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Lagunebyen 
Hvem utvikler vi byen for? For alle!
Halssmykket tilbyr et plangrep som forankrer 
prosjektet samfunnsmessig. Det er generøse og 
varierte offentlige arealer tilgjengelig for alle i Oslo. I 
likhet med andre generøse byområder innen Fjord-
byen: Aker Brygge, Operaen, Bjørvika, Tjuvholmen og 
Sørenga.
Det nye stedet tilbyr en veldefinert ramme for 
bymessig aktiviteter omkring et sentralt nytt lands-
kapsrom – lagunen- en avskjermet havnebaseng med 
god vanngjennomstrømming omkranset av flytende 
bebyggelse i variert skala. Sentralt i dette havner-
ommet er den historiske blokkmurskaien og et lokalt 
bydelstorg som vi kaller Munkehagens sentraletorg. 
I dette vestvendte byrommet ved vannet ligger tyng-
depunktet for felles byliv og aktivitet.
Halssmykkets hovedgrep planmessig er basert på 
smultringøkonomiens prinsipielle balanse mellom 
det sosialt bærekraftige og klodens tålegrenser. For 
å overskride tålegrenser minst mulig ved byutvik-
ling er vi her avhengig av å minimere kunstig skapt 
byggegrunn. Derfor plasseres bebyggelse på vannet 
langs en pælefundamentert havnepromenade. Denne 
ligger som et perlekjede rundt det indre vannspeilet 
i Lagunen. Derav navnet Halssmykket. Det felles sam-
lingspunkt oppstår av en nødvendighet: Bygge lett, 
åpent. Minimer kunstig land, tilby optimale lysforhold 
ute på vannet.

Land og vann
Halssmykkets identitet oppstår også ved at det er en 
vesentlig forskjell på det vi bygger på vannet og det vi 
bygger på land. Bebyggelsen relaterer til to forskjel-
lige måter å ferdes ved vannet: Kaien og broen/
bryggen. Sammen omkranser de et vannspeil med 
rolig saltvann som har godt med lys og god gjennom-
strømming. Dette er en indre havn med muligheter 

for rekreasjon, lek og aktiviteter: Kajakk, SUP, svøm-
ming eller modellbåter.
Kaien og bebyggelsen inne på land er fomet som fire 
klassiske boligkaréer med hvert sitt unike grønne 
gårdsrom som er halvprivat. Gatene mellom kareéne 
har ikke parkering og vil utgjøre et offentlig tillegsa-
real. Rolig, men tilgjengelig.
Karee´rne har en irregulær hovedgeometri som dan-
nes av bygningstyper av ulik skala, materialekarkater 
og fasadeuttrykk. Dette beskrives videre i avsnitt 3. 
Som avgrensing av kaikvartalene ligger den histori-
ske blokkmurskaia og den nye Munkehageplassen. 
Her ligger felleshus og gode lokaler for arbeidsfelles-
kap, cafedrift ol.
Broen er en by på pæler ute i vannet. Hvor tilkomst 
skjer på en generøs ytre havnepromenade av offent-
lig karakter. Denne vil føles og utformes som en gene-
røs brygge. Bred nok til servicetrafikk og med mange 
vakre småplasser og situasjoner. Boliger knyttes til 
broen i to ledd. Større bygningsvolum som knytter 
seg tett på og som er fundametert på pæler og delvis 
på yttersiden av disse boliger som bygges på flytende 
platformer. Tilsammen utgjør disse små tun som er 
knyttet sammen med smale brygger og landganger. I 
tillegg kommer Perlene som er særlig vakre småbyg-
ninger av enkel og robust karakter som kan benyttes 
til fellesaktiviteter, klubbhus, utdanning og rekreasjon. 
Broen har også godt med båtplasser hvor særlig 
gjester kan legge til.

Bilfri by
Den flytende byen har ikke parkering og byggene 
oppføres som treekonstruksjoner. Tre har relativt lav 
vekt som også forenkler og nedskalerer behov for 
pæler og vesentlig reduserer krav til bæreevne. Par-
kering, lagring etc legges inn mot Kongshavnveien og 
kan bygges i grunn eller som parkeringshus. Sykler 
og biler sluses inn i disse ved adkomstene til området 
som slik kun vil ha nyttetransport og varelevering.

MobilitetHovedgreb Havnepromenaden

Halssmykket
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DEN BLÅ-GRØNNE 
STRATEGI

Grønt heiraki

tværnis fra Ekebert til sjø 1:500

Grønlikaia typografier: noen skisser 14.09.22

Både måten og avgrensningen av Oslos møte med 
fjorden har gjennom tidene endret seg i karakter og 
som kystlinje. Byen har vokst seg lengre og lengre 
ut i fjordens rom. Oslo har gått fra naturlige, myke, 
glidende overganger til mere direkte loddrette møter 
med vannflaten.

På Grønlikaia har industri og havneutbygging endret 
grensen mellom land og vann og med de fremtidige 
planene om en ny bydel her bygger man seg videre ut 
i fjorden.
Vi er opptatt av at Grønlikaia har et fantastisk ut-
gangspunkt for å skape en ny bydel med en sterk og 
autentisk identitet. Plasseringen er særegen med 
Ekebergskråningern i ryggen og blikk både mot sen-
trum, Bjørvika og hele fjorden og øyene. Dette er en 
plassering som virkelig forplikter. 

Vi har laget et forslag som i sitt hovedgrep søker å 
utvikle og nyansere denne overgangen mellom land 
og vann. Dette gjør vi  på et mangfoldig vis. Store 
linjer, men også små nære situasjoner. Vi har utar-
beidet et forslag som er robust nok til å tåle havstig-
ning. Som beholder og definerer generøse siktlinjer 
mellom fjorden og Ekeberg. 
Det historiske aspektet ved tomten er i hovedsak re-
presentert ved den gamle flotte blokkmurskaia. Dette 
strekket gjøres til et ankerpunkt i vår plan. Kaia får en 
hovedrolle.

Diversitet er stikkordet for alle gode nabolag. Vårt 
forslag viser en klar vilje til å utforme mengder av små 
øyeblikk, situasjoner samtidig som de store bymessi-
ge linjene er tydelige og lesbare. Det er et forslag der 
det offentlige rommet er prioritert,  fremstår variert 
og identiteskapende. 

Bynatur
Bydelen har tre hovedkomponenter. Land, Vann og 
menneskeskapte konstruksjoner. Bebyggelse skal 
gjøres ved å begrense menneskeskapte inngrep 
både på land og ute i vannet mest mulig. Det bygges 
ikke kunstig land. Dette gir et bygningsmiljø med et 
både tett og avklart forhold til vannet som naturele-
ment. I en by på vannet vil størstedelen av denne 
bydelens biologiske liv finnes i havets økosystem. 
Natur i form av vegetasjon og dyreliv finnes nesten  
ikke  i området i dag, men vil kunne gjenoppstå i 
bebyggelsens sydlige del hvor barnehagen ligger ut 
mot buffersonen, på takhager og i gårdsrommene. 
Slik oppstår en variert bynatur i boligkareene øst for 
blokkmurskaien. Harde overflater minimeres og vi 
benytter alle fasader og tak for å skape nye habitat for 
fugler og innsekter.

Havmiljø
Broens bebyggelse er designet for å sikre en optimal vanngjennom-
strømming i området som bebygges på vann. Ved å unngå spunting 
og fyllinger, minimere pæling og tilby en lavere bebyggelsesstetthet 
ute på vannet oppnår vi en plan for boliger med en nesten barrierefri 
gjennomstrømming. Vannet i Lagunen blir dermed rent og sunt.  For 
både livet i havet og for fritidsaktiviteter og lek ved vannet. Dette er 
det beste utgangspunktet for etablering av nye biologiske habitat og 
stimulere til mere liv i Oslofjorden.

Øket vann kvalitet anbefalinger fra DHI
Fra et hydraulisk og biologisk ståsted er det i forbindelse med planlagt 
bebyggelse to hovedkomponenter:
1.Bygninger i kontakt med vannet.
2. Skjærgård/strandsone

Som det fremgår av område vurderingen -NIVA Open Access Archive:.
Så er vannet i området meget sakte strømmende. Disse langsomme 
strømningene er uhyre viktige for vannutveksling og biologisk mang-
fold.
De bygde konstruksjonene i vannet vil i liten grad påvirke strømfor-
hold. Dette fordi de valgte løsningene påvirker gjennomstrømmingsa-
realet minimalt.
Med planene som foreligger om en helhetlig innsats for vannkvalitet 
i området forventes det at det ved Grønlikaia vil være vannforhold og 
miljø, hvor det vil bli realistisk å etablere forskjellige nye biologiske til-
tak.
1)Musling og skjell på liner eller ved etablering av et biogent rev eller 
ved vekst på betongkonstruksjonene.
2)Etablere bunnplater på beriket sandgrunn med eller uten rev lik-
nenede konstruksjoner av stein.
3)Havhager. Både på grunt vand og i form av hengende undervanns-
konstruksjoner/ nett.
Disse tiltakenes suksess vi avhenge av eksisterende vannkvalitet for 
hele området (vannutveksling, lys, næringsstoffer og økotoksiske stof-
fer). Det er i forstudiene vurdert tilstrekkelige inngrep nødvendig for 
å kunne utvikle slike nye lokale økosystem – og at disse enkelttiltakene 
slik påvirker hele Grønlikaia bassenget og vil kunne bidra til en helhet-
lig løsning.
Muslinger
Muslinger og skjell kan gro både på tau og  ved rette forhold på beton-
goverflater.
Muslinger er generelt svært effektive for å filtrere vann og vil gjennom 
denne aktiviteten senke næringsinnholdet i vannet.  Typisk vil en enkelt 
levedyktig musling kunne filtrere i størrelsesorden 5 liter i timen, og 
på den måten vil f.eks. 100 muslinger kunne filtrere et volum på hele 
12.000 liter eller 12m3 på et enkelt døgn.
Muslinger senker næringstoff innhold i vannet og vil på den måten 
også påvirke vannmiljøet for andre økosystemer. Samspillet mellom 
muslinger og andre aktører i økosystemet er derfor viktig å både for-
stå, designe og regulere.
Muslinger og skjell vil kunne spises, men det vil kreve regelmessig kon-
troll for å kunne påvise evt. opphopning av giftstoffer.

Bygulv

Bunnplater på sandgrunn
Den foreslåtte bebyggelsen i «Halskjedet» er en 
løsning som maksimerer lysinnfall. Slik vil både 
skapninger som lever i vannet eller på bunnen 
få optimale forhold. Der sjøbunnen er mindre 
enn 6 meter fra overflaten har ålegress mulighet 
for å etablere seg.. Hvis bunnen er dypere enn 6 
meter vil ikke Ålegress overleve, men man kan i 
stedet oppbygge revliknende steinformasjoner 
hvor det kan gro alger og hvor fisk og skalldyr 
kan leve. Der det er mulig kan en bearbeide bun-
nen med både stein, grus og sand for å designe 
optimale økosystem.
Havhager
En vil også kunne etablere havhager, særlig på 
grunt vann, hvor det er nok dagslys og næring. I 
områder som ikke er tilgjengelige fra overflaten 
kan en løsning være å etablere hengende hage-
konstruksjoner. Dette kan f.eks. være bur med 
skall fra muslinger og skjell som vil gi beskyttede 
miljø hvor fiskeyngel vil stortrives.
Design av biologiske løsninger
For å designe og etablere nye biologiske ele-
menter, bør det gjøres design- og pilotstudier, 
hvor forholdene undersøkes og utvikles gjen-
nom pilotforsøk, målinger og modellering. Dette 
er en strategi for å gradvis innføre og sjekke 
løsningenes levedyktighet og deres (biologisk/
kjemiske) effekter ved in situ eksperimenter.
Dette er et arbeide som man kan utføre parallelt 
med første fase av byggeprosjektene.
Undervanns aktiviteter
I forbindelse med havhagene etableres under-
vannsruter med tau hvor hobbydykkere kan 
oppsøke de nye bio systemene.

Munkehagen, Lagunen,  
kl 11:10  - 20. Juni
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FELLESSKABET

Felles- og næringsarealer med kvalitet
Generøse arealer til fellesaktiviteter er jevnt fordelt i 
bebyggelsen og vil utvikles etter medvirkningsprin-
sipper og i henhold til ulike behov som arbeidet med 
å knytte området til Oslo på en sosial bærekraftig 
måte vil avklare. Alle kan selvfølgelig gratis bruke 
brygger og kaier til både opphold og rekreasjon. Alle 
får god tilgang til den lange utsikten mot landskapet 
og Bleikøya på områdets sørside. Bydelen har således 
mange nok kvaliteter som boområde, men bør også 
oppgraderes med kommersielle aktiviteter av ulikt 
slag: Felles sauna, seilklubb, iskiosk, enkelte butikker, 
noen restauranter, kaffebarer  og kontorfelleskap. 
Disse sikrer opplevelser og aktivitet gjennom døgnet. 
Vi tenker dette gir et robust aktivitetshierarki som 
ikke kun er avhengig av kommersiell suksess, sam-
tidig som det nettop styrker forutsetningene for å 
lykkes med nyetablering og skaper gode forutsetnin-
ger for både service og opplevelses næringer. Denne 
kombinasjonen er viktig for å skape liv i byrommene 
gjennom hele året og hele døgnet. En vesentlig faktor 
for å skape trygghet og trivsel i det offentlige rom.

Fjordgløtt til alle
I forhold til utnyttelse diffrensierer vi mellom bebyg-
gelse på land og bebyggelse på vann. Klimamessig 
er det da letter og mindre konstruksjon på vannet. 
Vi øker tettheten vesentlig inn mot Kongshavnveien. 
Denne merkbare forskjellen skaper i praksis to typer 
by som forbindes av lagunen og blokmuskaien med 
det sentrale byrommet. Denne fordelingen av tetthet 
gjør at alle boliger i planen skal få fjordgløtt. Utsikt er 
i hovedsak rettet mot sydvest og sammenfaller med 
optimalt sol og lysinnfall.
Barn, idrett og natur
Hovedgrepet med lagune og sentraletorg ved kaien/
indre havnepromenade har gjort det mindre opplagt 
å plassere barnehagen sentralt i planområdet. Vi ser 
at den kan få mye større kvaliteter ved å flyttes helt 
mot sør. Her er det naturkvaliteter, utsikt, sol, varme 
og tilgang til den nye buffersonen. Ved å legge et akti-
vitetshus og idrettsflater øst for barnehagen skapes 
det et tyndepunkt. Et sted særlig for barnefamilier og 
barne og ungdomsaktiviteter. Aktivitetshuset vil på 
dagtid by på aktiviteter til barnehagen i tidsperioder 
som normalt har lavere aktivitet f.eks. i skoletiden. 
Samtidig bidrar lokaliseringen av aktivitetshuset til at 
være viktig for å bygge sosial samhørighet og sosi-
al tilhørighet hos ulike aktørgrupper. Gjentakende 
møter mellom mennesker danner også grunnlag for 
etableringen av en felles identitet i et lokalsamfunn.

planudsnit - central plads Munkehagen 1:400

BYLIV OG REKREASJON
Avstanden til sentrum vil gjøre at Mun-
kehagen ikke vil være et sted for natteliv 
eller for shopping. I stedet er dette et lokalt 
nabolag med vakre og generøse offentlige 
rom. Det er et overskudd av muligheter for 
aktiviteter. Ved å ha godt utviklede felles-
funksjoner og strategisk plasserte lokaler 
for servering, håndverk, arbeidfelleskap 
vil Halssmykket være et attraktivt sted. 
Et sted som alle kjenner og hvor mange 
svært gjerne vil bo.
En god balanse mellom offentlige og 
private arealer blir en viktig faktor for å 
skape trivsel og gode boliger. For å unngå 
triste territoriemarkeringer som gjerder 
og forbudtskilt. I stedet foreslår vi å jobbe 
med utforming og landskap for å skape 
gode overganger. Gårdsrommene i karée 
bebyggelsen er private, men i steden for 
en låst port ligger de noen trinn eller en 
liten rampe opp fra bygulvet. Det er tydelig 
at du forlater byrommet og trer inn på 
et boligområde. På samme måte vil små 
blindveier eller en gangbro over til et rek-
kehus tun markere at dette er mer privat.

Munkehagen, sentral torg,  kl 
18:10  - 15. September

Munkehagen, birdview,  kl 18:30  - 01 Oktober
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Bebyggelsen i Munkehagen blir svært variert. 
Forslaget viser et helt hierarki av ulike bebyggelsesty-
pologier. De ulike typologiene gir mulighet for å oppnå 
et rikt sammensatt utvalg av boligtyper innen områ-
det. Dette er en nøkkel for å kunne tilby en mangfoldig 
beboersammensetning. For å styrke dette anbefaler 
vi at enkelte bygninger i planen også settes av til stu-
dentboliger og boligbyggelag/ boligstiftelser for leie. 
På denne måten kan både små og store husstander, 
ulike inntekstnivå, gamle og unge finne sin plass i by-
delen.

NABOLAG OG BOLIGER

Tårnhusene
Mot Kongshavnveien i øst vil kareébebyggelsen skjer-
me for støy fra bane og vei. Her bygger vi høyest og 
tettest.
For å unngå at denne bebyggelsen fremstår lite va-
riert og som en mur og for å gi boliger med utsikt til 
fjorden innfører vi en punkthus typologi. Den har en 
skala som referer til andre bygninger i havna som 
f.eks havnesiloene på Vippetangen. Slanke tårn med 
fantastiske utsiktsforhold kompenserer for plasserin-
gen nær trafikkkorridoren. Denne typologien rommer 
ikke bare en stabling av leiligheter, men gir mulighet 
for sammensatte boligtyper som bofelleskap, mikro-
boliger innimellom vanlige leiligheter.

Pakkhusene
Kareébebyggelsen består av større bygårder som vi i 
forslaget kaller Pakkhus. 
De henter sin inspirasjon fra klassiske store havne-
lager eller pakkhus. Dette er store, trygge, solide lei-
lighetsbygg med sterk identitet og egenkarakter. Der 
bebyggelse på vannet er lettere og  mer transparent, 
blir bebyggelse på land roligere og solid. Det er en 
massivitet i uttrykket og en arkitektur med homogen 
material og fargebruk. Inn mot gårdsrommene har 
disse bygningene en åpnere og mer aktiv fasade. 
Pakkhusene vil kunne programmeres med en variert 
miks av leilighetstyper, med gode gjennomlyste lei-
ligheter. Boligkareene har alle tilgang til felles takter-
rasse.

Boliger og boligkvaliteter
Grønnlikaia er utvilsomt en av Oslos mest attraktive 
boligtomter. Det ligger i en av Oslos mest attraktive 
nye bydeler og etableres i et sterkt presset boligmar-
ked. Norsk boligpolitikk er i stor grad basert på eier-
skapsmodellen. Det er derfor lett å se for seg at hele 
området vil få svært dyre boliger kun for salg. Dette vil 
frata både området og Oslo muligheten for å lage et 
variert nabolag. 
Det er derfor vesentlig at man allerede fra starten de-
finerer og fastholder en konkret ambisjon om antall 
boliger for vanlig salg og så innpasser andre boligmo-
deller. Vi anbefaler at det settes av helt spesifikke tom-
ter som øremerkes for slike andre formål. Det finnes 
en rekke gode modeller som er alternativer til å eie 
egen bolig. Leie for eie og leieboliger og kanskje sær-
lig interessant boligstiftelser.
Studentboliger for leie er velprøvd og fungerer godt. 
Vanlige studentboliger gir gode boliger for unge men-
nesker. De kan ha et fornuftig regulert prisnivå og kan 
både bygges og drives av samskipnad eller private ak-
tører. Det vil være en berikelse for området å etablere 
en god andel av disse.

Boligbyggelag og boligstiftelser. Pilotprosjekter der 
grupper av selvbyggere går sammen om bygge-
prosjekt. Dette er velprøvd ute i Europa, men upløyd 
mark i Norge. Slike boligbyggelag kan godt kombine-
res med en boligstiftelsesmodell der en har en byg-
ning med langsiktige leieforhold. Boligstiftelser som 
eierform er grundig utredet i Trondheim. Det viser 
seg at disse utgjør et vesentlig alternativ til eierskap 
og at dette er en modell som lett kan videreutvikles. I 
Trondheim er f.eks en mengde eldreboliger organi-
sert på denne måten. Et eksempel er Thomas Angell 
Stiftelse fra 1767 som driver et stort bofelleskap for 
eldre.

Fordeling af typologier

Opstalt fra Kongshavnveien - skaleretview inde fra bolig



165,4 m
2

115,2 m
2

95,1 m
2

95,1 m
2

1/500

1/250

1/500

s. 5

reference
reference

Sjøhusene
Dette er større frittstående leilighetsbygg ute på van-
net. De er pælefundamentert og knytter seg direkte 
på den ytre havnepromenaden. Sjøhusene er lette ele-
gante bygg som gir mulighet for å utvikle mang unike 
leiligheter med sterk egenkarakter. Denne typlogien 
har oftest boliger også i første etasje, men på enkelte 
punkter legges det til rette for utadrettede program.

typisk plan 1:500
4-5 roms

95,1 m2 95,1 m2

1/250

typisk leilighet 1:250
BRA 95,1m2

Husbåtene
Dette er lette flytende trebygg som danner små tun 
langs den ytre havnepromenade. Disse kan utformes 
som rekkehus av ulik størrelse, men kan også tilpas-
ses til små flermannsboliger. 
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Vertikalt fællesskab
For å styrke nabolaget introduseres vertikale forbindelser:
De delte tilgangs systemene er plassert strategisk i bygget og støt-
ter et vertikalt fellesskap. De vertikale fellesskapene består av trap-
per, brede grønne balkonginnganger og brede reposer som skal 
kunne brukes av beboerne og understøtte hverdagsfellesskapet 
med plass til hobbys og til middager. 
De vertikale forbindelsene skaper tilgang for alle i bebyggelsen til 
grønne felles takterrasser med havutsikt.
(Det betyr at alle i Munkehagen, selv om du bor langs Kongshavnve-
ien, kan si at en del av området ditt har havutsikt.)

De vertikale aksesspunktene har en synlig felles arkitektur og kan 
understøtte ønsket om nye alternative boformer der ønskene er:
Lev mindre og del mer:
for å minimere CO2-utslipp og redusere fotavtrykket pr person skal 
boligene innredes med mindre plass, til gjengjeld skal det etableres 
fellesrom slik at beboerne kan dele forbruksvarer.
er ment som en driver for flere fellesskap i den generelle nye utvik-
lingen, som egner seg til uttrykk gjennom noen sentralt plasserte 
fellesanlegg der gjelder hele bygget.
Samfunnet er et alternativ for fremtidige beboere. De komprimerte 
kvalitetsboligene inneholder de nødvendige, som gjør fellesskapet 
til et alternativ og ikke en nødvendighet
Visuell sammenheng mellom ankomstareal og fellesareal vil styrke 
invitasjonen til å gå inn i fellesrommet og dermed øke spontanmø-
tet, en hei til naboer, så det blir enkelt å ’lage oppstyr’ om fellesare-
alene.

I tillegg til interiøret i bygget er det også arbeid som skal gjøres en 
kickstart på det sosiale livet og grunnlaget for et godt nabolag, en-
ten det er for ungdomsboliger eller seniorer.

vertikalt fellesskab, snit 1:400

reference

Sommerferie, 
flytende familiebolig, kl 9:30 
1. august
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Barnehagen ved fjorden
Plassering av barnehagen, bevegelsessenteret og kulturhuset ved en av Oslos vakre-
ste utsikter og nytt landskap med buffersonen skaper en synegi og et nytt skillepunkt 
som skaper identitet og et vakkert endepunkt for reisen langs Oslos havnepromenade.

Perler
Et områdes og en bys identitet knyttes ofte til de små 
ting som vi over tid blir ordentlig glad i. Det være seg 
Freiauret på Karl Johan. Stupetårnet på Ingierstrand. 
Dronningen i Frognerkilen.
Siden 1800 tallet har denne fritids og fornøyelses arki-
tekturen definert vårt møte med Oslofjorden. Lektere 
og brygger, badstuer, stupetårn, klubbhus og drivhus. 
Vårt forslag gir plass for å utvikle mange nye slike per-
ler som folk kan bli glad i.

Nabolags HUBs
Det etableres et lokalt knutepunkt i forbindelse med 
hver veiadkomst hvor det leveres varer lossing. En 
pakkeboks, oppbevaring for større leveranser og 
mulighet for oppbevaring av dagligvarer i kjøleskap. 
Lagring og levering av pakker kan bemannes og in-
npasses i en etasje, evt. kobles sammen med annet 
butikkliv. Det betyr at beboere i nabolaget henter alle 
leveranser her, med potensial til å støtte nabolaget til 
bydelene og for det formålet at byområdet kan gjøres 
bilfritt og fritt for ærendkjøring.
Det vil også være en mulighet å utvide denne HUB-løs-
ningen etablering av miljøstasjon, lokalgjenvinning, 
byttestasjon og lignende funksjoner.

børnehave og fjordlandskab sint 1:400

BÆREKRAFTSTRATEGIER

Sosialt – globalt
Vedrørende de sosiale kvaliteter som prosjektet kan 
bidra med utover det lokale er et fokus på bestilling av 
gode bærekraftige og kortreiste materialer. Bestilling 
av håndverksmessige produkter og tjenester fra både 
større og mindre næringsaktører med tydelig grønn 
profil. Dette bidrar til å styrke muligheter for leveran-
sekjeder med slikt fokus ofte i grunderfase. Prosjektet 
vil også med sine høye miljøambisjoner og konsekven-
te tenking rundt miljø, det sosiale, nye biologiske ha-
bitat, lav ressursbruk og smart energikonsept vise vei 
for en rekke andre byggherrer og investorer. Slik vil 
Munkehagen være et positivt bidrag til byggenærin-
gen og byplanlegging i fremtidens byer.

Det sosiale
Sosial bærekraft handler om å sette mennesket i sen-
trum for måten vi planlegger og utvikler byene, ste-
dene og samfunnet vårt på. Med utgangspunkt i dem 
som bor på og bruker stedet, dekker sosial bærekraft 
et bredt felt av perspektiv og faktorer. I dag er Grøn-
likaia på mange måter et område de fleste har lite 
emosjonell og funksjonell tilknytning til. 
Gjennom den fremtidige utviklingen av området øn-
sker man å legge til rette for sosial bærekraft gjen-
nom tre viktige lag/dimensjoner - nabolaget, byen og 
samfunnet. Et særlig fokus vil være å sikre inkludering, 
mangfold og deling av ressurser innad og mellom dis-
se tre lagene/dimensjonene.

1. Nabolaget - sikre tilgang til ulike boliger 
og boformer

Tilgang på bolig er et av de viktigste grunnprinsippe-
ne for å kunne leve et trygt og godt liv. Med økte bolig-
priser som gjør det stadig vanskeligere for flere å få 
innpass på boligmarkedet, er det behov for grep som 
sikrer mangfold i beboersammensetningen og tilgang 
på trygge og gode boliger for alle. Variasjon i boligtil-
budet skal kunne gjøre det mulig for en bred gruppe 
mennesker med ulik bakgrunn, alder og livssituasjon 
å bosette seg i Munkehagen.

Grepene som er tenkt inn:
- Et mindre område avsettes til selvbygg, samt etable-
ringen av mikrohus for å sikre mer varierte boformer, 
for å gjøre området mer tilgjengelig og attraktivt for 
flere. Selvbygging skal gi større mulighet for folk å 
være med å påvirke og forme eget bomiljø
- Det etableres leie til eie løsninger som skal hjelpe fle-
re til å kunne eie egen bolig
- Det etableres leiligheter i ulik størrelseog prisklas-
ser for å sikre bredere
beboersammensetning.

2. Nabolaget og byen - sikre deling av res-
surser

Sosial bærekraft handler om å sikre alle mennesker 
lik tilgang til samfunnets ressurser og goder. Å sikre 
en mer rettferdig fordeling av goder må delvis løses 
gjennom utvikling av overordnede samfunnsstruktu-
rer, men utformingen av nabolag kan også spille en 
sentral rolle gjennom måten de hemmer eller frem-

Bygulv og funktioner

mer fremveksten av sosiale nettverk, fellesskap og 
tillit. Hvordan folk forholder seg til hverandre og tilste-
deværelsen av en nabolags-kultur der man ønsker å 
hjelpe og støtte hverandre, er sentralt for å utvikle god 
bomiljø. Gjennom etableringen av fellesareal og dele-
løsninger i Munkehagen, ønsker man å tilrettelegge 
for at sosiale relasjoner og bånd kan knyttes både na-
boer i mellom, og i møtet mellom nabolaget og resten 
av byen.

Grepene som er tenkt inn
- Etablering av digitale og fysiske plattformer for de-
ling og relasjonsbygging mellom naboer, som f.eks fel-
les lokaler som kan tilpasses ulike aktiviteter og bruk, 
utlån av utstyr/verktøy og ting.
- Etablering av inkluderende byrom med et mangfold 
av aktiviteter som kan tilby noe for et bredt mangfold 
av ulike typer mennesker. Byrommene skal inneholde 
overlappende aktiviteter som taler til både beboere 
og besøkende og som inviterer til møter mellom men-
nesker.

3. Nabolaget, byen og samfunnet - sikre so-
siale synergier

For å løfte sosial bærekraft er det viktig å tenke helhet-
lig og se sammenhenger som kan føre til positive 
synergier mellom fysiske rom, sosial programmering, 
organisering og menneskelig adferd. I Munkehagen 
ønsker man å skape naturlige overganger mellom ste-
der og funksjoner, slik at man inviterer folk til å bruke 
og oppholde seg i nabolaget. Sikring av et mangfold 
arenaer der beboere og besøkende kan interagere og 
sameksistere, vil være viktig for å bygge sosial sam-
hørighet og sosial tilhørighet hos ulike aktørgrupper. 
Gjentakende møter mellom mennesker danner også 
grunnlag for etableringen av en felles identitet i et lo-
kalsamfunn.

Grepene som er tenkt inn
- Etableringen av “Bevegelseshuset”, et fleksibelt bygg 
som inviterer til sambruk og skiftende aktiviteter over 
tid. Et bygg som inviterer ulike aktører og organisasjo-
ner til bruk og aktivisering med fokus på idrett og be-
vegelse.
- Fysisk nærhet og koblinger mellom sosiale arenaer 
for å skape positive sosiale synergier i form av møter 
mellom mennesker og bygging av nettverk mellom 
aktørgrupper.

Plassering av barnehagen, bevegelsessenteret og 
kulturhuset ved en av Oslos vakreste utsikter og nytt 
landskap med buffersonen skaper en synegi og et nytt 
skillepunkt som skaper identitet og et vakkert ende-
punkt for reisen langs Oslos havnepromenade.

På vei til barnehagen, kl 7:50  - 1. Oktober
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Klima
Prosjektet introduserer en ny versjon av livsyklusana-
lysens kritiske innvirkningskategori land-use. Å fylle 
ut store havnearealer for å øke mengden verdifulle 
tomter er klimamessig betenkelig. Boligfunksjoner 
kan godt plasseres på land som allerede finnes. 
Alternativet til spunting og fyllinger med skadelig 
miljøpåvirking er å etablere flytende dekker med 
tilstrekkelig bæring for fleretasjers bygging.  Slik 
minimeres behovet for pæler, samtidig som det gir 
sikring mot fremtidig havstigning. I et ekstremt sce-
nario kan flytende bebyggelse slepes til nye lokasjo-
ner. Klimapåvirkning fra materialbruk reduseres ved 
å i stor grad erstatte betong med tre. Særlig i byg-
ningenes konstruksjonsystem. Vi anbefaler hybride 
konstruksjoner for bebyggelse over fem etasjer og 
rene trekonstruksjoner for all lavere bebyggelse. Vi 
foreslår trebaserte byggesystem som gir stor grad 
av fleksibilitet og mulighet for endring da søyle bjelke 
konstruksjoner gir mulighet for fri plassering av øvri-
ge innervegger og frihet i fasadeutforming. Fasadene 
utformes med tanke på lang levetid. De vil få god 
teknisk beskyttelse med rause takutsikk og gesimser. 
Det vil kunne brukes både ubehandlet kledning av 
kjerneved eller resirkulert treverk der brannhesyn 
tillater det.
Bruken av synlige treoverflater både inne og ute 
vil sammen med andre naturmaterialer som skifer 
og granitt gi bebyggelsen en trivelig, uformell og 
harmonisk kakrakter. Klimabevissthet en skal vises 
i bygningenes uttrykk. Det er vår intensjon at denne 
bebyggelsen skal fremstå som en oppgradering av 
andre prosjekter i Fjordbyen som i stor grad har 
benyttet seg av tunge klimabelastende materialer. Se 
forøvrig avsnitt om fundament og byggesystem.

Fundament og byggesystem
For å minimere klimapåvirkningene benytter prosjek-
tet seg av en rekke fundamenteringsprinsipper. For 
tårnhusene og pakkhusenes tradisjonelle randfunda-
mentering som kan oppføres med eller uten kjeller-
konstruksjoner. Grunnet bygningenes høyde kan de 
ikke oppføres på punktfundamenter. Til gjengjeld 
vil valg av trekonstruksjoner eller hybride byggesy-
stem kunne minimerere fundamenter. Fundament og 
byggesystem henger sammen. Jo mer tre i bærende 
konstruksjoner, jo lavere vekt som skal overføres 
til fundament og mindre behov for betong. Dette er 
viktige helhetsvurderinger for et godt valg av bygge-
system.
Alle bygninger langs den ytre havneprome-
naden-broen- oppføres på relativt få pæler. Området 
med størst vanndybde holdes fritt for ny bebyggelse 
da lange pæler er kostnadsdrivende og uheldig med 
tanke på klimaregnskapet. De minste boligene – hus-
båtene- bygges på flåter av betong. For å presist kun-
ne definere hvilke boliger som skal fundamenteres 
med pæler og hvilke som kan være flytende gjøres 
en livsyklusanalyse for å optimalisere pris i forhold til 
klimapåvirking.
Differensiering i skala for bebyggelsen i forslaget av-
speiles også i ulike byggesystem og i andelen betong. 
Mindre bygninger er stenderverk, precut eller mas-
sivtre konstruksjoner med minimal klimapåvirkning. 
Til gjengjeld har de en større overflatefaktor.
Større bygninger som tårnhusene er effektive i form 
av å gi mange boliger på lite tomt, men krever økt 
brannsikkerhet, heiskjerner som tilsier et større 
anslag av betong.

Naturen er premissgiver for utviklingen av Munke-
hagen. Sentralt i prosjektet er reetablering av natur 
og opprettelse av gode forbindelser mellom ulike nye 
habitat. Både på land og ved en helt ny marin økologi.

Prosjektet skal også forholde seg til konsekvenser 
av klimaendringene: Mer vind, økt styrtregn og mere 
overvann. Hyppigere flom og stormflo og på sikt et 
økt havnivå.
 For bebyggelse og konstruksjoner skal følgende 
prinsipper legges til grunn:
100% sirkulært, fornybart og økonomisk. Høy grad av 
ombruk og gjenbruk i enkeltprosjekter. Lav ener-
giinnsats og lav ressursbruk. Bidrag fra lokal energi-
produksjon, sol, fjernvarme, energi fra sjø.
Design av fasader, tak og overflater som mulige vekst-
flater for natur og biotoper som kan bidra til områ-
dets økosystem.

Klimagasser (Global Warming Potential)
Global Warming Potential (GWP) er beregnet til 8.3 
kg CO2eq/m2 over en betraktningsperiode på 50 år 
for materialer og 1.8 kg CO2eq/m2/år for driftsener-
gi (ved alminnelig energimiks)
Pga plasseringen på vann brukes en forholdsvis stor 
andel av ressurser på fundamenter (27% eller 2,0 kg 
CO2eq/m2/år). Bebyggelsen utforming og plasserin-
gen av de ulike typologiene tar imidlertid godt hensyn 
til ressursforbruk.
Alternativet til en kombinert løsning med både pæler 
og flytende flåter (1) er massive fundamenter ned til 
fast grunn (2) eller kun pæler (3)
En sammenligning av disse tre variantene viser tyde-
lig at variant 1 gir minst belastning i forhold til GWB. 
Pæler kan redusere klimabelastningen med mer 
enn 90% Anvendelse av flåter for en del av bygnings-
massen kan bidra med en ytterligere reduksjon som 
tilsvarer 10% av den samlede klimabelastningen for 
bygningene (En redusering på ca 1kg CO2eq/m2/år i 
forhold til kun pælefundamenter.
Flåter har også den fordel at de kan seiles et annet 
sted om ønskelig Både bygninger og deres materialer 
kan dermed i høyere grad gjenbrukes. Denne bespa-
relsen er ikke regnet inn i vedlagte tall.
Bygningene er i utgangspunktet tenkt utført som 
trekonstruksjoner (for 1-3 etg) og mere hybride 
konstruksjoner (for 4-12 etg) Dette gir fordelen av en 
økt fokus på materialbruk og lettere implementering 
av design for dissasembly som ikke oppnås like enkelt 
ved bruk av betong.

Dagslys boliger
Det vurderes, at den gjennemsnitlige DF% ligger på >2% for de 
største delen af bygningskroppene. 

Dagslys MUFA
MUFA modtager direkte sol på d. 01.01 mere end 5 timer ml. 00-24. 
Og mere end 3 timer mellem 15-20 for 63% af arealet.

Friareal Tagteresse areal Areal overholder samlet Land / Terræn 5>timer d.01.05 Land / Terræn 3>timer d.01.05 kl 15.00-20.00
Rodeo 12711 3472 40.1% 60.2% 41.0%
VK 15118 3348 62.2% 79.2% 62.9%
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Betragtningsperiode for GWP er 50år

miljøpåvirkning fra bygninger
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Fundamenter, kjelleretasjer, nærings og butikklokaler 
oppføres i betong, men her kan klimapåvirkningen 
reduseres ved tilslag i form av gjenbrukte masser og 
ved bruk av betong med lang herdingstid.
Trekonstruksjoner godtas som «carbon-sink» da vi 
går ut fra at dette er bygninger som skal stå i lang tid 
og slik binde opp co2 fra treet. Ved end of line skal 
ikke materialet brennes, men gjenbrukes og kan er-
statte nye byggematerialer eller til andre formål.

Sirkulære materialer
Diagrammet viser de ulike bygningsdelenes andel av 
de samlede klimagassutslipp forbundet med materi-
albruk ved bygging. Fundament står for den høyeste 
andelen med ca 24%. Andelen er ikke høyere enn 
dagens standard byggeri. Dette skyldes imidlertid 
at vi foreslår mer moderne byggesystem for etasjer 
over bakken.
Med unntak av næringslokaler, idrett og enkelte 
andre formål søker vi å bruke tre både som kon-
struksjon og som overflate. Overflater tenkes utført 
ubehandlede og med minimalt vedlikeholdsbehov. 
Dette øker også potensialet for gjenbruk. Materia-
lene er mindre spesialtilpasset og kan letter brukes 
til ulike nye forhold. Vi foreslår ytterligere å bruke 
gjenbruksmaterialer i selve byggene.  Særlig til fasa-
de og interiør er dette mulig og ønskelig. Men også i 
skjulte lag kan gjenbruksmaterialer inngå. Som tilslag 
i betong, til metall konstruksjoner, men også tre. Det 
har lenge vært behov for en pilot som gir mulighet for 
å utprøve massive treelementer basert på gjenbruks-
materialer.

Energiproduksjon
Energiproduksjon på stedet er mulig. Da særlig ved 
solceller og varmepumper som kan bidra med en 
stor andel av både el og varmebehovet. Photovoltaik: 
En undersøkelse viser at vi kan forvente en gjennom-
snittlig stråling (irradiation) på ca 800kWh/år. Dette 
er en meget god verdi for Oslo og især på høytlig-
gende tak er det helt naturlig å integrere solceller. 
Nærheten til Oslofjorden gir mulighet for å utnytte 

Blokmurskaj - skaleret snit 
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0,4 t
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2,1tons
planetære 
grænser 2030

0,4-0,2 tons
boligens andel
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Personligt CO2-budget:
en indbygger i Oslo har et personlig CO2 budget på 2,3 tons pt.
Heraf vil ca. 0,4 tons anvendes på en bolig i Grönlikaia.
I relation til UN SSP’er (1,5 graders scenario) skal det personlige
forbrug sænkes til under 2 tons/år i 2030
Undersøgelser viser at ca. 10-15% af budgettet anvendes på boligen.
Taget dette i betragtning ser vi en forholdsvis for høj udledning
af klimagasser i det nærværende projekt med en andel på ca. 20%.
Fremtiden byder dog på en ændring af energisammensætning,
som kan sænkge driftsenerigens bidrag. Desuden er fællesskabet
og lokale tilbud med til at reducere det personlige budget på andre
kriterier som kost/mad, transport, arbejde og personlig forbrug.

En videre reducering af antal/m2 per person i projektet kan ændre 
det personlige budget i en for klimaet positiv retning.
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sjøen og varmepumper til energiproduksjon. Sjø- 
vann varmepumper kan lett integreres når funda-
menter og ytre havnepromenade bygges på vannet. 
I sammenlignbare prosjekt kunne mellom 60-80% av 
energiforbruket dekkes ved hjelp av varmepumper. 
Det vil derfor med rett konseptvalg og mulighet for 
lagring av varme og el være mulig å dekke opp en 
svært stor del av bygningenes energiforbruk med 
lokalprodusert energi.

Doughnut economics
I prosjektet er det lagt vekt på å redusere vår på-
virkning på økosystemet ned mot et mulig minimum 
og der det er mulig søke en ytterligere forbedring 
av forholdene slik de er. Dette feks ved å øke stedets 
biodiversitet på land og i vannet.
Social-local Prosjektet vil tilby vesentlige sosiale 
fellestilbud med kvalitet. Dette er tilbud som ikke 
bare kommer de lokal beboere til gode, men bidrar 
til å øke attraktive tilbud for alle i Oslo. Tilbud som 
barnehage, felleshus, undervisningslokaler, co-wor-
king, aktivitets- og idrettslokaler og vakre generøse 
og godt utformede offentlige friarealer inviterer alle 
i byen til området, men skaper også arbeidsplasser 
og gir mulighet for entreprenørskap og nyetable-
ring i området. Godt utformede boliger med svært 
lave driftskostnader øker også økonomisk trygghet 
for både leiere og eiere og skaper grobunn for et 
velfungerende nabolag i fremtiden. Et sted der det er 
lett for beboere å skape sitt eget nærmiljø og sosialt 
felleskap.

Økologisk – lokalt
Området transformeres fra industri/ brown field til 
et nabolag. Selv om mye av dette arealet bebygges 
og bebyggelsen også legges på vann vil disponible 
overflatearealer for ny natur og liv øke betraktelig. 
Biodiversiteten forventes å bli økt da helt nye dyre- 
og plantearter vil etableres i området. Materialbruk 
i prosjektet skal være minst mulig miljøskadelig ikke 
bare under fremstilling, men også under drift (ved å 
redusere skadelige overflatebehandling og bruk av 
rengjøringsmiddel.)
Økologisk – globalt
I prosjekte er det et grundig fokus på mulige miljøpå-
virkninger fra både konstruksjoner, materialbruk og 
senere driftsfase. Bygningene er tenkt utført som tre 
eller hybride tre byggesystem som tillater en høy grad 
av gjenbruk. Materialer som er ubearbeide og egner 
seg svært godt til nye formål. Alle strategier med tan-
ke på innkjøp og beskrivelse av materialbruk må må-
les opp mot forventede miljøpåvirkninger. Dette for 
å redusere byggingens klimaavtrykk og bidra med 
kunnskap til å utvikle videre grønn bygging.

LOGISTIKK OG ØKONOMI

Utbyggingstakt
Halssmykket vil utbygges i naturlige etapper. Hvor de 
første etappene skaper grunlaget for de neste. Ka-
reéne mot Kongshavnveien utgjør også støyavskjer-
mingen for hele området og sikrer parkering for syk-
ler og biler. Samtidig skal enhver etappe fungere godt 
i tilfelle trykket på investeringer og nybygging skulle 
endres. Derfor bygges hele prosjektets tverrsnitt 
fra vei til blokkmurskaien i første etappe, hvor også 
Munkehagen den nye plassen langs blokkmurkaia og 
barnehagen etableres. I andre etappe ferdigstilles 
ferdigstilles områdets nordlige del og i den tredje 
bebyggelsen mot sør.
Bebyggelsen som knytter seg til den ytre havnepro-
menaden er svært fleksibel og kan brytes helt ned 
til enkeltprosjekter på bygningsnivå, da særlig de 
ytterste boligene. Husbåtene er uten fundamenter 
og flytende. Som et alternativ scenario kan all bebyg-
gelse på land ferdigstilles før arbeidene med ytre 
havnepromenade -broen- starter. 

Som et ledd i utbyggingstakten foreslår vårt team at 
de alternative boformene inngår aktivt i utviklingen av 
bydelen. For å skape en reell variasjon i eierskap og 
boformer inneholder planen en rekke boligkonsep-
ter som på ulike måter gir et større mangfold. I hvert 
trinn kan Hav eiendom bruke vårt teams ressurser 
og kunnskap om selvbygging, byggefellesskap og 
kompaktbolig/ungdomsboliger. Vi er ambisiøse 
fra starten og anbefaler 10 % av hvert byggetrinn, 
hvorav 2 % til fellesrom. Denne måten å utvikle seg på 
skaper identitet og liv fra dag én. Det er viktig å lære 
av erfaringer fra Danmark og resten av Norge, og 
derfor foreslår vi en jevn fordeling av de alternative 
boformene over de 6 byggetrinnene.

ARKITEKTUREN

Vi ønsker at dette skal bli et svært vakkert nytt boligområde. Gjennom variasjon, material og 
fargebruk og ikke minst gjennom vakre offentlige rom og landskapsgrep helt frem til bygg 
med flott arkitektur, detaljrikdom utformet med omsorg. 
Arkitekturen og landskapet i Halssmykket er basert på en sterk visjon om å utvikle en bydel 
med diversitet og optimal bokvalitet. Diversitet er et designprinsipp som kjennetegner 
både det overordnede byplangrepet, for valg av svært ulike bygningstyper og helt ned i 
detaljene i planen. Silhuetter, gateløp, tundannelser, promenade og kai, bakgårder, trapper-
om, portrom er i vårt forslag designet for å gi alle et nabolag med stor variasjon og med en 
rikhet av arkitektoniske opplevelser. 
 
Taklandskapet, silhuetter og fjernvirkning er således brutt opp for å unngå nettopp det 
monolittiske ofte homogene preget nye boligutbygginger har. Vi har klare strategier for 
materialbruk og åpner også opp for ytterligere bruk av farger. Her er det mulig å utvikle de 
enkelte bygningene med egenkarakter. Å artikulere dem. 
Basert på de overordnede betraktningene vil byggene alle ha  en felles klimabasert DNA 
med tanke på optimale bærekraftige byggesystem og konstruksjonsprinsipper. Det vil 
innenfor planen være godt mulig å utvikle mange mindre prosjekter innenfor dette ramme-
verket. Dette er ikke ulikt andre bydeler som feks Grunerløkka og Frogner, der hovedstruk-
tur og bygningstype ligger fast, men variasjonen oppstår i utformingen av enkelt bygninger 
innenfor et regelsett. 
 
Når vinterlyset kommer vannrett innover lagunens vannspeil og gjennom store gode por-
trom inn i bakgårdene vil betydningen av en omsorgsfull posisjonering av gateløp, soltil-
gang og dagslysfaktorer betale seg. 

Genbruksmaterialer i facader

Genbruksmaterialer i mockup Vandkunsten

Udbygningsstrategi
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TAL

I N T E R N#

MUNKEHAGEN arealtabell 

FUNKTION antal boliger BTA øvrig BTA bolig BTA samlet % BRA

Bolig BRA 90% 91   67.605             BRA Beregnet med en faktor på 0,9 av BTA + 8 m2 overdækket balkon/bolig
Øvrig BRA (udadrettet erhverv & barnehage) 10% 9     7.092                BRA Beregnet med en faktor på 0,9 av BTA
FELT 01 152                   900                   13.740             14.640            
FELT 02 158                   200                   14.390             14.590            
FELT 03 121                   3.180                10.850             14.030            
FELT 04 100                   460                   9.390                9.850               
FELT 05 50                       ‐                    4.710                4.710               
FELT 06 47                       280                   4.400                4.680               
FELT 07 52                       ‐                    4.900                4.900               
FELT 08 52                       ‐                    4.860                4.860               
FELT 09 PERLER ‐  felles & udadrettet erhverv 600                   1.370                1.970                2     2% af bolig areal bliver brugt til felleshuse
FELT 10 PLADS ‐  felles & udadrettet erhverv 1.460                1.460               
Barnehage 1.400                1.400               
Totalt  732                   7.880                68.610             77.090             74.697             Total BRA er regnet ut med en faktor på 0,9 både for bolig og næring  

9

m2 m2 vannrom m2
Gårdsrom 3070 3070
Gårdsrom brygge 270 270
Gårdrom vann (beregnes 80% af areal) 1100 880
Lagunen  (beregnes 80% af areal) 7300 5840
På terræn i alt: 10060 75 Krav i område type 4: 75% af MFUA skal ligge på terræn
Felles takterrasser 3350
MFUA i alt: 13410 20   Krav i Område type 4: 20% af BRA bolig
Private balkoner 5‐15 m2 /bolig 5.855               

m2
Gårdsrom privat 920
Uteareal offentligt 2000

Antall boenheter 732                   Gått ut ifra en gjennnomsnittelig leilighetstørrelse på 75 m2 
BRA'S bolig             54.888  BRA‐S bolig er beregenet med en faktor på 0,8 av BTA bolig
Brutto netto faktor NY boliger (BRA/BRA's) 1,3
kjeller 12000,0

Utnyttelse

MFUA Bolig

Supplerende informasjon

Uteareal Barnehage

#I N T E R N

Regulering

MFUA Areal fordeling - land/sjø

Høyder 
Forslaget vises med stor variasjon i høyder. I denne versjonen vil det være fem 
bygninger som går over kt.35. To tårn er vist med 12 et. Kt. 41. Dette skyldes et 
ønske om å oppnå stor variasjon, men likevel med en klar nedtrapping fra NØ 
til SV. På denne måten søker vi å imøtekomme intensjonen i reguleringsplanen 
samt planinitiativet.

Maks husdybde 12 m 

Alternative høyder
Forslaget vist med maks byggehøyde 10 et. Kt. 35. Konsekvensen av dette 
blir en mer massiv og enhetlig utbygging mot Kongshavnveien, men endrer 
ikke footprint  i planen. Forslaget viser likevel en klar nedtrapping fra NØ til 
SV.

Maks husdybde 12 m

Arealer
Forslaget lever op til ønsket max utnyttelse af 
delområdet. BRA er regnet med en faktor 0,9 av 
BTA, og på boliger er det lagt til 8m2 overdekket 
privat balkon pr. bolig. Planen er tegnet med 
en maksimal husdybde på 12 m. Dette sikrer 
gode dagslysforhold inne i boligerne,  samt en 
plan der er fleksibel og robust overfor ønsket 
lejlighedsfordeling. Balkonger og altanganger 
vil kunne krage 2 m ut.

Lejlighetsfordeling
BRA-s for bolig er regnet med en faktor 0,8 av 
BTA. Med en gjennemsnits boligstørrelse på 75 
m2 giver det 732 boliger i alt. Dette svarer til 
en lejlighetsfordeling i henhold til programmet. 
Vi tror at dette svarer godt på ønsket om en 
mangfoldig boligsammensetning, og vi mener 
at de forskjellige lejlighedsstørrelsene bør 
fordeles jevnt over prosjektet. 
Munkehagen er et boligområde for familier, 
hvor det også er plass til alternative familiefor-
mer - og mere plass til at dele.


