uteomrader i en offentlig kontekst.
Pa Grenlikaia skal balkonger som ikke vender mot indre
gardsrom veere trukket inn fra fasadelivet.

Generelt om balkonger

Balkonger har blitt sterre med tiden, og er

ofte et sveert synlig arkitektonisk element i
fasadekomposisjonen, og dermed for opplevelsen

av byrommet. Siden balkonger ofte inntar en sa stor
andel av fasaden, er det desto viktigere at det legges
spesielt fokus pa utformingen. Dette er for & gjere
de private balkongene mer attraktive for beboeren
og mindre dominerende for de som beveger seg i de
offentlige byrommmene.

Balkongtypologi

Der boligene ligger tettere pa annen bebyggelse
(enten bolig eller naering) gis det mulighet for et
sammenhengende balkongsjikt, der alle balkongene
er plassert i et sammenhengende band i alle etasjer.
Grepet kan av samme arsak skape et nytt lag rundt
bygningen, og balkongen blir pa den maten den «nye»
fasaden.

Grepet kan gi en snsket skjerming mot bebyggelsen
rundt, for eksempel i Verket, hvor neeringsbebyggelsen
er tett pa. Samme grepet kan av samme arsak
vurderes mot indre gardsrom. Det gir ogséa en kvalitet
til boligen & kunne komme ut fra flere rom.

Eksisterende bygg i Bjervika (Munch Brygge) med utenpéhengte balkonger som
er integrert i fasadelivet (Arkitekt og fotokredritering: Lund + Slaatto)

30

Retningslinjer for balkonger og terrasser:

Balkonger mot offentlige rom (som indre og

ytre havhepromenade) bor vaere helt eller

delvis inntrukket, eller utfares som mer
sammenhengende balkongband som utgjer et
ytre fasadesjikt. Balkongene bgr vaere en integrert
del av fasadeuttrykket, og utformingen begr bidra
til gjensidig skjerming mellom private og det

offentlige.

Som en del av dette skal det samtidig vurderes
om balkongene stedvis kan ha en grad av apenhet

slik at de kan veere med pa a gi sosial trygghet

i de offentlige rommene. Det skal redegjeres for
hvordan balansen mellom skjerming og synlighet til
byrommmene er ivaretatt.

Delvis utkraget balkong (Grenlikilen) Balkong som fasadesjikt (Lohavn)

Balkonger og terrasser



Materialitet og farger

| valg av fasadematerialer bor det legges vekt pa
energiforbruk og klimaavtrykk, samt materialenes
potensiale for sirkularitet. Fargebruken bar underbygge

det arkitektoniske uttrykket.

Grenlikaia ligger tett pa fjorden slik at bygningenes
klimaskall ma tale bade fukt, vind, salt og til dels sterk
sol. En bevisstgjering rundt vedlikeholdsbehovet er
derfor viktig av bade kostnadsmessig, tekniske og
miljgmessige grunner.

Farger og materialbruk pa land

Basens materialbruk pa land ber i hovedsak oppleves
som solid og robust med primeeruttrykk av for
eksempel tegl, stein og betong. P& bakkeplan baer det
ogsa legges seerlig vekt pa materialets taktilitet.

Fargepaletten péa land ber ta utgangspunkt i Oslo
kommunes fargeveileder og fargepaletten for
Gamlebyen.

Farger og materialbruk pa vann

Gronlikaias farger og materialitet ber kunne
gjenkjennes pa tvers av byggefelt i vann. Det ber
etterstrebes en bruk av naturlige materialer med matt
overflate, samt en «naturlig» fargepalett. Eventuelle
reflekterende materialer skal seerskilt begrunnes.

Det skal hentes inspirasjon fra fargepaletten fra
Barcode med et lysere og kjeligere spektrum av farger.

G2 i Grenlikilen kan vurderes & fravike fra
fargeprinsippet pa vann ettersom det har en mer
kompakt form enn @vrige bygningsstrukturer pa vann.

Samlet uttrykk land og vann

Deler av dagnet vil ulik fargebruk pa land og pa vann
gjere at den bakenforliggende bebyggelsen oppleves
som markere mens den pa vann lyser opp. Bruken
av kjgligere og lysere fargepallett for bebyggelsen i
sjo kan ogsa gjere at man unngar merke speilinger i
vannet.

Pa Granlikaia er det et seerlig poeng a framheve
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bygg med allmenne tilbud og funksjoner — de sméa
«perlene» langs den ytre og indre promenaden. Disse
mindre trehusene foreslds med en red fasade inspirert
av Oslofjordens historiske sjghus. Se ogsa egne
retningslinjer for "perlene”.

Ressursutnyttelse pa hgyt niva

Materialer skal ha et lavt klimafotavtrykk, planlegges
for demonterbarhet, og skal ha mulighet for lang
levetid. Et viktig premiss i materialbruken vil veere
oppsirkulering med mal om & utnytte ressursene pa
hoyest mulig niva. Det er ogséa et mal & oppna lukkede
materialstremmer og materialbruk som ikke krever et
hayt energibruk.

Retningslinjer for materialer og fargebruk:

Bebyggelsens fargebruk bgr ta utgangspunkt
i felgende prinsipper fra Oslo kommunes

fagveileder.

Pa land: Fargepaletten for Gamlebyen med et

varmt og variert spektrum av farger.

| vann: Fargepaletten fra Barcode med et lysere
og kjeligere spektrum av farger.

Det bgr etterstrebes oppsirkulering og lukkede

materialstremmer ved valg av materialer.

Materialitet og farger

Gamlebyen paletten fra Oslo kommunes fargeveileder og Barcodepalletten skal brukes for bygg henholdsvis pa land og pa vann.

Plan for byform og arkitektur
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lllustrasjon: Team Grenlikaia
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Verket

Verket er forste mate med Grenlikaia. Det er ogsa bindeleddet
til sentrum @st og Gamlebyen, og blir et tyngdepunkt i den
gstre delen av Bjervika. Her kommer det til & jobbe flere tusen
mennesker, med fjorden og Ekeberg som neermeste nabo.

Her skal det ogsa etableres boliger, og det planlegges
restauranter, butikker, cafeer, treningssentre og andre funksjoner.
Dette vil gi aktivitet giennom store deler av degnet.

Byform

| utformingen av Verket skal man bade bygge videre
pa den tette byen i Bjervika, og samtidig signalisere at
man har ankommet Grgnlikaia som en ny og saeregen
del av Fjordbyen.

Grenlikaias kobling til sentrum og gamle Oslo skjer
ved en inndeling av Verket i tre byggefelt. Dette gir
tre «apne hjerner» som inviterer inn til et sentralt
torg og videre gjennom Verket. Dette gjor at gaende
og syklende fra Middelalderparken og Gamlebyen
meter en ankomstplass som tar deg videre gjennom
en diagonal forbindelse og ned til fjorden. Og motsatt,
fra Havnepromenaden og Ballasttorget, kan man

ga opp gjennom diagonalen mot Gamlebyen. Fra
Loallmenningen er det en apning inn mot det sentrale
torget som vil bli viktig for de flere tusen menneskene
som skal jobbe her. Mot Rostockgata i nord har V2 en

liten knekk som danner en inngangssone foran bygget.

Pa Verket legges det opp til hgy utnyttelse med
kompakte og effektive kontorbygg. Bebyggelsens
fotavtrykk tilrettelegger for sentrale byrom og
koblinger gjennom omradet. Avstanden mellom
byggene, samt byggenes utforming, gir gode
dagslysforhold til arbeidsplassene. Nedtrappinger i
volumene gjor at byggene meater byen med en lavere
skala. Boligtarnene i Verket vil bidra til & markere
starten pa Grenlikaias boligbebyggelse. De er plassert
mot Loallmenningen og Havnepromenaden som
bade gir gode bokvaliteter, samtidig som de bidrar

til menneskelig aktivitet i byrommene ogsé gjennom
helger og kvelder. Med sin tarn—typologi supplerer
boligene i Verket botilbudet ellers pa Granlikaia.
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Byform og bystruktur i Verket sikres hovedsakelig
gjennom plankart og planbestemmelser.

Arkitektur

Arkitektonisk variasjon er et virkemiddel slik at

Verket ikke oppfattes som en isolert neeringsklynge.
Boligtarnene kommer til & bidra til & motvirke dette, og
i tillegg skal de tre byggene ha tilstrekkelig variasjon/
ulike utforming slik at Verket ikke leses som en isolert

ay.

Videre er det viktig at Verket, som ferste mate med
bebyggelsen pa Granlikaia, gir et tydelig urbant
uttrykk som henger sammen med resten av Bjervika.
De nederste etasjene bgr ha en annen utforming av
fasaden enn de gvrige etasjene. Det skal etableres et
horisontalt skille mellom “"bygulvsfasaden/basen” og
"bygningsfasaden over”. "Bygulvsfasaden” ber veere
mer transparent slik at skillet mellom bygulvet inne og
ute viskes ut, mens fasaden over bar ha et relieff som
gir et spill mellom lys og skygge, og som endrer seg
avhengig av hvor man star.

Sentrum

Loallmenninge

Serenga

Verket

Arkitekturen i Verket defineres i hovedsak i form
av felgende retningslinjer:

Felt V1-3 ber ha et variert arkitektonisk uttrykk

De tre bygningsvolumene ber fremsta

som selvstendige bygninger med hver sin
arkitektoniske identitet for & motvirke at de
vokser sammen fra avstand. Kontorbyggene
kan likevel ha et slektskap seg imellom, mens
boligtarnene ber skille seg mer ut.

Felt V1-3 bor ha et fasademessig skift mellom
«basen» og videre fasadeuttrykk oppover.

Hensikten er & tydelig markere en bymessig
mate & treffe bakken pa med et horisontalt
band/ sjikt over de nederste etasjene. Under
dette skillet ber det veere en sterre grad av
transparens (glass) enn i fasaden lenger opp
i bygget for a sikre god visuell kobling mellom
program inne og ute.

Plan for byform og arkitektur

V2-3 bor ha relieff i fasaden

De to kontorbyggene ber ha en dybde /relieff i
fasaden som gir et spill med lys og skygge.

Felt V2-3 bar ha kontinuerlige vertikale
fasadelementer over flere etasjer.

De to kontorbyggene ber ha et fasadeuttrykk
som visker ut grensen mellom etasjene ved
bruk av vertikale fasadeelementer. Hensikten
er a bryte ned skalaen og motvirke monotoni i
fasaden.

| felt V2-3 bar eventuelle energiproduserende
elementer i fasaden vaere integrert i bygningens
fasadeuttrykk.

Valg av fasadematerialer ber bidra til
bygningens energieffektivitet. Ved bruk av
energiproduserende elementer bar deres farge
og tekstur fremsta som en integrert del av
byggets fasadeuttrykk.
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LLohavn

| Lohavn deles Havnepromenaden i en indre trasé langs
kaifronten, og en ytre trasé pa vann. Pa land etableres det to
boligkvartaler, mens péa vann etableres en klynge med unike
boliger. | det nordre kvartalet tilrettelegges det for en barnehage
med inngang mot torget og Havnepromenaden.

Byform

Lohavn er strukturert ut fra en forlengelse av
tverrgatene pa Serengautstikkeren, noe som gjer
at den grenne Ekebergskraningen er synlig fra
Havnepromenaden bade pa Serenga og Granlikaia.
Dette gir to boligkvartaler pa land med tilherende
tverrgater mellom seg og nabobebyggelsen.

| Lohavn introduseres ogsa forskjellen mellom

byggeri pa land og i vann. En mindre «tunklynge»
(Felt L3) etableres p& vann mellom den ytre og indre
havnepromenade. Bebyggelsen (Felt L3) har et lett og
porest preg og skiller seg betydelig fra den mer solide
kvartalsbebyggelsen pa land. Det nordligste kvartalet
pa land (Felt L1) skal ha en nedtrapping mot fjorden.
Dette gir sol- og utsikt for de som bor der, men

det gir ogsa en lavere bebyggelse og en mer intim
opplevelse langs den indre havnepromenaden. Det
serlige kvartalet (Felt L2) er helt 4pent mot fjorden av
samme grunn. Kvartalet har en base som serger for at
promenaden far en tydelig byvegg med aktive fasader.

Mot Kongshavnveien er hjgrnene skradd, noe som

gir en mer opplevelsesrik fasade langs veien, samt at
det gir rom for vegetasjon i de sméa ankomstplassene
som skapes her. Byform og bystruktur i Lohavn sikres
hovedsakelig gjennom plankart og planbestemmelser.

Arkitektur

De to kvartalene pé land (Felt L1 og L2) har begge et
enhetlig og rolig uttrykk med tanke pa materialbruk
og byform. De er ikke oppstykket i ulike vertikale
fasadeuttrykk, men har en horisontal tredeling

som beskrevet under Fasader (26). Tredelingen er
subtil, med en nedre del som definerer en sokkel, et
balkongsjikt som definerer midtpartiet og en @vre

del, enten som en tilbaketrukket del av fasaden (fra
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balkongsjiktet) eller en tilbaktrukket etasje. De to
kvartalene kan ha samme hovedmateriale, men det skal
veere noen ulikheter i fargenyanser mellom kvartalene.
Boligenes inngangspartier skal markeres seerskilt i
fasaden, og alle inngangene skal ha noen gjenkjenbare
elementer, f eks. i materialbruk, sa de lett leses som
boliginnganger. Balkongene, i bade Felt L1 og L2, skal
veere en integrert del av fasadens utforming.

De ulike bygningsvolumene pé& vann (Felt L3) ber ha
et beslektet formsprak, men med en viss variasjon

i fargebruk seg i mellom slik at de oppleves som
selvstendige bygg. Enkelte bygningselementer som
inngangspartier, detaljering, materialbruk f.eks. pa tak,
kan med fordel veere like for & gi byggene et slektskap.

L4 er et selvstendig bygningsvolum som ikke tilharer
boligbebyggelsen, men som béade i kraft av sin
plassering og sitt formuttrykk tydelig signaliserer at
den er en del av tilbudet langs Havnepromenaden,

en av perlene. Farger og materialbruk skal sees i
sammenheng med retningslinjer for Felt M3 og M10 i
Munkehagen.
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Lohavn

Arkitekturen i Lohavn defineres i hovedsak av
felgende retningslinjer:

Felt L1-L2 ber ha et enhetlig arkitektonisk
uttrykk, men med ulik fargebruk.

De to bygningsvolumene ber fremsta som
selvstendige bygninger, men med et enhetlig
uttrykk. De kan ha sammme materiale, men
skal ha en noe ulik fargebruk, uten at de er
kontrasterende. Det tillates sammenhengende
balkongband. Disse bar utformes som

integrert del av fasadeuttrykket, med samme /
harmoniserende fargebruk bade pa rekkverk,
sayler, vertikale skjermer og undersiden av
dekker.

Felt L1-L2 bor ha et fasademessig skift mellom
den nederste etasjen (bygulvsplanet) og videre
fasadeuttrykk oppover.

Hensikten er en tydelig markering av en

bymessig mate & treffe bakken pa. Under
dette skillet ber det veere en sterre grad av

Plan for byform og arkitektur

transparens (glass) enn i fasaden lenger opp
i bygget for a sikre god visuell kobling mellom
program inne og ute.

Byggene i felt L3 bgr ha et enhetlig
arkitektonisk uttrykk.

Tunklyngen ber ha et enhetlig uttrykk, men med
muligheter for variasjon i materialbruk, fargebruk
og detaljering. Hvert enkelt bygg skal ha en
enhetlig materialbruk (hovedmateriale) i hele
fasaden ned til bygulvet.

Felt L4 bor ha et slektskap i farge og materialitet
med gvrige «perler» langs promenaden.

Bygget skal introdusere «perlene» langs
promenaden fra nord, dvs. de sméa byggene som
har et publikumsrettet innhold. Hensikten er at
de skal veere gjenkjennbare som nettopp dette.
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Gronlikilen

Groanlikilen er det viktigste samlingspunktet internt i det nye
byomradet, og det tilrettelegges for bussholdeplass langs
Kongshavnveien. Bebyggelsen bestar i hovedsak av boliger.

Sentralt i Graenlikilen er et stort vannrom, en kile, der den indre og
ytre promenaden kobles sammen pa hver side. | midten etableres
en stor, flytende grenn ey, som skal fungere som en stor ikke—

kommersiell mgteplass.

Byform

Bebyggelsen i Granlikilen bestar av to hovedfelt;
G1som er en langstrakt bebyggelse mot den ovale
rundkjeringen ved Ekebergskraningen og G2 som er et
tun med opphevet base pa vann.

Den ovale rundkjeringen ligger ved en tunnelépning
som har krevende forhold knyttet til luftforurensning
og stey. GT fungerer som en skjerm mot disse
utfordringene, slik at bade boligene og de

offentlige byrommene lenger inn far bedre bo- og
oppholdskvaliteter. For & ivareta denne funksjonen er
bygget formet som en langstrakt lamell uten apninger,
sé stay og luftforurensning ikke kommmer gjennom. For
& motvirke et monotont uttrykk skal bygget deles i to
volum som leses som to ulike bygg. De to volumene
er forbundet med et "“mellombygg/ spalte”, skal ha ulik
heyde og kan ha en noe ulik fargebruk. Volumet mot
sar er lavere for a gi sikt opp til Sjgmannsskolen fra
den ytre promenaden.

Ettersom Grenlikilen er et viktig samlingssted og nav
er det behov for et starre sammenhengende areal som
kan huse flere funksjoner innen servering, kultur og
neering. Bebyggelsen péa vann har derfor en inntrukket
base som gir mulighet for slike arealer. Tunet pa vann
har likevel en oppdelt struktur, som gjer at den har
slektskap med @vrig bebyggelse pa vann, eksempelvis
i Lohavn.

Byform og bystruktur i Grenlikilen sikres hovedsakelig
gjennom plankart og planbestemmelser.
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Arkitektur
Felt G1 og G2 vil ha to ulike arkitektonisk uttrykk
ettersom de er henholdsvis péa land og pa vann.

G1 har et solid og robust uttrykk og star midt i
retningsskiftet for kaien. ‘Basen’ gar over to etasjer,
og skiller seg arkitektonisk fra ‘kroppen’ ved starre
etasjehoyder og storre grad av dpenhet.

G2 bestar av 5 ulike «byhus» med en felles base.
Basen er stedvis trukket inn slik at tunet fremstar som
enkeltbygg knyttet sammen med en base, kontra en
base med bygg som er satt oppa. Dette er ytterligere
forsterket ved at vannet noen steder er trukket inn til
byggene.

FELTL.2

LS
N

Ny

N
\
\
\\ Munket:
*Dagdrivereya LT
N
\
. L
NP
OIS TM7
\\
-~ %M
~
~
~
~
~

b ol

~
~
~

Graenlikilen

Arkitekturen i Grenlikilen defineres i hovedsak i
form av felgende retningslinjer:

G1 ber ha et enhetlig arkitektonisk uttrykk, men
med ulik fargebruk i de to lamellene.

De to lamellene i bygget bar ha et enhetlig
arkitektonisk uttrykk, men kan ha ulik fargebruk,
uten at den er kontrasterende.

Felt G1 bor ha et fasademessig skift mellom
det nederste planet (bygulvsplanet) og videre
fasadeuttrykk oppover.

Hensikten er en tydelig markering av en
bymessig mate & treffe bakken pa med et
horisontalt band/ sjikt over de nederste etasjene.
Under dette skillet ber det veere en sterre grad
av transparens (glass) enn i fasaden lenger opp

i bygget for a sikre god visuell kobling mellom
program inne og ute.

Plan for byform og arkitektur

Byggene i Felt G2 bor variere i hoyder, men ha et
enhetlig arkitektonisk uttrykk.

Tunklyngen ber ha et enhetlig uttrykk, men med
muligheter for variasjon i materialbruk, fargebruk
og detaljering. Hvert enkelt bygg ber fremsta
som et selvstendig volum/bygg og ha én
materialbruk (hovedmateriale) i hele fasaden ned
til bygulvet. Byggene ber ha en vinklet takform
med takopplett eller arker som en integrert det
av det arkitektoniske uttrykket. Basen ber ha et
dempet uttrykk som underordner seg og bidrar
til & framheve husenes fasader.
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Munkehagen

Munkehagen blir et stort og opplevelsesrikt nabolag, nesten en
liten bydel i seg selv. Bebyggelsen pa vannet danner en stor og
intim lagune i midten, som sammen med Munketorget gir et nytt
og spennende byrom i Fjordbyen. Munkehagen blir et omrade der

man virkelig bor pa vannet.

Byform

Pa land bestar bebyggelsen av tre forskjellige
boligkvartal med en volumoppbygging som gir varierte
hayder innenfor hvert kvartal. | midten dannes et

torg (Munketorget) mot Lagunen, omkranset av lav
bebyggelse. Mot Kongshavnveien plasseres en rekke
hayere punkthus («siloer») som en del av kvartalene.
Mot ser er to av kvartalene trukket tilbake for & gi rom
for en frittstdende barnehage.

Pa vann etableres fire boligklynger/boligtun med
varierte heyder. | alle de fire klyngene trappes
bebyggelsen seg ned mot den indre lagunen.

| tilegg kommer mindre, frittstaende
bygningsstrukturer («perler» ) bade p& Munketorget
og Wergelands Brygge helt i sgrvest. Disse
byggene kan benyttes til servering, kultur, handel,
fellesfunksjoner, rekreasjon, etc.
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Arkitektur

Kvartalene pa land har en vertikal oppdeling som
samsvarer med sprang i heyder. Bebyggelsen skal ha
en horisontal tredeling av fasaden (ref. retningslinjer
péa land). Punkthusene unntas denne horisontale
tredelingen.

Boligklyngene pa vann har et mer enhetlig uttrykk i
materialvalg og farger, bade innad i klyngen og seg
imellom.

Perlene, uavhengig av hvor de ligger, har fellestrekk i
farge og materialbruk. De skal veere gjenkjennbare i
sin arkitektur og i sitt innhold som publikumsrettet/
fellestilbud.
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Munkehagen

Arkitekturen i Munkehagen defineres i hovedsak
i form av felgende retningslinjer:

Felt M1-M2 og M4 bor besta av to ulike
bygningstyper, tarn/silo og lavere byhus, som
star side ved side og danner kvartaler.

Byhusene ber framsta som selvstendige, men
beslektede bygg. De star gavl mot gavl, og

med noe variasjon i avstand til formalsgrense.
Hensikten er & bryte opp fasaden i kvartalene
for & skape variasjon. Variasjon i uttrykk ber ikke
veere kontrasterende, det kan veere slektskap
mellom de vertikale delene. | sum gir dette
kvartaler som har variasjon bade i hoayder og
langs fasadelgpet.

Plan for byform og arkitektur

Byggene i Felt M6-M9 bgr skape et enhetlig
arkitektonisk uttrykk seg imellom, men kan ha
variasjon innad i feltene.

De fire boligklyngene ber ha fellestrekk i form av
materialer, fargebruk og detaljering seg imellom.
Innad i klyngene kan material— og fargebruk
variere, men byggene bear likevel fremsta med et
slektskap.

Felt M3, M5b og M10 bgr ha en saeregen
arkitektur som skiller seg ut fra resten av
bebyggelsen pa Grenlikaia, samtidig som de bar
ha et likhetstrekk i arkitektonisk uttrykk bade i
farge og materialitet.

Fargebruken ma ikke veere identisk. Det er mulig
a ha variasjoner innenfor samme fargetone.
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Buffersonen

Buffersonen er et stort, grent og blatt friomrade som markerer
avslutningen og starten pa Havnepromenaden. Omradet ligger
rett ved utlepet av Alnaelva og skal fungere som en buffer
mellom byen og havnevirksomheten pa Kongshavn.

Kultur— og aktivitetshuset mot @st er en arealreserve for Oslo

som kan fa sitt innhold nar byens behov i fremtiden avklares. Det
historiske Kongshavnhuset er plassert slik at det kan egne seg til
servering, en turdestinasjon i starten eller slutten av promenaden.

Byform

Buffersonen inneholder to bygg. Det ene er Kultur— og
aktivitetshuset (innenfor felt B1) og det andre er det
historiske Kongshavnhuset som er et mindre bygg rett
vest.

Kultur— og aktivitetshuset er plassert neermest
Kongshavnveien for & gi mest mulig plass til
friomradet. Det har ogséa en skjermende effekt, bade
visuelt for for skjeeringen i Ekebergskraningen og for
stoy fra tog og trafikk.

Reguleringsfeltet og reguleringskonvolutten til

Kultur— og aktivitetshuset er relativt romslig ettersom
man p.t. ikke vet hva bygget skal inneholde. Det er

en arealreserve for Oslo der endelig bruk og driver

kan komme fram med tiden. Dette innebeerer at
reguleringskonvolutten vil kunne romme flere ulike
program og arkitektoniske konsepter. Et viktig premiss
for "konvolutten” (som angir byggefelt og hayder)

har veert & sikre et godt mate med boligbebyggelsen

i Munkehagen og en visuell kontakt mellom fjord og
as, med en gesimsheyde som ikke overstiger k+ 25.
Forsteetasjer ber dessuten ha en hey grad av apenhet
slik at bebyggelsen ikke oppleves som lukket fra noen
sider.

Det historiske kongshavhuset er plassert slik at det blir

et frittstdende bygg i landskapet, noe tilbaketrukket fra
vannkanten.
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Arkitektur

Kultur— og aktivitetshuset skal gnske velkommen
fra alle sider og skal ikke ha en bakside. Den
nederste etasjen méa kunne ha et lettere uttrykk
og en utforming som gjer at landskapet ute kan
korrespondere og viskes ut med landskapet inne.
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Arkitekturen i Buffersonen defineres i hovedsak i
form av felgende retningslinjer:

Utformingen av Felt B1 bor gjores slik at
landskapet ute og gulvet inne skal vaere
sammenhengende.

Dette innebeerer stor grad av transparens og
terskelfrie hayder mellom ute og inne.

Felt B1 bor ha variasjon i hgyde.

Hayden pa bebyggelsen ber variere for & kunne
trappes ned mot egnede steder, samt gi en
variasjon i eksponeringen av Ekebergskraningen
sett fra fjorden.
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