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Eksempelsamlingen består av 21 utvalgte boliger som har kvaliteter som god arkitektur 
og et avklart forhold til omgivelsene. Bokvalitet er ikke tema i eksempelsamlingen. 
Prosjektene er tross varierende størrelser definert som småhus og ligger i hovedsak inne 
i småhusplanens område. De fleste er bygget i perioden fra midten av 1990-tallet til 
2010, fra tiden før den første småhusplanen ble vedtatt i 1997 og til i dag. Eksemplene 
som er tatt med har flere kvaliteter og det som anses som bra ved hvert prosjekt er 
omtalt i samlingen. For den enkelte bolig er prosjektdata oppgitt sammen med navn på 
arkitekt.

Eksempelsamlingen er utarbeidet i forbindelse med justeringen av småhusplanen, vedtatt 
2013, og supplerer småhusplanens veileder. Det er et ønske at eksempelsamlingen i 
tillegg til å veilede skal inspirere boligbyggere, arkitekter, landskapsarkitekter, politikere, 
saksbehandlere og andre interesserte.

Eksempelsamlingen har blitt til etter innspill fra en rekke fagpersoner og ledere ved 
avdeling for byutvikling og etatens byggesaksavdeling. Dokumentet er produsert av 
Thomas Forslund Johnsen, Birgitte Riegels Høyland, Rune Clausen og Marianne Rooth 
(faglig ansvarlig), samt studentene Torjus Dahl og Petter Røhr Ewart fra arkitekt
høyskolen i Oslo. Befaringer ble foretatt i 2010. Foto og kart er senere supplert.

Oslo, desember 2014
Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ellen S. de Vibe				    Morten Wasstøl
Etatsdirektør				    Avdelingsdirektør

forord    
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Formålet med eksempelsamlingen

Gode småhusprosjekter er resultatet av gode valg og prioriteringer som tas i forbindelse 
med planlegging og utforming av bygningen. Formålet med eksempelsamlingen er å 
vise boliger med småhusskala og småhuskarakter som har høy estetisk kvalitet og som 
på ulike måter forholder seg til sitt nærområde på en god måte. Eksemplene er delt inn 
i tilbygg/ påbygg, frittliggende eneboliger og boliggrupper. Prosjektene har til felles at 
de har et bevisst forhold til bruken av virkemidler ved sin arkitektoniske utforming, 
ved sin tomteplassering og sin tilpasning til stedlige forhold som terreng, landskap og 
vegetasjon. Arkitektoniske virkemidler som her omtales er størrelse og volum, bygge-
høyder, husets lengde/ bredde og grunnflate, volumoppbygging, takform, material-
bruk, detaljering og farger. Mange av prosjektene kjennetegnes ved vektleggingen av 
gode uteromskvaliteter og bevaring av eksisterende vegetasjon. 

smÅhusplanens historikk 

Oslos småhusområder omkranser indre by og er bygd ut fra rundt forrige århundre
skifte og fram til i dag. Bebyggelsen var frem til den første småhusplanen ble vedtatt 
regulert av villastrøkbestemmelser og midlertidige reguleringsbestemmelser (S-1860 fra 
1973) og (S-2864 fra 1986). I 1989 bestemte kommunen seg for å fortette småhusom-
rådene (arealmeldingen). Dette ble fulgt opp i kommuneplanen 1991 og la grunnlaget 
for en differensiert fortettingsstrategi for Oslo. I 1995 ble Oslos småhusområder delt 
inn i fire kategorier; områder med bymessig fortetting, områder med særlig landskaps- 
og vegetasjonsvern, områder med bevaringsverdi og generelle fortettingsområder. Den 
sistnevnte kategorien danner småhusplanens geografiske område.
 
Småhusplanen omfatter rundt 29.000 eiendommer fordelt over hele ytre by. Den første 
småhusplanen ble vedtatt i 1997 (S-3591) og la til rette for en generell fortetting med 
småhusbebyggelse i 2-3 etasjer, med rom for høyere utnyttelse og økte byggehøyder 
for større tomter. Stor motstand mot transformasjonen av småhusplanens områder 
resulterte i innstramminger i saksbehandlingen i 2003 og ny småhusplan ble vedtatt i 
2006 (S-4220). Denne innskjerper hensynet til småhuskarakter og økt harmonisering 
til omgivelsene. 

innledning   
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I forhold til planen fra 2006 vektlegger justeringen av planen i 2013 ytterligere til-
pasning til terreng, landskap og vegetasjon, blant annet for å redusere terrenginngrep 
og oppnå bedre uteoppholdskvaliteter. Planen viderefører en streng holdning til omgiv-
elsene, men tillater også større rom for ulike arkitekturstiler.

SMÅHUSKVALITETER

Også før den første småhusplanen ble vedtatt i 1997 ble det fra Plan- og bygnings
etatens side stilt en rekke kvalitetskrav til ny bebyggelse i småhusområdene, noe som 
kommer til uttrykk i eksemplene fra blant annet Villaveien 30, Harald Rømckes vei 7 
og Ekelyveien 5e. Sistnevnte fikk Oslo bys arkitekturpris i 2008. Som gode eksempler 
vedtatt etter den første småhusplanen av 1997 kan blant annet Bjørnveien 119 og 
Holmenveien 36 trekkes fram fra eksempelsamlingen. Begge eksemplene er grupper av 
boliger med sammensatte bygningsvolumer. Til tross for mange boenheter forholder 
byggene seg til omkringliggende småskala villabebyggelse ved sin volumoppbygging 
som i skala og detaljering har fellestrekk med nabobebyggelsen. Dette er prosjekter 
med tomteutnyttelse og byggehøyder som ligger over dagens øvre ramme og av den 
grunn ikke i tråd med gjeldende småhusplan.

Fredriksborgveien 27 b viser gode løsninger for en rekke småhuskvaliteter, der det er 
lagt stor vekt på forholdet til bebyggelsesstruktur, skala og byggehøyder. 
God tomteplassering på en krevende hjørnetomt, bevaring av eksisterende terreng og 
vegetasjon, nytt skjermet uteareal og husets tilpassing til terreng er kvaliteter ved pros-
jektet. Fordelaktig materialbruk og fargesetting danner for øvrig et enhetlig 
preg med det nært tilliggende nabohuset. Prosjektet ble vedtatt etter nye føringer for 
etatens saksbehandling som var gjeldende fra 2003 og foregriper den nye småhus-
planen som var på trappene.

Øvre Smestad vei 49 b er et omdiskutert eksempel på hvordan kontrasterende formgiv-
ing og materialbruk mestrer å samspille med omgivelsene. Boligen er plassert tilbake-
trukket på tomten. Lav gesimshøyde tilsvarende de tilliggende villaer og samklang i 
husenes fargebruk er vellykkede arkitektoniske virkemidler som er benyttet.

Høybråtenveien 89 b uttrykker et gjennomsnitt for småhusbebyggelsen i Oslo, både 
ved sin størrelse på 140 m2 BRA og ved sin noe mer nedtonede arkitektur. Boligen er 
god plassert på sin hjørnetomt i et ellers svært sammensatt nærområde. Det tidligere 
hagearealet er godt utnyttet og nye uteplasser er plassert både på bakken og på tak 
over garasje.
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Takform er et arkitektonisk virkemiddel som kan bidra til å skape et enhetlig preg 
på bebyggelsen i et område. I eksempelsamlingen er det vist mange ulike takformer 
og hvordan de på ulikt vis forholder seg til nabobebyggelsen. Fougners vei 10a viser 
hvordan «kopiering» av et saltak og dets takvinkel danner en vellykket komposisjon 
med nabohuset i et område med ellers svært variert bebyggelse. Ladeveien 20 viser 
hvordan benyttet saltaksform skaper assosiasjoner til Hoffsbyen like ved. Sognsveien 
116 ligger i skrånende terreng langs Sognsveien, der husets gavlmotiv er videreført ved 
senere bebyggelse langs veien og danner et nytt karaktertrekk for bebyggelsen. Rosen-
dalsveien 8, Ekelyveien 5e, Folke Bernadottes vei 27 og Marta Steinsviks vei 21-71 er 
gode eksempler på bruk av flate tak i svært ulike situasjoner, både for tilbygg, enkelt-
bygg og for et helt boligfelt.

Opparbeidelse av gode uteoppholdsarealer og bevaring av eksisterende terreng 
og vegetasjon kan være utfordrende å få til på små boligtomter, men er viktige for 
kvaliteten. Store terrengendringer og nyplanting er dyrt og i mange tilfeller unød-
vendig. Holmsåsen 43 er et eksempel der bevaring av eksisterende tomtekvaliteter er 
gjennomført konsekvent. Spennende arkitektur, god plassering på tomta og et prinsipp 
om hverken å sprenge fjell eller fjerne lyng og furutrær, har gitt eiendommen særpreg 
og spesielt flotte naturkvaliteter. Nesten alle eksemplene i samlingen har bevart trær 
på eiendommen og viser verdien av gode prioriteringer ved bevaring av eksisterende 
vegetasjon.

Noen begreper som benyttes i eksempelsamlingen: 

Områdekarakter beskriver karaktertrekk eller kjennetegn ved de nære fysiske 
omgivelsene boligen er del av. 

Nærområde er i småhusplanen definert som tilliggende bebyggelse som enten grenser 
til boligen eller som det kan være naturlig å se  boligen i sammenheng med. Begrepet er 
definert i § 6.1 a i ny småhusplan.

Bebyggelsesstruktur er de organiserende prinsippene som dannes av bebyggelsen ved 
sin plassering eller gruppering, eksempelvis langs en vei. Begrepet er definert i § 6.1 b 
i ny småhusplan. Ved en sammensatt bebyggelsesstruktur kjennetegnes bebyggelsen av 
fravær av ordnende prinsipper.
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haslevollen 6

Tilbygget tar hensyn til hovedhusets skala, volum 
og form og har en bevisst moderne utforming, 
detaljering og fargebruk. Boligen er universelt 
tilgjengelig.

 

Bebyggelsesstruktur:  
Tilbygget mot øst tar hensyn til eksisterende 
bebyggelsesstruktur ved å videreføre hoved-
husets dimensjon/fotavtrykk.

SMÅHUSPLANEN 	 Ja
Byggeår	 2004-2005
Boenheter	 1
etasjer/ TILBYGG	 1 + kjeller 
EIENDOM                             1.194 m2

BYA%		   19,6 % 

BRA		  298 m2 (totalt)
DISPENSASJON                              -
ARKITEKT   Enerhaugen Arkitektkontor AS   

Bydel Grünerløkka - Hasle

N 

1

2
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4 53

OMRÅDEKARAKTER
Boligområdet består av eldre ene- og 
tomannsboliger fra 1920- tallet og 
fremover. Sørøst for Haslevollen ligger 
langstrakte lave kontor- og nærings
bygg. Økernveien grenser til dette 
næringsområdet i øst. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Områdets bebyggelsesstruktur nordvest 
for Haslevollen er sammensatt, men der 
husene orientert mot veien ligger på 
linje langs denne.

Hovedhuset er fra 1930- tallet og er 
en kvadratisk enebolig i to etasjer med 
kjeller. Tilbygget er plassert som en 
forlengelse av huset mot øst. 

UTEAREALER, TERRENG OG  
vegEtasjon 
Husets første etasje ligger noe hevet 
over den flate eiendommen. Terrenget 
er bearbeidet i forkant av boligen og 
det er laget en rampe for å gjøre boligen 
universelt tilgjengelig. Rampen er godt 
utformet med integrerte og opphøyde 
plantebed som tar opp høydeforskjellene. 
Det gir et frodig inngangparti med 
trapp, rampe og vegetasjon. I hjørnet 
mellom de to bygningsvolumene skapes 
et skjermet og solrikt uteoppholdsareal 
hevet over hagen.

utforming og MATERIALBRUK
Tilbygget er trukket et stykke ut fra 
hovedhuset og har én etasje med kjeller. 
Det nye inngangspartiet med glassflater 
binder sammen huset og tilbygget på en 
god måte. 

Tilbygget er underordnet hovedhuset 
gjennom form, kledning og farge. 

I detaljeringen av tilbygget er det flere 
spennende kontraster og moderne 
innslag i fasaden, eksempelvis hjørne
vinduet. Plasseringen og størrelsen på 
vindusflatene gir gode proporsjoner. 
Liggende trekledning bidrar ytterligere 
til å skape en spenning mellom hoved-
huset og tilbygget. “Prikken-over-i-en” 
er bruken av metallplater på taket som 
fremhever takets smekre form.

Rampen er utført i plasstøpt betong. Det 
er lagt skifer i trappen og i inngangspar-
tiet. Foran inngangspartiet er det lagt 
belegg av ubehandlet tre.

1. Tilbygget er plassert vinkelrett på 
hovedhuset og underordner seg dette 

husets dimensjon 
 

2. Boligens hovedinngang er hevet omlag 
en meter over terrengnivå, og kan også 

nås via en rampe 

3. Rampen er godt integrert på 
eiendommen med forstøtningsmur som 

også er et plantekar 

4. Tilbyggets utforming samspiller med 
nabobebyggelsen gjennom tunform og 

materialbruk
 

5. Den nye hovedinngangen er et 
skjermet, sørvendt uterom

3

4 5



12

Rosendalsveien 8

Firemannsbolig med tilbygg i stramt, kontrastfylt 
og asymmetrisk formspråk. Tilbyggene på hver 
side av huset er orientert mot hagens trær og 
viderefører og forsterker eksisterende kvaliteter. 
Dette gir huset egenart.

Målestokk 1:2000   
27.07.2010
Copyright Plan- og bygningsetaten

Bebyggelsesstruktur:
Boligen ligger på høydedraget og til-
byggene ligger slik at hovedhuset beholder 
sin dominans langs veien vest for tomten.  

SMÅHUSPLANEN	 Ja/ Nei
Byggeår	 2001 - 2008
Boenheter	 5
etasjer/ TILBYGG	 2
EIENDOM	 	  2.462 m2

BYA%		    
BRA		  119 m2  (tilbygg)
DISPENSASJON      Fra veiloven, vedr.   

avkj.
ARKITEKT   	 N1 Arkitekter

Bydel Nordstrand - Sæter 

N 

1 2
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OMRÅDEKARAKTER
Området er kupert og mange av husene 
i nærområdet er plassert på lokale 
høydedrag og koller på hver side av 
veien. Småhusbebyggelsen er variert, 
med sveitserhus, etterkrigsboliger og 
nye hus. Boligområdet er grønt og 
frodig med store trær på eiendommene. 
Det er i ettertid laget egen regulerings-
plan for Sæter lokalsenter.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Fortetting over tid har gitt sammensatt 
bebyggelsesstruktur. Den eldre be-
byggelsen ligger på høydedragene med 
gode utsiktsforhold, mens den nyere 
bebyggelsen forholder seg i større grad 
til Rosendalsveien. 

UTEAREALER, TERRENG OG  
vegEtasjon 
To store tilbygg har omformet ene-/ 
tomannsboligen til en firemannsbolig. 

Eiendommen er bratt i vest, men 
terrenget flater ut på toppen av høyde-
draget. Tilbygget har en enkel kvadratisk 
form som gir få terrenginngrep. Noen 
av de gamle furutrærne er bevart foran 
tilbygget, og gir kvaliteter og egenart 
samtidig som områdets grønne preg 
beholdes.

utforming og MATERIALBRUK
Boligen fra 50-tallet har et enkelt, 
langstrakt volum, saltak, små vinduer 
og liggende panel. 

Tilbyggene danner kontrast til den 
eldre boligens arkitektoniske uttrykk og 
materialbruk på en interessant måte. De 
nye bygningsvolumene underordner seg 
hovedhusets gesimshøyde. Tilbyggene 
tilfører huset en visuell asymmetri som 
gir en fin kontrast.

Hovedhuset og tilbyggene er visuelt 
adskilt fra hverandre på flere måter. Det 
store tilbygget mot øst har et felt med 
glassbyggestein som skiller huset og til-
bygget. Tilbygget fristilles fra det eldre 
huset ved hjelp av det flate taket og de 
store glassflatene. 

Fasadene er geometrisk oppdelt, med 
liggende og stående trepanel av oljet 
osp. De store glassvinduene trer tydelig 
frem og forsterker det kvadratiske ut-
trykket på tilbyggene. Vinduene åpner 
opp mot furutrærne i hagen og slipper 
inn lys i de kompakte volumene. 

1. Tilbygget mot øst har geometrisk 
oppdelte flater i tre og glass, og 

tilbygget fristilles fra hovedhuset med 
et tilbaketrukket felt 

 
2. Nytt og gammelt skilles fra  

hverandre med et felt av glassbygge
stein som gir innslipp av lys

 
3. Fra Rosendalsveien trer det andre 

tilbygget mot vest frem 
 

4. Tilbygget er en god kontrast til 
hovedhuset, men samspiller

 likevel med det gjennom material-
bruk (trepanel)

5. Store vindusflater åpner opp mot 
hagen og slipper inn lys  

 

3
4

5
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TONSENVEIEN 25 SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 1993 - 1994
Boenheter	 2
etasjer/ TILBYGG	 2
EIENDOM	 	 1.041 m2

BYA%		    
BRA		  108 m2  (tilbygg)
DISPENSASJON      Fra TEK mht. lyd 
ARKITEKT 	         Knut Hjeltnes AS  	
 		     sivilarkitekter MNAL
Sundts pRemie        1993 - 1994             

Bydel Nordre Aker - Disen

N 

Tilbygget er en arkitektonisk kontrast til hoved-
huset, men dempes noe ned ved å være tilbaketrukket 
og delvis skjult av store trær på eiendommen.

Bebyggelsesstruktur:   
Bebyggelsen er tilbaketrukket fra  
veien med dype, vestvendte hager  
og rektangulære fotavtrykk  

1 2
3
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OMRÅDEKARAKTER
Det eldre boligområdet med store 
vestvendte eiendommer har villaer fra 
begynnelsen av 1900-tallet og fremover. 
Området er lite fortettet. Mange dype 
og langstrakte eplehagetomter finnes 
fremdeles. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Området har en tydelig struktur med 
bebyggelse trukket tilbake fra veien 
og der hensynet til gode solforhold på 
eiendommene er tillagt størst vekt. 
Den tydelige oppdelingen av eien-
dommene i dype, vestvendte hager gir 
samtidig store og verdifulle grøntdrag.

UTEAREALER, TERRENG OG  
vegEtasjon 
Huset fra rundt 1910 ligger øverst på 
den svakt skrånende eiendommen. 
Hagen er frodig med mange trær, 
busker og stauder. 

Tilbygget er gunstig plassert på eien-
dommens nordside, hvor det er lite sol-
lys og lite attraktivt å lage hagerom for 

opphold. Tilbygget ligger fint i terrenget 
og har en form som gir hagen to gode 
og skjermede uterom. Ett på framsiden 
i vest og ett på baksiden i øst.    

Et høyreist, gammelt bjørketre er ivare-
tatt. Treet tilfører huset og hagen en 
romlighet og frodighet som bare store 
trær kan gi.
 
utforming og MATERIALBRUK
Tilbygget i to etasjer har nærmest et 
skulpturelt volum, og med en utform-
ing som er en tydelig og vakker kontrast 
til huset. Det har flatt tak og høye 
vinduer inndelt i felt over to etasjer. 
Trekledningen er delvis beiset og delvis 
ubehandlet, men spiller likevel sammen 
med hovedhusets malte trepanel.

Det varierte materialvalget og den 
avdempede fargebruken er avgjørende 
for tilbyggets kvalitet.

1. Det smale tilbygget flukter i hoved-
sak med hovedhusets frontfasade som 

opprettholder sin dominans 

2. I form og materialbruk er tilbygget 
et tydelig brudd med det eldre  

huset, men viderefører  
hovedhusets gesims

3. Ny hovedinngang i tilbygget er 
lagt på husets nordside 

4. Bjørketreet er tatt godt vare på og 
skjuler tilbygget 

5. Tilbyggets utforming mot vest
danner et skjermet hagerom på 

husets framside

6. Tilsvarende skaper tilbygget et 
morgenuterom mot sørøst 

4

5
6
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ekelyvEIEN 5 e         

Den lave boligen “Villa Korsnes” ligger skjermet 
bak store gamle trær, tilbaketrukket fra veien. 
Bygningens lave høyde lar høyreiste sveitservillaer 
på naboeiendommer beholde sin dominans. Det 
innadvendte atriumshusets store vindusflater 
mot sør gir mye lys, og trekker hagens uterom 
inn i boligen.

Bebyggelsesstruktur: 
Boligen hensyntar i retning nabolagets 
bebyggelsesstruktur og gir samtidig et 
sørvendt og skjermet hagerom 

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 1997-1998
Boenheter	 1 + hybel
etasjer	 1 + kjeller
EIENDOM	 	 1.036 m2 
BYA%		  u-grad = 0,23 

BRA		   268 m2

DISPENSASJON                Avstand vei  
ARKITEKT	 Torstein Ramberg   AS 

sivilarkitekter MNAL

Bydel Vestre Aker - Vinderen
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OMRÅDEKARAKTER
Nærområdet er preget av store eien-
dommer med eldre villabebyggelse langs 
en frodig og vegetasjonsrik vei. En del 
eiendommer er fradelte og er bygget 
ut med en eller flere boliger. Gamle, 
høye sveitserhus og nyere boliger i form 
av “ferdighus” utgjør det nærmeste 
nabolaget. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Området har langs Ekelyveien en 
sammensatt bebyggelsesstruktur. Bolig-
ene ligger som en “punkt- eller klynge-
bebyggelse” og de forholder seg på ulikt 
vis til veiens nordsørgående retning. 
Bebyggelsens volumer varierer betydelig. 
Den nye boligen ligger tilbaketrukket 
på eiendommen og forholder seg i 
retning til veien og den tilliggende 
nabobebyggelsen. Garasje og levegg 
danner en klar avgrensning mot veien.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
De store, gamle trærne på tomten 
er tatt godt vare på. De eksisterende 
trærne gir en stor merverdi til hele 
boligområdet. De skaper romlighet og 
gir vakre årstidsvariasjoner. Trærne gir et 
rikere mangfold til landskapets arkitektur.  

Boligens plassering og utforming på 
eiendommen gir et åpent, sørvendt og 
solfylt hagerom. Huset er lite synlig fra 
veien og den sørvendte hagen er godt 
skjermet også av vegetasjon. 

Boligen har et sammenhengende hoved-
plan i én etasje som flukter i ett med 
hagen utenfor. Huset er høyere i øst og 
tar opp terrengets lokale høydeforskjell 
ved å legge tilrette for en hybel i kjeller
etasjen. 

utforming og MATERIALBRUK 
Det langstrakte, L- formede volumet 
skiller seg fra den øvrige bebyggelsen.
De ytre fasadene er relativt lukkede, 
men boligen åpner seg mot sør med 
de store vindusflatene. Et kombinert 
takoppbygg og pipeløp i glass og tegl 
er en spenstig kontrast til husets ellers 
dempede karakter. 
 
Boligen er i hovedsak utformet i tre, 
tegl og glass. Den enhetlige og ned-
tonede fargebruken på trepanel og 
teglstein gir et naturnært uttrykk. 

1. Boligens L-formede volum og
 plassering nordøst på tomten  

gir solfylte utearealer 

2. Boligen ligger godt skjult bak garasje, 
levegg og vegetasjon og lar eksisterende 

hus beholde sin dominans

3. Mot øst utnyttes tomtens fall  
til å lage 2 etasjer 

4. Inngangspartiet i nordvest ligger 
tilbaketrukket og er frodig og  

vakkert utført

2
3

4
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FOUGNERSVEI 10 a

Det høyreiste husets hovedfasade flukter med 
nabobebyggelsen. Boligen er utformet med gavl
vegger og saltak som spiller på lag med eksister-
ende bebyggelse. Boligen skiller seg likevel tydelig 
ut i fasadeuttrykk, farge, materialbruk og detaljering. 
Huset og hagen fremstår med arkitektonisk egenart 
som hensyntar omgivelsene.  
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Bebyggelsesstruktur:
Boligens plassering på eiendommen 
gjentar hovedhusets avstand til vei 
og møneretning

1 

SMÅHUSPLANEN	 Nei
Byggeår	 1988-1990
Boenheter	 1 
etasjer	 2,5 + kjeller
Tomt	 	 701 m2 
BYA%		    
BRA		   242 m2

DISPENSASJON                 Mønehøyde 
ARKITEKT	 Bergersen Gromholt 

Ottar Arkitekter AS

Bydel Grünerløkka - Frydenberg/ Hasle

N 

1
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OMRÅDEKARAKTER
Nærområdet avgrenses i øst av Gjøvik-
banen og preges av eldre villabebyggelse 
fra 1900- tallet. I vest faller terrenget 
ned mot Carl Berners plass og dens 
bygårder.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Boligen ligger som del av en oversiktelig 
og ryddig bebyggelsesstruktur langs 
Fougnersvei, med lik avstand til veien 
og store hager i bakkant.  Volumene 
er høyreiste med bratte saltak både på 
eksisterende og ny bebyggelse, og god 
avstand mellom husene bidrar til et 
åpent preg. Bebyggelsen fremstår med 
tilnærmet like volumer og danner en 
enhetlig karakter til tross for varierende 
former og ulike stiluttrykk.  

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
Eiendommen er flat og det er ingen 
synlige terrengendringer. På vestsiden 
av huset ligger den romslige hagen, som 
gir varierte muligheter for uteopphold. 

Hagen er grønn og frodig, med skjer-
mende vegetasjon langs eiendoms-
grensene. Ved inngangspartiet og garasjen 
gir trærne, buskene og staudene et 
variert og fargerikt uttrykk.  

Ved fradeling av eiendommen, ble det 
stilt krav fra eierne av hovedhuset, at 
ny bolig ikke skulle plasseres lenger 
frem på eiendommen enn eksisterende 
bolig. På denne måten ble et større 
grønt hagerom bevart til glede for alle. 
Samtidig ble eierne av nabohuset ikke 
fratatt sol og gode oppholdsmuligheter 
i sin hage. 

utforming og MATERIALBRUK
Boligen har nærmest et “sakralt” uttrykk 
i form av de høye hvitmalte gavlene. 
Form og takvinkel er lik nabohuset. 
Samtidig har boligen fått et moderne 
uttrykk fra sin tid, i overgangen mellom 
1980/ 1990- tallet.

Huset er bygget av hvitpussede Leca-
blokker og fasadeinndeling og utforming 
både spiller på lag med og bryter tydelig 
med hovedhuset gjennom sin post
moderne utforming. 

Da bygningens volum og takform 
samspiller sterkt med nabohuset, gis 
det rom for variasjon i materialbruk og 
detaljutforming. Vindusformatene og den 
stramme detaljeringen bryter vellykket 
med hovedhusets mer klassiske fasader. 

1. Boligens plassering og volum hensyntar 
nøye nabohuset i nord, samtidig som det 
fremgår tydelig at huset er av nyere dato

2. Fasaden med inngangspartiet har en 
delvis asymmetrisk utforming

3. Hagesidens gavlfasade har et lekent 
uttrykk og spiller på en 

geometrisk detaljering som var 
typisk  for 1990-tallets fasadeuttrykk

4. Boligen sett fra Fougnersvei med 
karakteristiske tak- og gavlmotiver. De 

enhetlige trekkene forsterkes ved
tilsvarende fargebruk på takene 

2 3
4
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FREDRIKSBORGVEIEN 27 b

Boligen er utformet som et langstrakt volum på tvers 
av de to boliggatene og danner skjermede uterom mot  
hver side av huset. Et enkelt formuttrykk og nedtonet 
detaljering og fargesetting, danner et vellykket helhet 
med nabobebyggelsen.
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Målestokk 1:2000   
08.07.2010
Copyright Plan- og bygningsetaten

Bebyggelsesstruktur: 
Plasseringen av boligen nord på 
eiendommen ivaretar nærområdets 
grønne karakter

1 

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2005-2006
Boenheter	 1 + 1 eks.
etasjer	 2 + kjeller
EIENDOM	 	 1.321 m2 
BYA%		   24 % 

BRA		   229 m2

DISPENSASJON  Avstand vei/ veiplikt
ARKITEKT	 Borge/ Sæterdal DA

Bydel Frogner - Bygdøy

N 

1
2
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OMRÅDEKARAKTER
Området er variert og sammensatt av 
store trevillaer fra ulike tidsepoker, nye 
leilighetsbygg og idrettshall med flere 
baner. Frodig vegetasjon med mange 
og store trær er et viktig karaktertrekk i 
området til tross for økt fortetting.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Husene langs Huk Aveny og Fredriks-
borgveien forholder seg i hovedsak til 
gatene men med varierende avstand. 
Boligen ligger godt synlig på eiendom-
men som er utskilt fra nabohuset.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon  
Huset er orientert øst-vest og plassert 
lengst mot nord slik at det dannes skjer-
mede uterom både for hovedhuset og 
for den nye boligen i sør.

Huset er slisset inn i terrenget og trapper 
binder de ulike nivåene sammen. Kjel-
leretasje ligger delvis under bakken og 
førsteetasje har utgang til hagen. Eien-
dommens kuperte terreng er slik i stor 
grad tatt vare på. Terrenginngrepene i 
kollen mot sør er tilsvarende begrensede 
og gir et høytliggende og skjermet 

hagerom. Store trær og buskvegetasjon 
omkranser kollen og gir en grønn vegg 
mot gatekrysset. Den karakteristiske 
berggrunnen for området kan ses når 
man går langs kollen.

Adkomstene er trukket tilbake fra gatene 
og danner fine inngangssoner. Mot 
Huk Aveny avgrenses eiendommen av 
vegetasjon og halvhøye betongmurer. 

utforming og MATERIALBRUK
Huset er smalt og rektangulært i formen. 
Det har flatt tak med svakt fall mot 
midten av den ene langveggen. Store 
takutstikk mot gatene og sørsiden gir 
huset et karakterisitisk uttrykk som 
spiller på utformingen av bebyggelsen 
langs Huk Aveny.  

Mot hovedhuset har boligen et lukket 
uttrykk med kun ett vindu. De andre 
fasadene har en åpnere karakter.

Kledningen i mørkbeiset trepanel 
samsvarer med hovedhuset, men er 
liggende. Underetasje og hagemurer i 
betong binder hus og hage sammen og 
gir boligen et rustikt og røft preg.  

1. Ny og gammel bolig forholder seg 
godt til hverandre, både med hensyn 
til volum og terrengtilpasning og ved 

farge- og materialvalg

2. Boligens vestside viser
husets høyreiste og smale volum  

mot vest som er delt inn med  
horisontale vinduer

3. Eiendommen ligger godt  
avskjermet fra veikrysset med frodig  
vegetasjon på eiendommen. Det nye 
huset avslutter husrekken langs Huk 

aveny og forsterker gateløpet 

4. Boligen ligger orientert mot 
Fredriksborgveien. Inngangspartiet er 
trukket noe tilbake og et stort bjørke-

tre er tatt vare på og troner  
ved inngangen

3

4
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Bebyggelsesstruktur: 
Boligen er plassert lengst sør på 
eiendommen og følger retningen til 
det gamle hovedhuset i sør.

HARALD RØMCKES VEI 7

De nye husene er plassert langs tomtens ytter
grenser, men slik at det sikres romlige utearealer 
for eksisterende bebyggelse. Hovedhuset ligger 
godt skjermet av frodig vegetasjon, og strategisk 
plassert på eiendommen for å få god soltilgang. 
Boligen er enkelt og modernistiskt utformet med 
gode detaljer i tre og betong.
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SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 1996-1998
Boenheter	 1 
etasjer	 2 + kjeller
Eiendom	 	 701 m2 
BYA%		   u-grad = 0,29 

BRA		   320 m2

DISPENSASJON                Fra u-grad
ARKITEKT	 Sandell Sandberg AB

Bydel Frogner - Bygdøy

N 

1
2
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OMRÅDEKARAKTER
Husene i området har varierende størrelse 
og arkitektonisk uttrykk. Store hager og 
gamle villaer fra 1800- og 1900- tallet 
ligger langs sjøen som buffere mot de 
nyere boligområdene. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Bebyggelsesstrukturen varierer og er re-
sultat av varierende utbyggingsperioder,  
eiendomsstørrelser og terrengformer i 
området. Plasseringen av eneboliger og 
rekkehus følger i hovedsak terrenget 
i området. Frodige grøntdrag med 
enkelte markerte vegetasjonsbelter ligger 
langs de store eiendommene.

UTEAREALER, TERRENG OG  
vegEtasjon   
Boligen er plassert helt sør på eiendom-
men. Garasje med hybel og frodig veg-
etasjon rammer inn hagen. Den gamle 
villahagen med tilhørende allé opp mot 
hovedhuset tilfører naboområdet et 
historisk sus. 

Eiendommen er svakt hellende mot 
nordvest. Boligen tar opp terrenget med 
en kjelleretasje. Boligen og garasjens 
plassering gir få terrenginngrep og garasjen 
er avtrappet etter terrenget.

Eksisterende vegetasjon er beholdt flere 
steder og de høyreiste furutrærne gir 
hagen en naturpreget karakter. 

Hagens mange uteoppholdsplasser 
rundt huset kan brukes til ulike tider i 
løpet av dagen. Boligens plassering på 
eiendommen ivaretar også uteoppholds
arealene til nabohuset i vest. De får 
nærmest et felles tun.

utforming og MATERIALBRUK
Boligen har et tydelig rektangulært 
volum. Huset har få og enkle detaljer. 
Veggene er kledd med hvite, liggende 
trespiler som gir det et rent og elegant 
uttrykk. Boligens mest karakteristiske 
fasade er gavlveggen med inngangs
partiet, som avsluttes med en himmel-
strebende “skorstein”.

Inngangspartiet er skåret inn i boligen. 
En trapp, utformet som en landgang 
på et skip fører inn i huset. Deler av 
uteområdene er lagt med storgatestein, 
som adkomstsonen, gangarealene og 
oppholdsarealene. Bruk av naturstein 
som belegg gir hagen et rustikt og vakkert 
uttrykk. Naturlige hagegulv som ikke er 
støpt er også svært gunstige for å hånd-
tere overflatevann når det regner mye.

1. Boligens plassering gir gode uterom 
for ny og eksisterende bebyggelse. Hagens 
største uterom ligger mot nordvest, men 

har svært gode solforhold på  
ettermiddagen og kvelden  

2. Boligens lille, sørvendte uterom er gitt 
materialmessig kvalitet

3. Enkelt volum med moderne arkitek-
tonisk uttrykk og detaljering. Utformingen 

har tydelige referanser til den gamle 
trevillaen ved materialbruk og fargesetting

4. Et enkelt og vakkert inngangsparti 
med eksisterende tre. Garasje trapper seg 

ned etter terrenget i bakgrunnen

3
4
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holmsåsen 43

I tråd med reguleringsplanen for området avslutter 
Holmsåsen 43 husrekken langs åsen. Minimale 
tomteinngrep gir et skånsomt møte med friområdet 
i sør. Boligens utforming er preget av restriktive 
arkitektoniske spilleregler og bidrar ytterligere til å 
forsterke naturkvalitetene på tomta.
 

Bebyggelsesstruktur:  
Boligen ligger på tvers og avslutter 
husrekken. Møneretning, takform- og 
vinkel er styrt av reguleringsplanen

SMÅHUSPLANEN	 Nei
Byggeår	 2006-2008
Boenheter	 1  
etasjer	 2 + delvis kjeller
EIENDOM	 	  881 m2 
BYA%		   15 % 

BRA		   148 m2

DISPENSASJON	 For uterom
ARKITEKT	 Knut Hjeltnes AS 

sivilarkitekter MNAL

Bydel Søndre Nordstrand - Toppåsen

N 

1 2
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1.  Enkel og røff detaljering  

2. Langs husveggen er skuringsstriper  
fra istiden synlige

3. Huset ligger med utsikt og kveldssol 
mot vest. En høy forstøtningsmur danner 

avsgrensening mot den bratte skrenten 

4. Uteplassen ligger skånsomt tilpasset 
terrenget og har en enkel opparbeidelse  

5. Bebyggelsen langs Holmsåsen har et 
enhetlig preg, til tross for ulike stilarter

OMRÅDEKARAKTER
Boligen ligger i enden av gata og grenser 
til et større friområde i sør. Bebyggelsen 
følger Holmsåsen, en av Søndre Nord-
strands karakteristiske åsrygger. Kom-
pakte bygningsvolumer med saltak og 
nesten like takvinkler er et fellestrekk 
for bebyggelsen.  

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Som et resultat av egen reguleringsplan 
har husene langs Holmsåsen en homogen 
bebyggelsesstruktur med lik avstand til 
vei. Husene på eiendommen er plassert 
i tråd med planen. Hovedhuset ligger 
tilbaketrukket på tvers av husrekken, 
mens garasjen følger veien. 

UTEAREALER, TERRENG OG  
vegEtasjon   
Boligen er plassert lengst mot nord og 
begrenser inngrepene i naturtomten. 
Uteplassen ligger sørvendt som et klart 
avgrenset og skjermet areal mellom 
boligen og den uberørte naturen rundt.      

Bebyggelsen på eiendommen forholder 
seg bevisst til naturkvalitetene og det er 
tatt store hensyn til de karakteristiske 
terrengformasjonene med fjell. Inngrep 
under og rundt huset er i hovedsak 

unngått, og husets førsteetasje er av
trappet i flere nivåer. Tomtekvaliteter 
som eksisterende skogbunn og trær er 
tatt vare på.  

utforming og MATERIALBRUK
Boligen er et enkelt, smalt og lang-
strakt bygningsvolum og har en åpen 
førsteetasje som slipper lys inn fra flere 
kanter. Overetasjen er et lukket volum 
med saltaksform. Ensartet farge- og 
materialbruk understreker volumets 
horisontale karakter og vinduer er skjult 
bak perforerte paneler. 

En forstøtningsmur i vest tar opp 
høydeforskjellene på tomta og danner 
rekkverket mot uteplassen. Det er gitt 
dispensasjon fra planen for uteplassens 
utstrekning ut fra ytter vegg. Uterommets 
begrensede størrelse, god tilpasning 
til terrenget og fravær av skjemmende 
fyllinger er lagt til grunn for dispensa
sjonen.

Materialbruken er nøktern og fargene 
avdempet, tilpasset fargepaletten på 
stedet. Enkel detaljering forsterker 
inntrykket av at naturen spiller en 
hovedrolle i utformingen. 

3

4

5
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HØYBRÅTENVEIEN 89 b

Bebyggelsesstruktur: 
Huset ligger godt plassert på eiendommen 
og tar hensyn til boliggatenes variasjon i 
avstand til vei
 
 

Boligen ligger godt plassert på hjørnetomten og 
bidrar til å understreke gaterommet i et område med 
variert bebyggelsesstruktur. Huset er kompakt og 
enkelt i formen med få detaljer og dempet fargebruk.

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2008 - 2009
Boenheter	 1 
etasjer	 2
Eiendom	 	 600 m2

BYA%		   24  % 

BRA		   160 m2

DISPENSASJON               Avstand vei
ARKITEKT	 Arkitektkontoret Anne 

Grete Solstad AS

Bydel Stovner - Høybråten

N 

1
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OMRÅDEKARAKTER   
Boligområdet er fortettet med småhus-
bebyggelse over mange år og preges av 
ulike former og stiluttrykk. Landskapet 
i området er svakt kupert. Et friområde 
grenser mot Myrbakkveien.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Bebyggelsesstrukturen i området er 
sammensatt, med stor variasjon i be-
byggelsens organisering. Flere eiendom-
mer er fradelt og bidrar til den sammen
satte strukturen.

Den fradelte eiendommen ligger mot 
to boliggater, kjennetegnet av varier-
ende avstander til vei. Huset er plassert 
nært krysset i gatenes lengderetning 
og "reetablerer" byggelinjene i nær
området. Den gode plasseringen gir et 
skjermet og sørvendt uteareal. Huset er 
tilbaketrukket mot Høybråtenveien og 
gir plass til adkomst.
 

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
Hagen ligger noe lavere enn gatenes 
terreng og plenarealene er åpne og flate. 
Lav vegetasjon skjermer huset fra veien.

utforming og MATERIALBRUK
Boligen har et enkelt rektangulært 
hovedvolum, med en mindre og lavere 
garasjebygning føyd til på siden. Den 
formmessige sammenstillingen er vel-
lykket og tilrettelegger for en uteplass 
over garasjen. Den integrerte garasje
løsningen frigjør verdifullt hageareal på 
tomten. Husets flate tak fungerer godt 
på hjørnetomten. 

Huset føyer seg naturlig inn i nær
området med sin enkle detaljering og 
utforming. Vindusutformingen bidrar 
til variasjon i fasadene. Forøvrig er få 
bygningsdetaljer fremhevet. Fasadene er 
kledd med liggende trepanel, og sam-
spiller med materialbruken i nærområdet.

1.  Det  godt dimensjonerte bygnings-
volumet har moderate byggehøyder  
mot omgivelsene. Trær er bevart på  

eiendommen mot veien og gir  
huset en grønn ramme

 
 2. Boligen ligger nær Myrbakkveien og 

skjermer det sørvendte utearealet
   

3. Boligen er orientert mot Høybråten-
veien, som har bebyggelse med  

ulik avstand til vei

4. Vegetasjon langs veien gir småhus-
området et grønt preg. Høye grantrær  

avgrenser friområdet i nordøst 

2

3
4
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Ladeveien 20

Huset på den fradelte tomten starter etableringen 
av en ny bebyggelsesstruktur på dype, smale tomter 
langs Ladeveien. Volumets enkle rektangulære form 
med bratt saltak gir gjenklang med Hoffbyens øvrige 
arkitektur. Boligen er et av de første husene i Norge 
bygget etter passivhusstandarden, som reduserer 
boligenes energibehov til 25 % av det normale. 

 

Bebyggelsesstruktur:
Boligen ligger nord på den fradelte eien-
dommen mot friområde. Bebyggelsens 
plassering ødelegger ikke solforholdene 
for naboene, samtidig som den skjermer 
mot innsyn fra friområdet til husets hage

SMÅHUSPLANEN	 Nei
Byggeår	 2008-2009
Boenheter	 1 + hybel 
etasjer	 2
EIENDOM	 	  500 m2 
BYA%		   u-grad = 025 

BRA		   168 m2

DISPENSASJON	 Ble vist til 
småhuspl./ takvurdering

ARKITEKT	 medplan as arkitekter 

Bydel Ullern - Skøyen

Målestokk 1:2000   
21.07.2010
Copyright Plan- og bygningsetaten

Ladeveien

Konventveien

N 

1
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1.  Huset orienterer og åpner seg mot en 
skjermet, sørvendt hage  

2. Boligen har en vakker adkomst, 
hvor trær er bevart

3. Boligen sett fra innkjørselen. Tykke  
vegger og enkel detaljering med  

få elementer  

4. Enkle og fargerike detaljer på  
fasaden i nord

5. Fasadene mot nordvest fremstår som 
energimessig effektive, med få og små 

åpninger strategisk plassert i en fin 
komposisjon

OMRÅDEKARAKTER
Boligens nære omgivelser er preget 
av frodige, grønne parkdrag og fot
balløkke. Hoffbyen fra 1920- tallet er 
den karaktergivende og verneverdige 
boligbebyggelsen på sørsiden av Lade-
veien som er regulert til bevaring. Et 
grønt friområde med løkke og store trær 
grenser til eiendommen og nabolaget. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Områdets bebyggelsesstruktur er 
sammensatt av rekkehus, gamle villaer 
og nyere boligfelt. Hoffbyen fremstår 
med en enhetlig bebyggelsesstruktur 
med hus i rekker med forhager mot 
Konventveien. Den øvrige strukturen 
er klart definert ved at boligene holder 
jevnt lik avstand til veiene og grønt-
dragene. Det nye huset har et enkelt 
rektangulært volum.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
Boligen er skånsomt plassert i bakkant 
av husrekken mot Ladeveien inntil det 
store grøntdraget. Boligen er bygget 
uten kjeller for ikke å komme i konflikt 
med rør i bakken. 

Huset er lagt nord på eiendommen 
og hagen er blitt et solfylt og skjermet 
uteareal. Store, gamle frukttrær er bevart. 
Tomten er flat og stuen har direkte 
utgang til hagens treplattinger og plen. 

utforming og MATERIALBRUK
Boligen ble først tegnet med flatt tak og 
takterrasse. Huset ble senere utformet 
med saltak for å ta hensyn til Hoffbyens 
karakter.

Det samlede bygningsvolumet med det 
bratte taket bidrar til at bygget fremstår 
svært lik nærområdets bebyggelse. Den 
enkle og kompakte formen på boligen 
understrekes ytterligere av den enkle og 
presise detaljeringen.

Boligen er i hovedsak bygget av massiv
tre, med en ytre kledning av ubehandlet, 
smalt trepanel som over tid får et rustikt 
uttrykk. Taket er også av tre.

Den kompakte og enkle bygnings-
kroppen med dype vindusåpninger 
og solfangere på taket gjenspeiler 
passivhusstandarden som bygget er et 
forbildeprosjekt for.

2 3
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SOGNSVEIEN 116

Huset ligger på en utfordrende østvendt tomt i et 
bratt terreng. Husets organisering og plannivåer 
følger terrengets stigning og gir ulike terraserte 
hagerom. Bygningens plassering vinkelrett på 
terrenget gir, som øvrig bebyggelse langs Sogns-
veiens vestside, kraftige arkitektoniske uttrykk mot 
veien. Bygningens smale bredde gir anlegget en 
elegant form. 
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Bebyggelsesstruktur:  
Boligen ligger tilbaketrukket i nord på 
eiendommen og følger veien og terrenget 
som strukturerende elementer  

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 1999-2000
Boenheter	 1 + hybel
etasjer	 2 + kjeller
Eiendom	 1.015 m2 
BYA%		    
BRA		   210 m2

DISPENSASJON                              -
ARKITEKT	 Stenseth Grimsrud 

Arkitekter AS

Bydel Nordre Aker - Nordberg

N 

1
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OMRÅDEKARAKTER
Området fremstår som grønt og frodig 
med mange eldre villaer fra bl.a. 1930- 
tallet. Sognsveien deler boligområdet 
i to, og terrenget er spesielt bratt på 
vestsiden av veien. Eiendommene er 
store med mye vegetasjon. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Den eldste bebyggelsen på østsiden 
av veien er orientert øst-vest, skråstilt 
i forhold til veiens linjeføring. Be-
byggelsesstrukturen her er enhetlig, og 
ivaretar godt solforholdene på eien-
dommene. Boligene på vestsiden av 
veien har ikke en enhetlig struktur, og 
er i større grad orientert etter terrenget 
og veien. Sognsveien 116 har en enkel 
rektangulær bygningskropp.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
Eiendommen er bratt og østvendt. 
Huset ligger høyt oppe på tomten, nær 
eiendomsgrensen i vest. Huset tar opp 
høydeforskjellene i terrenget med en 
terrasering som gir flere nivåer. Hagen 
får på denne måten flere fine terraserte 
hagerom, og nivåforskjellene brukes 

bevisst til å forankre huset i terrenget. 
Det er ingen høye og unødvendige 
forstøtningsmurer. Terrenginngrepene 
synes svært gjennomtenkte. Sokkeletasjen 
løfter hovedetasjen over terrenget, og 
førsteetasjen har direkte utgang til det 
største og dypeste hagerommet. 

Vegetasjonen er variert og frodig med 
busker, stauder og markdekkende planter. 
Flere trær er bevart på eiendommen. 
Nødvendige murer og forstøtninger for 
å lage terrengnivåene i hagen er utført i 
naturstein og tre. Adkomstarealene ved 
garasjen og gangveiene er lagt med et 
rustikt betongbelegg.

utforming og MATERIALBRUK
Det smale, høyreiste bygningsvolumet 
med saltak gir boligen et karakteristisk 
uttrykk og gavlmotivet er ført videre i 
noe av nabobebyggelsen langs veien.  

Huset er bygget i tre og er kledd med 
stående, mørkbeisede trebord. Dører, 
vinduer og spesielt utvalgte overganger 
som hjørner er markert og fargesatt i 
gult. 

1. Husets ulike nivåer følger tomtens 
stigning og gir ulike terraserte hagerom

 
2.  Huset har vakre formmessige detaljer 

og karakterdannende fargebruk

3. Huset hviler godt i terrenget, og har 
utgang til hagen som ligger godt  

skjermet fra veien

4. Huset har volum- og formmessige 
likhetstrekk med nabobebyggelsen

3
4



34

M
ålestokk 1:2000   

15.07.2010
C

opyright P
lan- og bygningsetaten

VillaVeien 30 b

Huset er arkitektonisk svært godt tilpasset til det 
eldre hovedhuset og opprettholder et større uterom i 
tilknytning til hovedhuset. Boligen har 
gode proporsjoner og spennende stildetaljer.

Bebyggelsesstruktur:  
Huset er plassert slik at det skapes en 
tunlignende virkning mellom gammelt 
og nytt hus og åpenheten rundt det 
gamle huset beholdes  

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 1987-1989
Boenheter	 1
etasjer	 2 + u. et. 
EIENDOM	 	  2.193 m2 

inkl. hovedhus   
BYA%		    
BRA		   252 m2

DISPENSASJON                              -
ARKITEKT	 4B Arkitekter

Bydel Vestre Aker - Frøen

N 

1
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OMRÅDEKARAKTER
Boligen ligger i et gammelt boligområde 
med nyklassisistisk villa-bebyggelse fra 
1920- og 30- tallet. Eiendommene er 
store. Landskapet er lett småkupert og 
terrenget skråner ned mot Frognerseter-
banen. Området er grønt og frodig og 
har store trær, som blodbøk og henge-
bjørk. Boligområdet har parklignende 
karakter.  

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Bebyggelsemønsteret i nærområdet har 
punktbebyggelse hvor husene har lik av-
stand til veiene på begge sider av gaten. 
Parallellgaten Apalveien, i øst, er en 
tydelig grense mot Blindern og de større 
bygningsstrukturene til Universitetet i 
Oslo. Det nye huset er med på å lage 
en ny ekstra husrekke bak eksisterende 
bebyggelse. Plasseringen opprettholder 
den romlige åpenheten rundt det opp-
rinnelige huset.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
Eiendommen er relativt flat. Huset 
ligger i den delen av hagen som skråner 
ned mot T-banen. Boligen er plassert par-
allelt, men trukket nordover i forhold 
til det eldre hovedhuset.  

For å tilpasse huset til terrenget er den 
bratteste delen av eiendommen benyttet 
for å muliggjøre opptil tre etasjer. 

Det er flere uteoppholdsarealer mellom 
husene. Boligen har et vakkert, lunt 
hagerom avgrenset av en lav mur 
med levegg utført som espalie. Et lite 
takoverbygg i tre skjermer uteoppholds
arealene. Robuste klatreplanter som 
rådhusvillvin og klatrehortensia klatrer 
villig på husets fasader.

utforming og MATERIALBRUK
Boligen fremstår som en nytolkning 
av hovedhusets arkitektoniske uttrykk. 
Det enkle rektangulære volumet 
fremstår med stor variasjon ved fasade
messige relieffer, vindusinndelinger og 
karnapper. På tross av sitt moderne 
uttrykk samspiller boligen med hoved-
huset på en god måte.

Boligen hensyntar spesielt godt 
hovedhuset gjennom fargevalg og stil
referanser i detaljeringen. Spesielt ses 
dette i utformingen av inngangspartier 
og karnapper. 

1. Det nye huset er plassert slik at 
åpenheten rundt det eksisterende 

huset fra 1918 er beholdt. 

2.  Hovedhuset og boligens plassering 
skaper en fin tunlignende virkning

3. Materialer, detaljering og farger er 
godt avstemt i forhold til hovedhuset

4.  Mange trær, busker og klatreplanter 
skaper romlighet i hagen. De rammer 

inn husene og gir “blondeskygger” i solen

2

3
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Bebyggelsesstruktur:  
Huset flukter med en ny husrekke 
plassert i bakkant av eldre, større 
eneboliger mot veien

ØVRE SMESTADVEI 49 b

Boligen ligger tilbaketrukket fra gaten og er godt plassert 
i forhold til tilgrensende bebyggelse. Samtidig som 
huset formmessig bryter med omgivelsene, skapes et 
samspill ved at husets høyde og fargebruk tar utgangs-
punkt i nabobebyggelsen.
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SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2006 
Boenheter	 1 + hybel
etasjer	 2 + kjeller
EIENDOM	 	 669 m2

BYA%		   24 % 

BRA		   253 m2

DISPENSASJON	 -
ARKITEKT	 Knut Hjeltnes AS 

sivilarkitekter MNAL

Bydel Vestre Aker - Persbråten

N 

1
2
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OMRÅDEKARAKTER
Nærområdet har romslige eiendom-
mer med eldre villaer med varierende 
uttrykk. Stor omkringliggende skog 
hegner om eiendommene. T- banelinjen 
avgrenser området i nord. Boligområdet 
domineres av eldre trehus med store 
saltak.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Området er sparsomt fortettet og 
bebyggelsen er orientert etter vei
retningen, men har ikke et enhetlig 
bebyggelsesmønster. Den tilbaketrukne 
plasseringen av den nye boligen knytter 
den strukturelt til nabobebyggelsen. 
Boligen kaster ingen skygger på nabo-
husene.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon    
Tomten er utskilt fra eiendommen i 
øst. Formen på eiendommen er smal, 
50 meter dyp og 14 meter bred. Ut-
fordringen har vært nærhet til naboer 
og begrensning av bygningsstørrelsen. 
Huset er trukket helt tilbake på eien-
dommen og plassert nær nabogrensen i 
øst for å få et best mulig hagerom med 
gode solforhold.

Eiendommen er flat, med en svak 
helning mot nordøst. Her er terrenget 
bearbeidet for å gi gode nok lysforhold 
for hybelen i kjelleretasjen. Carport 
med bod og gjerde skjermer hagen mot 
innsyn fra veien. Mot nordvest er hagen 
godt avgrenset av store bjørketrær og 
busker. En åpen gressplen med et frukt-
tre er “rullet ut” foran boligen som et 
stramt landskapselement. Hagens lange, 
skiferlagte gangsti ledsages av en formal 
vannkanal som forsterker uterommets 
stramme og enkle form. Vekselvis 
bruk av renskåren skifer og avrundede 
småstein gir et stilrent uttrykk.

utforming og MATERIALBRUK
Huset består av to hovedelementer; 
en betongkropp og en foldet, tredelt 
konstruksjon i massivtre. Det foldede 
trepartiet har flere åpninger som gir 
utsyn og lys. Boligen har en langstrakt 
hovedform, men konstruksjonsløsningen 
reduserer husets visuelle lengde.  

Fasaden er kledd med grå fibersement-
plater og stål. Vindusåpninger og dører 
er fargesatt med gult som tar opp hus-
fargene til de nærmeste villaene.

1. Boligen tar hensyn til eksisterende 
bebyggelsesstruktur ved sin tilbaketrukne 

plassering på tomten. Nabohusets skala  
videreføres i boligens dimensjoner  

og gesimshøyde

2.  Carport, redskapsskjul og levegg 
skjermer hagen for innsyn

 
3. Takrennen i metall er  

nærmest en skulptur 

4.   Kraftfull arkitektur balanseres med  
stramt og enkelt landskapsgrep

3

4
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BJØRNVEIEN 119

En støyutsatt trekantet eiendom er bebygd med 
et innadvendt og kompakt boliganlegg med egen 
bebyggelsesstruktur og arkitektonisk uttrykk. 
Boliganleggets utforming, med god miljøprofil, 
gir hver boenhet egne uterom/hager og tilgang 
til fellesarealer.
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Bebyggelsesstruktur:  
Boliganlegget følger Stasjonsveien og er 
tilpasset tomtens form. Hagene vender 
seg mot den minst støyutsatte og mest 
solrike delen av eiendommen

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2004-2007
Boenheter	 8
etasjer	 2 + u. et.
EIENDOM	  2.256 m2

BYA%		   28 % 

BRA		   1.719 m2

DISPENSASJON      Avst. vei, veiplikt 
ARKITEKT	 Dahle/ Dahle/ 

Breitenstein AS
MILJØPRIS 		            2008                               
Sundts pRemie         2005-2006           

Bydel Vestre Aker - Holmen

N 

1
3

2



41

OMRÅDEKARAKTER
Nærområdet er sammensatt av boliger, 
friområder med idrettsbaner og bensin-
stasjon. Boliganlegget ligger langs den 
traffikerte Stasjonsveien. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Eiendommene er fortettet i form av 
eneboliger og rekkehus. Hjørnetomten 
er svakt hellende og eksponert mot øst. 
Den utfordrende plasseringen er løst 
ved å lage et kompakt og innadvendt 
boliganlegg. Anlegget fyller hele eien-
dommen og skiller seg derfor ut fra de 
andre boligenes småhuskarakter. 

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon 
Terrenget er endret ved at boliganlegget 
er lagt inn i bakken med underjordisk 
parkeringsanlegg.

Boenhetene er samlet rundt et felles, 
sørvestvent gårdsrom som er hevet over 
terrenget. Gårdsrommet fungerer som 
inngangsparti og felles uteområde til 
boenhetene. Dette sentrale fellesarealet 
har betongdekke og sparsom møblering 
med benker. Arealet er eksponert mot 
veien, og er avskjermet av en betong-
mur langs sørsiden. Fellesarealet brukes 
også som lekeareal. Trær er plantet i 

forkant av muren for å dempe og myke 
opp høydevirknngen mot veien, mens 
fellesarealet i seg selv virker nakent, 
uten vegetasjon.

Alle boenhetene har to til tre forskjellig 
utformede uterom. Boenhetene som 
vender ut mot gårdsrommet er skjermet 
av levegger. De er lett tilgjengelige for 
barn og besøkende. 

Alle boenhetene har private uterom i 
tillegg. Enhetene i nordvest har godt 
skjermede småhager, og små atriums
hager som er sentralt plassert inne i 
boenheten. Atriumshagene har gode 
lysforhold og et luftig uttrykk.  

utforming og MATERIALBRUK
Boliganlegget fremstår som en sammen-
hengende, kompakt og relativt lav byg-
ning. Boenhetene består av leiligheter 
mot sørøst og rekkehus mot nordvest. 

Anlegget har betongkonstruksjoner og 
er kledd med mørkbeisede, liggende 
trebord. Det har vannbåren varme fra et 
integrert solvarmeanlegg i bygningens 
sørvendte fasade. Den mørkbeisede 
ytterkledningen er et fellestrekk for 
nærområdet.

1. Fem horisontalt avtrappede 
leiligheter sett fra nord-vest får 

solfylte utearealer

2. Det skjermede felles uteområdet 
fremstår nakent, noe grått og 

uten vegetasjon

3. Skjermede små hager sett fra øst.
Naboeiendommen ses til høyre

4. Bygningskompleksets høyeste fasade  
ligger mot Stasjonsveien og har  
solfangere integrert i sørfasaden

5. Passasje og inngangsparti til 
felles gårdsrom

6. Bygningsvolumets avtrapping gir 
estetisk variasjon og  
større private soner 

4
5
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brantenborgveien 10-12

De to kubiske bygningsvolumene ligger godt plassert 
til hverandre og terrenget, og danner en helhet i 
forhold til den sammensatte bebyggelsesstrukturen i 
området. Husene er tilpasset terrengets store høyde
forskjeller og skaper gode bolig- og uteoppholds
kvaliteter selv om tomten er liten.

 

Bebyggelsesstruktur:  
Boligene er plassert i vinkel mot 
hverandre og tilpasser seg nabobe-
byggelsens ulike strukturelle retninger

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2002-2003
Boenheter	 2  
etasjer	 3
EIENDOM	 	 1.361 m2 
BYA%		    

BRA		   620 m2

DISPENSASJON	 Fra veiplikt
ARKITEKT	 Skaara Arkitekter AS

Bydel Vestre Aker - Ris

1

2
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1.  Adkomsten fører inn mot et  felles  
uterom for de to boligene

2.  Høy opparbeidelse av utearealene 
kjennetegner inngangssonen 

3. Et felles parkeringsanlegg ligger under 
terreng. Løsningen er ikke i tråd med 

justert småhusplan fra 2013

4. Boligene trapper seg ned etter det  
bratte terrenget, med oppholdssoner ute 

på ulike nivåer  

5. Boligenes volum og høyder spiller på 
lag med nabobebyggelsen. Trekledning er 

et fellestrekk for bebyggelsen i nærområdet

OMRÅDEKARAKTER
Området er utbygd i løpet av hundre 
år og bebyggelsen er derfor sammensatt 
strukturelt og arkitektonisk. En rekke 
fradelinger av store villaeiendommer og 
kupert landskap har bidratt til denne 
transformasjonen. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
De to husene følger nabobebyggelsens 
to hovedretninger. For den utfordrende 
tomtesituasjonen er dette et godt 
grep som skaper større helhet for hele 
området. Sett fra omgivelsene danner 
husgruppen en samlet enhet. Husene 
er plassert slik at det skapes et godt 
uterom. Adkomsten fører inn mot det 
godt avskjermede og delvis nedsenkede 
parkeringsanlegget. 

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon   
Boligene fremstår som to identiske 
bygningsvolum med flate tak. Retnings
endring og nedtrapping i terrenget 
skaper en variasjon imellom byggene. 
Terrengilpasningen bidrar på en svært 
vellykket måte til tett kontakt med 

hagen for begge boligene, med åpne 
fasader mot solrike og skjermede ute
arealer. Begge husene har egen uteplass i 
2. etasje, men har ikke takterrasser.

Inngangssonen har en detaljert utform-
ing. Hagen er grønn og frodig, med 
flere trær. Det gresskledde betongdekket 
over parkeringsanlegget ligger lavt i 
terrenget og det er gjort få terreng
oppfyllinger på eiendommen. På dekket 
er det  ikke gitt mulighet for større veg-
etasjon, til forskjell fra den frodige hagen.

utforming og MATERIALBRUK
De enkle bygningsvolumene fremstår 
avdempet i sin utforming, med et 
moderne og forenklet formuttrykk. 
Vinduskomposisjon, glatt trekledning 
og sparsom men presis detaljering rundt 
vinduer og gesims understreker den 
disiplinerte utformingen.  Dette under-
strekes ytterligere av trekledningen, som 
over tid vil få en enhetlig grå patina og 
fremheve de presise kubiske volumene.

3
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FOLKE BERNADOTTES VEI 27 SMÅHUSPLANEN	 Nei
Byggeår	 2006 - 2009
Boenheter	 5
etasjer	 2 + u. et.
EIENDOMom	 1.990 m2

BYA%		   26 % =maks 

BRA		  1.053 m2 

DISPENSASJON                              -
ARKITEKT/ BYGG  Kritt Arkitekter AS
ARKITEKT/ regulering         Spor                                                   	

Akitekter AS

Bydel Nordre Aker - Kringsjå

N 

Boligfeltet består av fem eneboliger i kjede på en 
naturtomt. Smal og bratt tomt inneklemt mellom 
eksisterende byggefelt og T- banen, har ført til  
utfordringer for blant annet adkomsten.

Bebyggelsesstruktur:  
Boligfeltet viderefører eksisterende 
praksis i området med selvstendige 
strukturer som består av kjedede 
boligenheter med ulik vinkling i 
forhold til terreng og veiføring

1
2



45

OMRÅDEKARAKTER
Boligområdet skiller seg ut fra de andre 
områdene ved at det er et enhetlig om-
råde med boliger i kjede og rekkehus. 
I nærområdet er det i tillegg høy- og 
lavblokker, som Sogn studentby. Store, 
sammenhengende skogsområder og 
Marka grenser til området. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Husene og veiens plassering tar spesielt 
hensyn til landskapets form og terrengets 
muligheter. Husene trapper seg oppover 
i terrenget. De eksisterende byggene 
forholder seg til veiens linjeføring i 
landskapet. De forskjellige boligfeltene 
er både enhetlig strukturerte i forhold 
til seg selv og til omkringliggende struk-
turer. Det nye boligfeltet tar utgangs
punkt i tomtens form og er derfor noe 
anderledes i retning enn eksisterende 
bebyggelse. Boligfeltets kjedekonsept er 
godt tilpasset øvrig nabobebyggelse.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon  
Boligkjeden ligger lavere i terrenget 
enn nabobebyggelsen, og er tilpasset 
terrenget. Deler av skogen er ivaretatt 
og skjermer bygningene mot T-banen. 
Terrenget på hagesiden er planert flatt 

og hagene fremstår som åpne. Noe 
mer vegetasjon vil kunne gi mykere 
overganger mot bygningene. Hagene 
er vestvendte med gode solforhold. 
Hver av eneboligene har diskre plasserte 
takterrasser som er nedfelt i hver av 
boligene. 

utforming og MATERIALBRUK
Tilsvarende som for deler av nabo
bebyggelsen har husene flate tak, men 
til forskjell fra nabobebyggelsen har 
boligene smalere og høyere volumer. 
Boligkjedens oppdeling i egne bolig
enheter understrekes i utformingen. 
Hver bolig knyttes sammen med car-
porter som mellombygg. De fungerer 
som bindeledd i bebyggelsesstrukturen, 
og er utformet med et lett uttrykk.
  
Boligene er formet som  høyreiste og 
renskårne esker, med sidevegger av 
stående trepanel. De skråstilte, vest
vendte fasadene gir bygningen karakter. 
Gavlveggene har store vindusflater over 
tre plan som gir hver av boenhetene 
lysinnfall fra både morgen- og kveldssol.

1. Bebyggelsen ligger vinkelrett på 
terrengets fall. Bygningens 

underetasje tar opp høydeforskjellen

2. Inngangspartiene er østvendte og 
ligger skjermet i terrenget

3. Skogen i nord gir en grønn og 
frodig ramme til boligene 

4. Bygningens utforming har en 
rytmiske oppdeling i fem enheter

3
4
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Furulundsveien 10 a + b

Dobbeltboligen “Villa Furulund” ligger i et område 
med sammensatt bebyggelsesstruktur. Det er et  
spesielt prosjekt som er bygget ut fra et ønske om å 
ivareta eiendommens viktigste kvaliteter; 20 store 
trær som gir anlegget en egen identitet. Prosjektet 
som har oppdelte bygningsvolumer og et moderne 
arkitektonisk uttrykk, forholder seg bevisst til veien 
og skaper differensierte uterom for boligene.
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Bebyggelsesstruktur:  
Husene er tilpasset eksisterende  
frittliggende åpne struktur

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 1996 - 1998
Boenheter	 1 + 1
etasjer	 2 + u. et.
Tomt	 	 679 + 700 m2

BYA%		    u-grad = 0,29 

BRA		   253 + 270 m2

DISPenSaSJON         u-grad, avst. vei
ARKITEKT	 Lund Hagem Arkitekter  

AS v/ Svein Lund
LANDSKAPSARKITEKT           Gullik 

Gulliksen AS
Sundts pRemie         1997 - 1998             
	

Bydel Ullern - Bestum

N 

1
2
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OMRÅDEKARAKTER
Området har store villaeiendommer 
som er fortettet gradvis over tid. Stedet 
er frodig og mye av opprinnelig skogs-
vegetasjon er bevart.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Området har en sammmensatt be-
byggelsesstruktur med en åpenhet som 
er et resultat av at eiendommene er 
store. Den nye bebyggelsen forholder 
seg bevisst til veien og er oppdelt i 
mindre volumer som forholder seg  
godt til nabobebyggelsen.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon 
Dobbeltboligen er volummessig delt 
opp slik at mange store trær bevares.
Eiendommen fremstår i dag som en 
grønn skog. Trærne utgjør eiendom-
mens historie og kontinuitet, i form 
av store furu-, bjørke- og lønnetrær. 
Trærne på eiendommen har bestemt 
bygningenes form og plassering. Det er 
ikke gjort større inngrep i terrenget, og 
naturlig markdekkende vegetasjon er 
tatt vare på. 

Husformene gir skjermede atrier, som 
gir flere private og felles uterom. Begge 
husene har egne takterrasser.

utforming og MATERIALBRUK
Husene er L-formede og forskjøvet i 
forhold til hverandre. En lang dobbel 
mur med boder skiller husene. Form-
språket til husene er en klar kontrast til 
nabohusene. 

Boligene er laget i pusset Leca. 
Bygningskroppene mot veien har et 
lett uttrykk og trekledningen er utført 
med liggende, ubehandlet eik som er så 
vedlikeholdsfrie som mulig. Material
bruken er enkel og knytter husene og 
trærne ytterligere sammen. 

1. Inngangspartiet fra Furulundsveien. 
Bak trekledningen ligger mindre vinduer 

2. Store vindusflater åpner 
fasaden mot hagen

3. Huset som ligger lengst sør på tomten, 
har innebygd carport 

4. Huset lengst mot nord har vestvendt 
hage, med en høyreist furu nær fasaden

5. Boligene kan såvidt skimtes fra 
atkomsten i Furulundsveien 

3
4

5
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Bebyggelsesstruktur:  
Bygningene er plassert i en sammensatt 
struktur hvor forholdet til veiføring og 
terreng har vært avgjørende. Bebyggelsen 
er tilpasset nabobebyggelsen i skala

Holmenveien 36

Boliggruppen tar hensyn til omgivelsene gjennom sin 
plassering, gruppering og skalamessig oppdeling i 
tre ulike volumer. Bygningenes material- og fargebruk 
sammen med enkel vegetasjonsbruk gir et tiltalende 
boliganlegg.
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SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2003 - 2005
Boenheter	 9
etasjer	 2 + u. et.
EIENDOM	 	 4.308 m2

BYA%		                                        

BRA   		            Totalt: 2.334 m2 

DISPENSASJON                     Avst. vei	
ARKITEKT       		  Niels Torp AS 
		           Arkitekter MNAL

Bydel Vestre Aker - Smestad

N 

1
2
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1. Bygningene ligger avtrappet i terrenget 
og rammes inn av store trær og busker 

2. Naturstein brukes på fellesarealene. 
Benker og bord er laget i granitt 

3. Boliggruppen i bakgrunnen har en 
skala som hensyntar omgivelsene 

4. Oppdelte bygningsvolumer med 
fellesarealer og innkjøring fra 
Holmenveien til underjordisk

 garasjeanlegg

OMRÅDEKARAKTER
Bebyggelsen i området består mest av 
eldre eneboliger fra begynnelsen av 
1900- tallet. Landskapet er kupert med 
høydedrag, koller og platåer. I vest 
ligger det tunformede boligområdet 
Giskehagen fra 1983, rett nedenfor 
eiendommens bratte skråning.

BEBYGGELSESSTRUKTUR
De omkringliggende boligområdene har  
sammensatt bebyggelsesstruktur som 
følger veier og terreng. Mye vegetasjon 
er bevart og området er lite fortettet. 
Den nye bebyggelsen er delt opp i 3 
bygningsvolum som i skala glir inn i 
omgivelsene, selv om husgruppen er 
leilighetsbygg.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon 
Hver av bygningene ligger godt  
plassert i terrenget selv om det er gjort 
store terrengendringer for å få plass til 
underjordisk garasje. Garasjeanlegget 
er ganske diskret løst i tilknytning til 
boliganleggets adkomst. 
 
Det er satt av store felles utearealer 
mellom husene. Arealene har høy 
materialkvalitet og bevisst bruk av 

lavere vegetasjon. Anlegget har ulike 
typer naturstein og utebelysning. 
Boliggruppens romlige variasjon med 
få høydeforskjeller og gode overganger 
og avgrensninger mellom ulike nivåer 
er løst på en god måte. Gressarealene 
kan brukes til fellesaktiviteter. Langs 
eiendommen er deler av den naturlige 
vegetasjonen beholdt. Det er plantet få 
nye trær. 

utforming og MATERIALBRUK
For å tilpasse husene til terrenget og 
nabobebyggelsen er husene utformet 
forskjellig. Variasjonen uttrykkes gjen-
nom antall etasjer, sammensatte former 
og oppbrutte fasader. Øverste etasje er 
stedvis trukket inn på bygget i øst. Byg-
ningen i sør er utformet med skrånende 
skiferdekte tak, som også finnes i nabo
bebyggelsen.

Bygningenes fasader er laget av pusset 
stein og tegl i ulike kombinasjoner, 
sammen med stående trepanel i eik. 
Boligene får på denne måten et svært 
variert og sammensatt uttrykk, som 
tilsammen bryter opp og reduserer 
boligenes volum.

3

4
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Kjelsåsveien 36

Rekkehusene er godt tilpasset gaten med sin rytmiske 
plassering og nedtonede volumer. De fargerike  
boligene med sin spesielle materialbruk gir en  
verdifull kontrast til nærmiljøet.

Bebyggelsesstruktur:  
Rekkehusene følger opp eksisterende 
bebyggelsesstruktur med parallell, men 
variert avstand til veien

M
ålestokk 1:2000   

06.08.2010
C

opyright P
lan- og bygningsetaten

SMÅHUSPLANEN	 Ja
Byggeår	 2005-2006
Boenheter	 6
etasjer	 2 + u. et.
EIENDOM	 	 1.565 m2

BYA%		   21.3 % 

BRA		  754 m2

DISPENSASJON 	            Veiplikt
ARKITEKT	 Kritt Arkitekter AS

Bydel Nordre Aker - Kjelsås

N 
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OMRÅDEKARAKTER
Området har eldre, variert bolig-
bebyggelse. Det er større, etablerte 
rekreasjonsområder med tennis-
baner nordvest for Kjelsåsveien. Veiene 
er relativt traffikerte. Terrenget er 
sørvendt. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR
Husene er stort sett strukturert parallelt 
med lik avstand til veiene. Bebyggelsen 
er variert og består av rekkehus og 
leilighetsbygg. Hjørnetomten ligger nær 
veikrysset. Gruppen av kjedede rekke-
hus strammer opp kvartalets struktur.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon 
Rekkehusene ligger avtrappet i terrenget 
mot sør. De er forskjøvet også hori-
sontalt i forhold til hverandre. Store 
deler av tomten er utgravd for å gi plass 
til det underjordiske garasjeanlegget. 
Nedkjørselen er lagt parallelt langs veien 
sørøst på tomten. 

Hver boenhet har østvendte og stort 
sett steinsatte forhager ut mot veien. 
Hver av leilighetene har frodige hager 
på vestsiden. I tillegg har de felles ute-

oppholdsarealer mot nord som skjermes 
for innsyn av store trær og busker. 
Spesielt lønnetreet ut mot veikrysset 
bidrar til å ramme inn rekkehusene på 
en vakker måte.

utforming og MATERIALBRUK
De to adskilte gruppene av rekkehus 
er vertikaltdelte med seks boenheter 
tilsammen. 

Visuelt fremstår rekkehusene som 
tre bygninger, på grunn av boligenes  
tredelte material- og fargebruk. Farge
nyansene er i naturtoner i kombina-
sjon med brent oransje. Den varierte 
fargebruken gir ulik karakter til husene 
og de får et varmt uttrykk, selv om det 
arkitektoniske uttrykket er noe uvant. 

Takene og fasadene i andre etasje, har 
fått samme materialkombinasjon som 
takstein eller tre som fasadekledning. 
Hver bygning får dermed et bygge-
kloss-lignende uttrykk. Samtidig 
dempes bygningenes høyder visuelt.

Rekkehusene har en skala som er godt 
tilpasset småhusområdets karakter med 
sin rytmiske komposisjon.

1. Boligenes form og varierte mate-
rialbruk og farger bryter opp og gjør 

bygningsvolumene visuelt mindre

2. Karaktergivende detaljer

3. Små forhager med inngangspartier ut 
mot veien gir opplevelsesmessig skjerming 

mot trafikkert samlevei
 

4. Rekkehus i kjede med småhuskarakter

3
4
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MARTA STEINSVIKS VEI 21 - 71

Boliggruppen inngår i et større utbyggingsfelt til
passet omkringliggende boligområder med hensyn til 
bebyggelsesstruktur og terrengtilpasning. De parvis 
kjedede eneboligene følger adkomstvei og terreng 
og utgjør et adskilt, men supplerende boligtilbud for 
området. De modulbaserte lavenergiboligene har en 
logisk og enkel utforming med småhuskarakter.

Bebyggelsesstruktur:  
Boligfeltet Mikkelsgrenda med 26 
enheter følger terrengets koter i bl.a. en 
vifteform, hvor en terrengtilpasset bolig-
bygging er vektlagt

SMÅHUSPLANEN	 Nei
Byggeår	  2006 - 2007
Boenheter	 26    
etasjer	 2
EIENDOM	 	 7.445 m2

BYA%		   TU = 49 % 

BRA		  126 m2 per enhet
DISPENSASJON               	 -
ARKITEKT 	 OBOS nye hjem AS 

v/Hans Dahl

Bydel Søndre Nordstrand - Stenbråten

N 

1
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OMRÅDEKARAKTER
Området er bygd ut over tid med store 
delutbygginger. Kollektivknutepunktet 
Mortensrud stasjon ligger i sør, i gang-
avstand til boligområdene. Landskapet 
er terrasert og vender mot sørvest og 
Ljanselva.

BEBYGGELSESSTRUKTUR 
Boligområdet har flest rekkehus,  
blokker og leilighetsbygg fra 1990-tallet. 
Bebyggelsen består i hovedsak av større, 
enhetlige feltutbygginger. I området 
rundt ligger store rekkehusfelt bygget i 
lange sammenhengende rader. Den nye 
bebyggelsen danner en vifteformet be-
byggelsesstruktur langs adkomstveiene.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon  
Boligfeltet ligger på en relativt grønn 
naturtomt. Den er småkupert med 
skrinne furukoller og fjell i dagen.
Terrenget er bearbeidet ut mot felles-
arealene. Trærne er søkt ivaretatt i eien-
domsgrensene og mellom feltene. 

Hvert hus har hage med terrasse på 
bakkenivå og balkong. Hagene vender 
mot øst og vest. De får gode solforhold, 
utsikt og nærhet til skogen. Deler av 
eksisterende vegetasjon er fjernet under 
utbyggingen. For å gi enda frodigere og 
robuste utearealer bl.a. for barna, kunne  
mer av eksisterende vegetasjon vært 
ivaretatt under utbyggingen.

På fellesområdene i borettslaget er det 
satt av lekeplasser.

utforming og MATERIALBRUK
Boligene er kubisk utformet med flate 
tak og carport plassert mellom husene. 
Lavenergiboligenes formspråket er kom-
pakt og enkelt med store vindusarealer 
mot sørvest og tettere gavlvegger med få 
detaljer. Flate tak begrenser bygnings
volumet og gir bakenforliggende 
bebyggelse bedre utsiktsforhold. 

Hver boenhet er satt sammen av 4 
moduler med bindingsverk av tre. 
Husene har liggende, mørkbeiset 
trekledning.

1. De kjedede eneboligene har småhus-
preg og er tilpasset terrenget i området.    

Et sammenhengende grøntdrag omslutter 
boligrekkene i ytterkantene

2. Småhusbebyggelsen supplerer variert 
boligbebyggelse i nærområdet

3. Boligrekken nord i 
borettslaget har skala 

lik nabobebyggelsen

4. Boligene har god avstand mellom 
husene på hver side av adkomstveien

5. Fargesterkt inngangsparti med 
hageplanter 

4

5

Mikkelsgrenda borettslag er Oslos 

første boligfelt med lavenergihus, og 

boligtypen er i et senere byggetrinn 

videreutviklet til passivhusstandard 

(Rudshagen borettslag). Utbyggingen 

utgjør tilsammen 43 energieffektive 

eneboliger, hvorav 26 lavenergi-

boliger og 17 passivhus.
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Planetveien 8

I en sammensatt bebyggelsesstruktur danner de to 
langstrakte bygningsvolumene et felles tun. Boligene har 
sammen og hver for seg en god plassering og egnede 
uteoppholdsarealer på eiendommen. Bebyggelsens 
skala bryter med den eksisterende bebyggelsen, men 
materialbruk og detaljering gir småhuskarakter. 
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Bebyggelsesstruktur:  
Området har en sammensatt 
bebyggelsesstruktur. Eiendommens 
form og eksponering mot vest er 
utgangspunktet for grupperingen 
og plasseringen av husene. 

SMÅHUSPLANEN	 Nei
Byggeår	 1998-1999
Boenheter	 4
etasjer	 2  + loft
EIENDOM	 	 2.014 m2

BYA%		   u-grad = 0,35 

BRA	     2 x (164+152) = 632 m2 

DISPENSASJON	 -
ARKITEKT	 div.A arkitekter

Bydel Vestre Aker - Vettakollen 

N 

1

2



55

OMRÅDEKARAKTER   
Området er småkupert med mindre 
terraserte platåer i landskapet. Store 
villaer ligger spredt med tette, omsluttende 
vegetasjonsbelter. 

BEBYGGELSESSTRUKTUR  
Eneboliger og rekkehus er plassert i 
terrenget ut fra stedets topografi. Områ-
det er lite fortettet. Husene vender mot 
ulike himmelretningene og forholder 
seg ulikt til Planetveiens runde kurva-
tur. Bebyggelsen er lite enhetlig og har 
en sammensatt struktur. Arne Korsmos 
funksjonalistiske rekkehus er nærmeste 
nabobebyggelse i nord. 

De fire boligene fremstår som to store, 
rektangulære hovedformer. Volumene 
nærmest veien er høyest. Mot veien 
bryter boligene skalaen i forhold til den 
eldre bebyggelsen.

UTEAREALER, TERRENG  
OG vegEtasjon  
Eiendommen er svakt skrånende og 
hver av de fire boligene avtrappes i 
terrenget mot vest. Terrenget er gravd 
ut for underjordisk garasje i kjelleren. 
Husenes plassering på tomten gir gode 
romlige kvaliteter på eiendommen.    

Tunet mellom husene er et felles og 
delvis skjermet hagerom som åpner seg 
mot skogen. Dette er et viktig grep for 
å unngå at utearealene blir små og opp-
stykkede. Tunet er i tillegg inngangs-
parti for hver av boligene og fungerer 
som et samlende møtested for beboerne. 
En solskjerm kan spennes opp mellom 
husene. Hver enkelt bolig har i tillegg 
private uteplasser, i form av en liten 
hage og balkong.

Store deler av eksisterende trevegetasjon 
er ivaretatt på en god måte. 

utforming og MATERIALBRUK
Husenes to store hovedvolumer ned-
tones visuelt gjennom terrengtilpasning 
på eiendommen, og ved husenes 
avtrappede form som følger terrengets 
fall. Bebyggelsen har en samlet høyde 
som er i strid med den endrede småhus-
planen fra 2013. 

Husene har en inntrukket tredje etasje 
med store glassfasader og flate tak. Tak-
ene gir boligene et lett og svevende ut-
trykk. Husene har varierende fasadeut-
forming. Begge er kledd med liggende, 
svart trepanel som gir et mørkt og tett 
uttrykk.

1. Rommet mellom husene, sett fra veien, 
er et felles uterom for beboerne

2. Eksisterende trær er tatt 
godt vare på tett inntil husene

3. Boligenes volum, høyder og flate tak 
skiller seg fra boligene i nærområdet

4. De høyreiste husene er godt  
terrengtilpasset og ut mot veien 

har husene et portallignende uttrykk

3

4
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