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FORORD

Denne masteroppgaven er skrevet ved Fakultet for realfag og teknologi (REALTEK) ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU).
Oppgaven markerer avslutningen pd et femarig studium innen Byggeteknikk og arkitektur. Oppgaven er gjennomfart varen 2023 og utgjer 30

studiepoeng.

Denne masteroppgaven var svaert engasjerende for meg pa grunn av min store interesse i utviklingspotensialet til boliger i smahusbebyggelser. Det
er frustrerende & se suboptimale l@sninger i omgivelsene, samtidig som jeg forstar, etter seks ars erfaring med boligprosjektering som byggingenigr,
at det finnes arsaker til at det blir slik. Derfor gnsket jeg & utforske denne problemstillingen naermere og benytte muligheten til & ha starre frihet for

a presentere et forslag og teste dets gjennomfarbarhet.

Det a fokusere pa arkitekturpsykologi som hovedtema var sveert givende for meg, ettersom jeg er nysgjerrig pa fagomradene psykologi og nevrologi.
Jeg har hatt stor glede av a fordype meg i litteraturen om arkitekturpsykologi og nevroarkitektur, og jeg ser frem til a utforske disse feltene naermere

i fremtiden.

Jeg vil rette en stor takk til veilederen min, Martin Ebert, for de verdifulle tilbakemeldingene gjennom prosjektet, og at han er en svaert inspirerende
leerer. Jeg vil ogsa rette en stor takk til Sindre Sandberg for den betydelige hjelpen med masteroppgaven, og for hans sjenergsitet overfor alle nar

det gjelder a dele sine verdifulle erfaringer og kunnskap med stor glede.

Jeg onsker ogsa & takke min kjesere mamma og mine to sgstre for deres eksistens. Til slutt, men ikke minst, vil jeg takke min fantastiske samboer,

Jarle, for den uendelige statten som betyr s& mye for meg.



SAMMENDRAG

Denne oppgaven presenterer en mindre eiendomsutviklingsprosess i Solveien 16 i As, der en
lokal utbygger eier eiendommen og gnsker & bygge flere boliger for en salgsprosess. Oppgaven
presenterer en helhetlig lasning med fire boenheter som er prosjektert pa eiendommen i trad

med prinsippene innenfor arkitekturpsykologi.

Prosjekteringsprosessen starter med kartlegging av relevante arkitekturpsykologiske prinsip-
per. Deretter analyseres eiendommens eksisterende forhold, og ulike momenter vurderes for
a sikre gjennomferbarheten av prosjektet. Til slutt fullferes prosessen med utarbeidelse av

ferdige tegninger som er klare for en byggesgknadsprosess.

To sentrale fokusomrader i oppgaven var a utvikle en designprosess basert pa prinsipper fra

arkitekturpsykologi og a skape et realiserbart boligprosjekt.

For a danne et grunnlag for prosjekteringen innenfor rammen av arkitekturpsykologi, blir de
mest grunnleggende teoriene presentert etter en gjennomgang av relevant litteratur. Teoridel-
en inkluderer ogsa nevroarkitektur som et tilgrensende forskningsfelt. Denne teoridelen blir
deretter brukt som grunnlag for prosjekteringen av boligene i Solveien 16. | disse boligene
blir det foreslatt ulike ideer basert pa prinsippene innen arkitekturpsykologi med formalet a

forbedre bokvaliteten og fremme bedre psykisk helse hos beboerne.

De foreslatte elementene er i utgangspunktet ikke helt nye ideer, og lignende versjoner har al-
lerede blitt implementert i andre prosjekter. Det er imidlertid mindre vanlig & se slike elementer
i eiendomsutviklingsprosjekter som Solveien 16, hvor hovedfokuset gjerne er salgbarheten til
boligene. Derfor utforsker oppgaven om disse elementene kan veere realiserbare i prosjek-
ter som Solveien 16, og oppgaven legger stor vekt pd & underseke gjennomferbarhet. Dette
gjores ved & kartlegge akterenes (bruker, myndigheter og utbygger) interesse i boligmarkedet.
Prosjekteringen av boligene i Solveien 16 tar hensyn til disse kartlagte interessene, i tillegg

til arkitekturpsykologiske prinsipper og eiendommens fysiske muligheter og begrensninger.

Videre vurderes de prosjekterte boligene i Solveien 16 i forhold til i hvilken grad de imgtekom-
mer aktgrenes interesser, samt om prosjektet er gjennomfarbart i lys av dagens boligmarked.
Avslutningsvis diskuteres arsakene til disse vurderingene, og om de kan vasre representative

for lignende prosjekter i boligmarkedet.

ABSTRACT

This thesis presents a small-scale property development process at Solveien 16 in As, where
a local developer owns the property and intends to construct multiple residential units for a
sales process. The thesis proposes a comprehensive solution with four housing units designed

on the property, in accordance with the principles of architectural psychology.

The design process begins with an assessment of relevant principles of architectural psychol-
0gy. Subsequently, the existing conditions of the property are analyzed, and various aspects
are considered to ensure the feasibility of the project. Finally, the process concludes with the

preparation of finalized drawings ready for the building permit application process.

Two central focal points of the thesis were to develop a design process based on principles
from architectural psychology and to create a feasible housing project. To establish a founda-
tion for the design within the framework of architectural psychology, the most fundamental
theories are presented following a review of relevant literature. The theoretical part also in-
cludes neuroarchitecture as a related research field. This theoretical framework is then applied
to the design of the housing units at Solveien 16. Different ideas based on the principles of
architectural psychology are proposed for these units with the aim of enhancing the quality

of living and promoting better mental health for the residents.

The proposed elements are not entirely new ideas initially, as similar versions have already
been implemented in other projects. However, it is less common to see such elements in
property development projects like Solveien 16, where the main focus is typically on the
marketability of the housing units. Therefore, the thesis explores whether these elements
can be feasible in projects like Solveien 16, emphasizing the investigation of feasibility. This
is accomplished by assessing the stakeholders’ (users, autharities, and developers) interests
in the housing market within the category of Solveien 16. The design of the housing units at
Solveien 16 takes into account these identified interests, as well as the principles of architec-

tural psychology, and the physical possibilities and limitations of the property.

Furthermore, the designed housing units at Solveien 16 are evaluated in terms of the extent to
which they meet the stakeholders’ interests and whether the project is feasible given the cur-
rent housing market conditions. Finally, the reasons behind these evaluations are discussed,

and their potential representativeness for similar projects in the housing market is examined.
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INNLEDNING

o

MAL

Oppgaven vil presentere en helhetlig boligprosjekteringsprosess i
smaskala eiendomsutvikling. Prosjekteringen vil utfgres med utgang-
spunkt i arkitekturpsykologiske prinsipper, med formalet a tilfare bok-

valiteter til beboerne.

Samtidig vil det bli lagt vekt pad & gjgre dette pd en gjennomfarbar
mate ved a ta hensyn til dagens boligmarked. Malet er & undersgke om
dagens boligmarked er mottakelig for forbedring av bokvaliteten basert
pd arkitekturpsykologiske prinsipper. Videre vil rammer og potensialer i

dagens smaskala eiendomsutviklingsmarked bli belyst.

PROBLEMSTILLING

- Hvordan kan boligprosjektering i sméskala-eiendomsutvikling optimaliseres

ved & implementere kvaliteter basert pa prinsipper i arkitekturpsykologi?

- Kan denne optimaliseringen gjgres pa en realistisk mate med hensyn til

boligmarkedet og prosjektets gjennomfgrbarhet?



METODE

DEL 1: TEORI OM ARKITEKTURPSYKOLOGI

Del 1 presenterer en oversikt over de viktigste prinsippene innenfor
arkitekturpsykologi. For at leseren bedre forstar grunnlaget for valgene
som tas under case-prosjekteringen, fokuseres det pa de mest funda-
mentale teoriene innenfor arkitekturpsykologi. Teoridelen forsgker ikke
a gi en utfyllende redegjorelse for hele arkitekturpsykologifeltet, men
holder seg til de begrepene, teoriene og forskningsrapportene som

pavirker valgene i case-prosjekteringen.

| teoridelen presenteres i tillegg en oversikt over nevroarkitektur. Dette
er et beslektet forskningsfelt til arkitekturpsykologi, som kan gi nyttige

perspektiver for den teoriskeforstaelsen.

DEL 2: CASE-ANALYSE

Del 2 presenterer selve case-prosjektet: Solveien 16. Analysen tar farst
for seg byen As, deretter nseromradet og til sist selve eiendommen. Anal-
ysen omfatter blant annet terrengforhold, arketype i omradet, uteareal,
reguleringsplan forhold, solforhold og naboforhold. Hovedformalet med
analysen er & kartlegge eiendommens muligheter og begrensninger far

videre arbeid.

DEL 3: INTERRESSEKARTLEGGING

| Del 3 utarbeides det en interressekartlegging, som undersgker in-
teressene til de ulike aktgrene som er innvolvert i prosjektet Solveien
16 og i lignende prosjekter med felles trekk. Aktgrene i dette tilfellet
er begrenset med utbyggere, myndigheter og brukere. Formalet med
denne delen er & analysere interessene sa godt som mulig, for senere i
oppgaven a kunne utarbeide et forslag hvor aktarenes felles interesser
blir ivaretatt. Dette er med formal om & sgrge for best mulig gjennomfar-

barhet av prosjektet.

DEL 4: KONSEPTUTVIKLING

| Del 4 utarbeides konseptet. Denne delen stgtter seg pa arkitek-
turpsykologien som presenteres i Del 1, eiendomsforhold fra Del 2 og

gjennomfgrbarheten som diskuteres i Del 3.

For & kunne prosjektere boligeri Solveien 16 i kontekst av arkitekturpsyko-

logi, er det hensiktsmessig a farst etablere prosjektets ytre rammer med
hensyn til gjennomfgrbarhet. Disse rammene er blant annet prinsipper
om sekundeer- og primeerbolig, adkomst og bygningsvolum. Rammene

etableres pé grunnlag av funn i Del 2 og 3.

Til slutt diskuteres det hvilke av arkitekturpsykologiens designelement-
er som best egner seg i dette prosjektet. De ulike arkitekturpsykologiske
prinsippene som foreslds og legges til grunn, baserer seg pa funn fra

teoridiskusjonen i Del 1.

DEL S: LASNINGSFORSLAG

| Del 5 presenteres lgsningsforslaget. Her legges det frem ferdig utarbei-
dete tegninger, blant annet situasjonsplan, utomhusplan, plan-, snitt- og
fasadetegninger, samt illustrasjonsbilder. Tegningene er utarbeidet fra
data og prinsipper som ble gjennomgatt i tidligere deler av oppgaven. |
denne delen redegjgres ogsa hvordan lasningsforslaget ivaretar arkitek-

turpsykologiske prinsipper og problemstillingen med gjennomfagrbarhet.

DEL 6: TILBAKEMELDING FRA AKTORENE

| Del 6 presenteres aktgrenes tilbakemeldinger pa lasningsforslaget.
Aktgrene som ble introdusert i Del 3, gir her en tilbakemelding pa
lgsningsforslaget som ble presentert i Del 5. Tilbakemeldingene anses
som kritiske for oppgaven, da de fungerer som en kvalitetssjekk av det

endelige produktet.

Lasningsforslaget presenteres til Frank Kristiansen AS, som represen-
terer utbyggeren, og eiendomsmegler Joachim Norum Larsen, som
representerer brukeren. | stedet for tilbakemelding fra myndighetene,
redegjeres det at foreslatt tiltak er i henhold til relevante regelverk (som

er utarbeidet av myndighetene).

DEL 7: DISKUSJON OG KONKLUSJON

| Del 7 diskuteres forst oppgavens lgsningsforslag opp mot tilbake-
meldingene som ble gitt av aktgrene, med mal om & vurdere hvor
realistisk det er & ferdigstille prosjektet innenfor rammene til dagens
boligmarked. | konklusjon utarbeides et kortfattet sammendrag av de

viktigste slutningene fra oppgaven.



VERKTQY

VERKT@Y

Det er benyttet fglgende verktgy i oppgaven:
- Archicad

- Twinmotion

- InDesign

- Photoshop

INTERVJUER

Det ble gjennomfart intervjuer med:
- Sindre Sandberg ved Frank Kristiansen AS

- Joachim Norum Larsen ved DNB Eiendom

AVGRENSNING

Denne masteroppgaven har hovedfokus pa boligprosjektering innenfor
konteksten av arkitekturpsykologi, med utforskning av gjennomfarbar-
het i forhold til boligmarkedet. Oppgaven legger ikke vekt pa detalj-
prosjektering av boligene med hensyn til blant annet konstruksjonsdi-
mensjonering, materialvalg og energiberegning.

Tematikkene baerekraft, klimagassregnskap og universell utforming blir

heller ikke belyst i oppgaven.

LITTERATURS@K FOR ARKITEKTURPSYKOLOGI

Universitet i Innlandet har per i dag Norges eneste masterutdanning
innenfor arkitekturpsykologi (miljgpsykologi). Bakene og forskningsar-
tiklene de sa velvillig delte, danner grunnlaget for tearien om arkitek-
turpsykologi. Pensumlitteraturen som er benyttet i oppgaven er til
folgende emner:

- Miljgpsykologi -en innfgring (MPSY3001)

- Helse og miljgpsykologi (PSY2303)

- Arkitekturpsykologi og miljgestetikk (MPSY3009).

For & fa overblikk over de relevante vitenskapelige artiklene innenfor
nevroarkitektur, ble kvalitative systematisk oversikt av Assem, Khodeir
og Fathy «Designing for human wellbeing: The integration of neuro-
architecture in design — A systematic review» benyttet (Assem et al,
2021). I artikkelen destillerer forfatterne en kanon bestdende av 31
essensielle artikler utvalgt blant 2567 publiserte artikler innenfor nev-
roarkitektur. For & f& en bedre forstdelse av nevroarkitekturfeltet, deltok

0gsa undertegnede pa et seminar om nevroarkitektur.

@vrige refererte kilder er hentet fra blant annet ResearchGate, Web of
Science, Oria og Elsevier. ResearchGate ble primaert benyttet pa grunn
av muligheten til & kontakte med forfatterne og be om tilgang til deres

forskning personlig.
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MILJBPSYKOLOGI OG DETS VIDEREUTVIKLING
TIL ARKITEKTURPSYKOLOGI

Begrepet «miljgpsykologi» ble fgrst introdusert av Willy Hellpach og
kolleger pé starten av 1900-tallet. Hellpach undersgkte hvilke effekter
farge, form, sol og lignende omgivelseselementer kunne ha pd menne-

skelig oppfarsel (Pol, 2006).

Egon Brunswik (1303-1955) var en av de fgrste som mente at psykolo-
gien burde rette oppmerksomhet mot organismens omgivelser like mye
som selve organismen. Brunswik mente at fysiske omgivelser pavirket
menneskets psyke, selv nar menneskene ikke var bevisste pa det selv.
Kurt Lewin (1890-1947) stottet ogsd denne teorien. Lewin definerte
omgivelser som et ngkkelelement for & pavirke menneskelig oppfarsel.
Brunswik og Lewin er i ettertiden blitt kjent som grunnleggerne av
miljgpsykologien. Brunswik og Lewin inspirerte senere sine elever til
videre & undersgke effektene av menneskets forhold til sine omgivelser.
Elevene undersgkte blant annet hvordan arbeidsytelse, belysning, luft-

forurensning og by-stay pavirket psyken (Steg & Groot, 2019).

| dag blir begrepet miljgpsykologi brukt som et paraplybegrep som
omfatter flere forskjellige forskningsfelt. Ifglge Norsk Miljgpsykologisk

Nettverk, handler miljgpsykologi om:

Interaksjonen mellom mennesker og fysisk miljg; 1) hvordan omgivelsene pavirker
menneskers atferd, emosjoner og kognisjoner (omgivelsespsykologi), og 2) hvordan
mennesker pavirker miljg og klima (miljeatferd). Miljgpsykologien refereres ogsa til

som ‘beerekraftspsykologien’ (Norsk Miljgpsykologisk Nettverk, 2023).

Videre deles det internasjonale begrepet miljgpsykologi (engelsk: envi-
ronmental psychology), ifalge Norsk Miljgpsykologisk Nettverk, ofte inn
i to underkategorier — bygde miljger og naturmiljg. Pavirkningen bygde
miljger har pd mennesket, benevnes som arkitekturpsykologi (Norsk

Miljepsykologisk Nettverk, 2023).

For & markere at denne oppgaven fokuserer pa relasjonen mellom
mennesket og dets bygde miljg, er det videre i oppgaven brukt begrepet

arkitekturpsykologi for det engelske begrepet environmental psychol-

0gy.

ARKITEKTURPSYKOLOGI | NORGE

Selv om forskningsfeltet har sin opprinnelse allerede pa 1960-tallet,
vektlegges arkitekturpsykologi lite i arkitekturmiljg i dag. | Norge tilbys
det kun én studieretning som underviser i arkitekturpsykologi (Mas-
tergrad i miljgpsykologi ved Hgyskolen i Innlandet), og dette studiet
er en videreutdanning for psykologistudenter — ikke arkitektstudenter
(Hogskolen i Innlandet, 2023). Det eksisterer altsa ingen tilgjengelige
studier for arkitekturstudenter som tar for seg miljgpsykologi eller
arkitekturpsykologi | Norge. | et samfunn med gkende bevissthet om
psykisk helse, er det viktig at arkitekturpsykologi far mer oppmerksom-
het, gitt dets potensiale til & skape helhetlige og basrekraftige boliger
og miljger som fremmer trivsel, produktivitet og psykisk velveere blant

innbyggerne.



Videre i denne delen fglger det en kort oversikt over viktige teorier og
hypoteser innen arkitekturpsykologi. Denne delen er ikke en system-
atisk og utfyllende oversikt over alle teoriene innenfor feltet, men tar for
seg de teoriene som danner et grunnlag for case-prosjekteringen som

utfgres senere i oppgaven.

| dag benyttes flere forskningsmetoder for videreutvikling av arkitek-
turpsykologi. Hovedmetodene er blant annet: spgrreundersgkelser,
laboratorieundersgkelser, datasimulasjoner, feltstudier og case studier
Tidligere ble det ofte benyttet empiriske metoder, som baserte seg pa

observasjoner. (Steg & Groot, 2019).

BIOFILI-HYPOTESEN
Biofili-hypotesen ble utviklet av Edward O. Wilson i 1984, og postulerer

at vi mennesker har et genetisk behov til & veere rundt andre naturorgan-
ismer, slik som planter, dyr, andre mennesker og aguamiljger. Ifglge biofi-
li-hypotesen skyldes dette en medfadt biologisk og genetisk forbindelse
mellom mennesket og naturen, som ogsé inkluderer en fglelsesmessig
dimensjon (Gaekwad et al., 2022). Dette er en hypotese som stgttes av
mye forskning, og flere teorier innenfor arkitekturpsykologi har utspring
i denne hypotesen. Biofili-hypotesen brukes ogsd aktivt i arkitekturen,
0g benevnes ofte ved betegnelse som «biofil-design». Praksisen med
biofil-design sikter gjerne pa & inkludere naturen i det bygde miljget,
for & tilfredsstille vart medfedte behov for & veere naer natur. Dette star
i kontrast med en mye brukt praksis i dag hvor beboerne isoleres fra

naturmiljget (Gaekwad et al., 2022).

HABITAT-TEORIEN

Habitat-teorien ble utviklet parallelt med biofili-hypotesen, og ble
forst fremmet av Gordon H. Orians i 1980. Teorien viser at vi mennesker
foretrekker naturomrader som ligner pa habitat som var nyttig for var
overlevelse som art. Eksempler pa dette kan vaere bekker, som ga oss til-
gang til rent vann; havutsikt, som ga oss tilgang til fiske; eller savanner,

hvor det pleide a vaere rikelig med matkilder (Townsend & Barton, 2018).

OVERSIKT OG LY-TEORIEN

Oversikt og ly-teorien (engelsk: prospect and refugee theory) undersgker
menneskets behov til & kunne se uten & bli sett, som var ngdvendig for
overlevelse. Steder hvor vi hadde god oversikt over omgivelsene, uten
at vi selv ble lagt merke til og derfor heller ikke nadvendigvis trengte &
flykte fra farlige situasjoner, ga oss en overlevelsesfordel. Teorien fors-
varer at slike steder fortsatt virker tiltrekkende pa moderne mennesker,
at vi trives pa steder hvor vi opplever at vi kan ha et overblikk uten
selv bli eksponert for omgivelsene (Steg & Groot, 2019). Denne teorien
ble fgrst fremmet av Jay Appleton i 1975, og ble populeer i arkitektonisk
sammenheng da Grant Hildebrand i 1991 brukte denne teorien i sin
analyse av Frank Lloyd Wrights arkitektur (Dosen & QOstwald, 2013).
| dag blir oversikt og ly-teorien ofte sitert som et viktig arkitektonisk
designelement. Tabellen nedenfor viser en kartlegging av Hildebrand i

kontekst av oversikt og ly-teorien (Dosen & Ostwald, 2013).

HYPOTESER
OG TEORIER

Hildebrand-Characteristics Table

Category Prospect and refuge Complexity and order Enticement Peril
Relationship mutually complementary | coexistent (depends on
individual)
Attribute expansive, | small, dark | high level high desire to explore handling danger
bright degree
Symbolism intrinsic hiding, over- pleasure | view (light) and opportu- source of pleasure
pleasure safety whelming; nity for movement
when movement
observing allows
choice
Meaning fundamental to habitable | key to aesthetic approach fundamental to habitable space
space

Figur 1: Kartlegging etter oversikt og ly-teorien (Dosen & Ostwald, 2013)




NATURLLIGE OMGIVELSER

EFFEKTER AV

Fordi det virker s opplagt, var det lenge ingen stor akademisk interesse
for & bevise at naturen har en positiv effekt pd menneskers helse (Steg
& Grott, 2019). Men ettersom arkitekturpsykologien har utviklet seg som
forskningsfelt, har vi fatt tilgang til mer data og vitenskapelige bevis som
viser helseeffekter knyttet til forholdet mellom naturen og mennesket.

Noen av disse vitenskapelige undersgkelser presenteres under.

Foto 1: Grenne planter (Abney, 2016)

EFFEKTER AV PLANTER

Roger Ulrich viste i en ofte sitert forskningsrapport, som ble publisert i
det vitenskapelige tidsskriftet Science i 1984, at pasienter etter galle-
operasjon trengte mindre smertestillende og ble raskere friske, dersom
de fra vinduene deres hadde utsikt mot naturen. Pasienter som heller
hadde vindusutsikt mot en mursteinsvegg, trengte flere dagers behan-
dling, og starre doser av sterke smertestillende, fgr de ble friske (Steg &
Grott, 2019).

En lignende studie ble utfgrt av Seong-Hyun Park i 2006. Park un-
dersgkte en lignende situasjon med innendgrs planter. Resultatene
viste at pasienter som hadde innendgrs planter, trengte mindre doser av
smertestillende og hadde kortere innleggelsestid. Dette var et kontrol-
lert, klinisk forsgk, der alle pasientene hadde like rom og hvor den eneste
forskjellen var plantene. Tilstedeveerelse av planter kan derfor knyttes

direkte til forbedring av helbredelsesprosessen (Steg & Grott, 2019).

En banebrytende studie utfgrt i Nederland, der mer enn 10 000 innbyg-
gere deltok i undersgkelsen, viste at de som hadde en hgy andel grgnne
omrader i naermiljget innenfor en radius av 3 km, rapporterte om bedre
fysisk og psykisk helse, i tillegg til at de var mindre syke enn de som
levde i bygde miljger med lav andel grenne omrader i neermiljget (De
Vries et al,, 2003).

EFFEKTER AV GRONTOMRADER

Forskning viser ogsé at negative effekter som skyldes forskjeller innen-
for sosial status, kan minskes ved bruk av grgnne omrader. En studie fra
England viste at gapet i gjennomsnittlig levealder mellom innbyggere
fra privilegerte mot ikke-privilegerte hjem var halvparten sa stor nar inn-
byggerne bodde i nabolag med rikelig tilgang til grgntarealer. Denne og
lignende undersgkelser viser at tilgang til granne omrader kan beskytte
ikke-privilegerte sosiale omrader mot negative effekter fra ressurs-
mangler, og dermed pa sikt vaere med & minske forskjeller i samfunnet
mellom privilegerte og ikke-privilegerte hjem nar det kommer til mental
og fysisk helse (Steg & Grott, 2019).

Studier viser ogsad at mennesker far en forsterket positiv opplevelse
og feler seg mindre utmattet nar fysiske aktiviteter slik som sykling og
leping utfgres i naturlige, grgnne omgivelser, sammenlignet med nar
disse aktivitetene utfgres innendars eller pa treningssentre (Steg &
Grott, 2019).

Forskning viser ogsa i stadig gkende grad at de positive effektene av
grentomradene seerlig omfatter barn og unge. For barn kan det & leke
i naturomrader og tilrettelagte grenne omrader stimulere mer kreativ
og utforskende lek, som igjen kan gke barnas kognitive, emosjonelle og

fysiske utvikling pa en positiv méate (Steg & Grott, 2019).

EFFEKTER AV BIO-MILJ@

Beplanting i omgivelsene kan ha bade positive og negative effekter.
Eksempel pa negative effekter er blant annet pollen fra traerne eller
angrep pa treverk fra termitter. | urbane miljger kan tresr ogsa i noen
tilfelle “fange inn” st@vpartikler, som kan fare til at noen omrader blir
ekstra utsatte for stgv. Positive effekter er blant annet produksjon av
fitositt, som plantene produserer for & beskytte seg mot soppenes

og insektenes negative pavirkning. Forskning viste at innpusting av
disse fitosittene har noe positive effekter for menneske helse (Craig &
Prescott, 2016). Avveiing av positive og negative effekter kan variere fra

sted til sted, og bgr vurderes helhetlig.



NYTELSE-OPPHISSELSE-DOMINANS HYPOTESEN

Nytelse-opphisselse-dominans hypotesen (heretter kalt PAD-hypotesen etter dens engelske navn Pleasure-arousal-dominance hypothesis) ble utviklet av

Albert Mehrabian og James A. Russel i 1974, og er senere blitt flittig brukt av forskere innenfor arkitekturpsykologi og nevropsykologi (Bakker et al., 2014).

Ifolge PAD-hypotesen har mennesker tre uavhengige emosjonelle dimensjoner, som beskriver var

arousing folelsesmessige tilstand (Bakker et al.,, 2014; Kopec, 2018). Disse er:
-Nytelse (pleasure): positive fglelser
@ hectic
rushed eexciting -Opphisselse (arousal): begeistring og givende utfordringer
T o @ |@&ctive .
frenzied intense alive ) ) . . ) ) )
) . o e exhilarating -Dominans (dominance): kontroll over omgivelser og situasjoner
panickye focafyP interesting® o arousing
tense @
e stimulating
e sensational Noen av fasettene som blir brukt i PAD-skalaen er blant annet (Bakker et
uncomfortable o ) al, 2014):
repulsive epleasing
di;&gfé’}ﬁg”:' ®dissatisfying pretty® gbeautiful | : -Nytelse: god, darlig, optimist, pessimist, fullstendig, kjeerlighet, ro, gru-
unpleasant nice @ ® pleasant pieasan somhet, interesse og kjedsomhet.
-Opphisselse: sgvn, dgsighet, arvdkenhet, spenning, inaktivitet, kjedsom-
het, kroppslig spenning, anstrengelse og konsentrasjon.
unstimulating e -Dominans: dominanskontrollerende, innflytelsesrik og autonom.
serene
o dreary .r;stfu[
dull® inactive o peaceful
boring® .‘dl o o drowsy ecalm
idle ) . . ) . . ;

monotonous @ o ®slow .tranquil Disse fasettene blir brukt i arkitekturpsykologien for a kartlegge og male hvilke
lazy folelsesmessige tilstander som knyttes til ulike bygdeomgivelser. Et design bgr
ta hensyn til de tre faktorene -nytelse, opphisselse og dominans- for & kvalitetssikre
designet i forhold til brukeropplevelse (Kopec, 2018). Tabellen ved siden av viser en oversikt

not arousin
9 over fasetter (fglelser) som plasseres i en to-dimensjonalt skala mellom opphisselse og nytelse

(Bakker et al., 2014).

Figur 2: Skala mellom opphisselse og nytelse, med egen fargelegging (Bakker et al.,, 2014)



STIMULASJONTEORIER

Stimulasjonsteorier undersgker omgivelsenes fysiologiske
belastninger p& individet. Disse belastningene kan observeres
som fysiologiske forandringer pa blant annet blodtrykk, pust,

adrenalinproduksjon og nevral aktivitet (Kopec, 2018).

Stimulering fra bygde miljger er individuelle: forskjellige individer
kan oppleve ulike nivader av stimuli fra de samme omgivelse.
Dette beror blant annet pa stimuleringsnivaet individet er vant
til og miljget individet er oppvokst i. Likevel vil denne forskjellen
endres etter en periode dersom omgivelsene — og dermed dens
stimulimengde — endrer seg. Dette blir forklart med menneskets

adaptasjonsniva (Moser & Uzzell, 2003).

Adaptasjonsniva fordrer et aktivt og dynamisk forhold mellom
menneske og omgivelsene (Moser & Uzzell, 2003). Adaptasjonen
er bade lang- og kortsiktig. Er vi vokst opp midt i en storbuy, vil vi

over mange ar bli adaptert til stgynivaet fra trafikken og bylivet.

Det samme gjelder hvis vi gar inn i et stayende kafélokale: braket

kan virke enerverende med en gang vi gar inn, men vi adapteres

fort og kan etter kort tid til og med glemme stgyet (Nordengen,
2016). Nar individet blir vant til omgivelsene, krever ikke det kog-
nitiv oppmerksomhet & fortsette a registrere stimulasjonen. Men-
nesker sgker mer stimuli hvis omgivelsene har lavt stimuli-niva,

og omvendt hvis det er hgyt stimuli-niva (Kopec, 2018).

Blir vi utsatt for omgivelser med sveert lite stimuli over lang tid,
kan dette ogsa fare til depresjon og angst. P4 den andre siden sa
bidrar optimal stimuli til produktivitet og leering — samtidig som
overstimuli kan forringe oppmerksomheten og fagre til kognitivt
kaos (Kopec, 2018).

Ifglge overstimuli-miljgbelastningsmaodellen, har mennesker be-
grenset kapasitet til & handtere mottatt stimuli fra omgivelsene.
Hvis mottatt stimuli er over individets kapasitet, vil det oppsta
overbelastning (Moser & Uzzell, 2003). A fullfare oppgaver i en
overbelastet situasjon, kan oppleves som sveaert krevende og vil
forarsake tretthet og utmattelse. Dette kan igjen fare til mindre
toleranse og mer frustrasjon. Ifglge Stanley Milgram (1970), kan
denne modellen bidra med & forklare ugnsket adferd i urbane

miljger, slik som aggresjon og egoisme (Moser & Uzzell, 2003).

KONTROLLTEORIER

Mennesker har behov for & ha en viss kontroll over omgivelsene
sine. Ved fraveer av muligheten for kontroll, kan brukere av en

bygning fgle seg svake og maktlgse (Kopec, 2018).

Tilgang til denne kontrollen kan brukes som et designelement for
a kvalitetssikre brukertilfredshet. Kontroll kan deles i to grupper:
primeer og sekundaer kontroll. A kunne apne vinduer nar det er
varmt, er et eksempel pa primaer kontroll. Om det ikke er mulig &
apne vinduet, vil det & ta av seg klaarne kunne vaere et eksempel
pad sekundaer kontroll. Vellykket design tilbyr brukerne starst
mulig grad av primaer kontroll (Kopec, 2018).



ARKITEKTURPSYKOLOGISKE

STRESS
PERSPEKTIV

SETT FRA

| lzpet av de siste 25 arene har en mengde studier vist at bade akutt
0g kronisk eksponering for miljgstressfaktorer forer til betydelige kon-

sekvenser for oss (Evans & Stecker, 2004).

Negativt stress har en rekke arsaker, slik som mellommenneskelige
relasjoner, sosiale faktorer, individuell disposisjon — og de ufordelaktige
fysiske miljgene vi oppholder oss i. Vart overlevelsesinstinkt gjer at vi
stiller krav til og tilpasser omgivelsene slik at de er fordelaktige for oss.
Pa lang sikt er dette en nyttig funksjon, likevel kan dette kravet noen
ganger overskride var individuelle kapasitet til & gjennomfgre disse
endringene. | slike situasjoner oppstar stress. Stressfaktorer som er
forérsaket av miljoet, kalles miljgstressorer (Steg & Groot, 2019; Evans

& Stecker, 2004).

Stress som er forarsaket av omgivelsene vare har ofte en sammenheng
med innleert hjelpelgshet, som oppstar nar vi gjentatte ganger forseoker
a fijerne miljgstressorer uten & lykkes. Konsekvensene av innlaert hjel-
pelgshet er blant annet forringet kapasitet til & leere nye oppgaver,
redusert fglelseskontroll, redusert immunforsvar og, i alvorlige tilfeller,
symptomer pd depresjon (Evans & Stecker, 2004). Studier viser at
plagene med miljgstressorer har direkte sammenheng med hvorvidt
miljgstressorene er under var kontroll. Dette understreker viktigheten av

a ta eventuelle miljgstressorer i betraktning nar vi designer vare bygde

omgivelser (Steg & Groat, 2019).

ST@Y

Stgy er definert som ugnsket lyd. Stey preges ogséd av intensitet,
frekvens, hyppighet og tidsintervall. Ukontrollerbar og uforutsigbar stay
av hgy intensitet, kan skape stor irritasjon hos mennesker (Steg & Groot,
2019). Kronisk stgy produserer fysiologisk stress, og kan resultere be-
tydelig helseforringelse. Kronisk sty kan ogsa pavirke arbeidsytelse,
redusere motivasjon, gke blodtrykket og redusere hukommelse ved &

forstyrre hjernesignaler (Steg & Groot, 2019).

Stey har ogsé konsekvenser for barn. Det er bevist at barn som géar pa

skole neer en flyplass, produserer mer stresshormon og noradrenalin, og

har hgyere blodtrykk enn barn som ikke er utsatt for en slik type stay
(Evans & Stecker, 2004). En studie fra New York viste ogsa at stgy kan
pavirke barns evner til & prestere. Studien sammenlignet leseevnen i to
klasserom, hvor det ene klasserommet & tett inntil en motorvei, mens
det andre klasserommet var i en stille sone av byen. Skolebarna som ble

utsatt for stay, viste darligere leseevner (Bronzaft, 1981).

FOLKSOMHET

Folksomhet (engelsk: crowding) er en psykologisk tilstand som oppstar
nar et individ oppfatter at antallet mennesker i miljget overstiger in-
dividets preferanse/gnske (Steg & Groot, 2019). Det finnes ingen fast
gitt definisjon péa folksomhet, det er blant annet avhengig av individets
kultur, alder, fglelsesmessige tilstand, med mer. Studier viser at ved
opplevelse av folksomhet, kan man observere gkning i blodtrykk, hudens
konduktans (ledningsevne) og stresshormoner. P4 det sosiale plan kan
folksomhet ogsa fore til sosial tilbaketrekning, angst, kronisk stress og
depresjon. Folksomhet gjgr det vanskelig for individet & regulere sosiale
interaksjoner, det begrenser muligheten for variert sosial utfoldelse, og
det kan opplevelses som en overskriding av individets intimsone (Steg &

Groot, 2013; Evans & Stecker, 2004).

OMGIVELSER

Omgivelser kan innebeaere flere stressfaktorer som forarsakes blant an-
net av manglende fasiliteter i nabolaget, trafikkforhold og kriminalitet.
| bolig-, skole- og arbeidsmiljgene vare, er kvaliteter ved bygningene
slik som blant annet dagslys, temperatur og luftkvalitet, ogsa sveert

avgjerende for vart stressniva (Steg & Groot, 2019).

En god tilpasning mellom miljgmessige og personrelaterte faktorer er
0gsé avgjerende for menneskers opplevelse av bomiljger. Mennesker
som opplever lite samsvar mellom deres forventninger og bomiljgets
muligheter, rapporterer hoyt stressniva (Bonaiuto & Alves, 2012). Annet
element som kan skape stress er nar omgivelsene forstyrer menings-
fulle aktiviteter som for eksempel sosial interaksjon som brytes pa

grunn av stgyniva (Bonaiuto & Alves, 2012).



RESTORATIVE

OMGIVELSER

Restorative effekter kan males for eksempel ved a belaste forsgksper-
soner med stressende elementer, som & utsette dem for psykisk belas-
tende oppgaver, eller & vise dem skrekkfremkallende filmklipp. Etterpa
brukes ulike méalemetoder for & kartlegge om det er en forbedring eller
reduksjon av stressniva hos forsgkspersonene. Dette kan gjgres ved for
eksempel emosjonell maling ved sparreundersgkelser, kognitiv maling

ved oppmerksomhetskrevende oppgaver og fysiologiske malinger ved

maling av blodtrykk, hudtransmisitet, kortisol niva og lignende (Scott et
al, 20271).

@ i sty
Foto 2: Bildet illustrerer fraktaler i naturen, her synlige pa tuppene av en blomkalplante
(Major, 2020)

OPPMERKSOMHET RESTAURERING TEORI

Oppmerksomhet restaurering teori (engelsk: Attention Restoration
Theory, ogsa kjent som ART) ble utviklet av Rachel og Stephen Kaplan
i 1989. Teorien sier at hverdagen til det moderne mennesket i stor
grad krever kognitiv (bevisst) oppmerksomhet i form av innsats og
anstrengelser for & fullfere oppgavene vi har. Vi jobber ofte med flere
ting samtidig, og det krever fokus & holde oppmerksomheten borte fra

distraksjoner og pa oppgavene vi vil fullfgre. | folge Kaplan, krever dette

en aktiv bevissthet, som kan fare til at vi blir utslitte og far oppmerksom-
hetsbrudd som fglge av at vi tvinger oppmerksomheten mot bestemte
omrader over tid. Dette gjgr oss psykisk slitne og medfarer av vi mister

evnen til & fullfere oppgavene vare (Scott et al., 20271).

Mennesker har begrenset kapasitet til & rette oppmerksomheten mot et
spesifikt gjgremal. Den kognitive bevissthetsmekanismen (central exe-
cute), som blokkerer konkurrerende stimuli, blir utmattet av & ha veert
aktiv for lenge uten pause. Denne utmattelsen kalles directed attention
fatigue (DAF) (Steg & Groot, 2019). Ifglge Kaplan, er det imidlertid slik
at denne DAF-utmattelsen kan repareres ved at vi mennesker omgir
oss med naturomgivelser. Det er fordi oppmerksomheten var da holdes
opptatt, uten & kreve var kognitive bevissthet. Det gjgr at central exe-
cute-mekanismen tar en pause, siden oppmerksomheten som er rettet

mot naturen ikke krever kognitiv bevissthet (Steg & Groot, 2019).

Innenfor arkitekturpsykologien er det definert tre egenskaper til omgiv-

elsene som kan bidra til & motvirke DAF (Steg & Groot, 2019):

Fascinasjon (fascination): Omgivelse som trekker oppmerksomhet

uten kognitiv bevissthet .

Koherens (extent/coherence): Veere vekk fra hverdagens vanskel-

igheter og ansvar.

Kompatibilitet (compability): samsvar mellom personens og omgiv-

elsenes egenskaper.

STRESS GJENNOPPRETTING TEORI

Stress gjennoppretting teori (engelsk: Stress Recovery Theory, ogsa
kjent som SRT) ble utviklet av Roger Ulrich i 1983. Teorien postulerer at
mennesker, i mgte med en omgivelser, gyeblikkelig vurderer om de liker
omgivelsene eller ikke. Denne gyeblikkelige vurderingen vil basere seg
pd, og pavirkes av, ulike elementer slik som vegetasjon, kompleksitet,
symmetri, struktur, utsikt og fraveer av frykt. Ifolge SRT, skaper positive
vurderinger av naturomgivelsene et avbrekk fra stress, og starter en
restaurerende prosess (Steg & Groot, 2019; Kopec, 2018; Scott et al,
2021).



RESTORATIVE

OMGIVELSER

PERSEPTUELL FLYT FORRAD

Forskning innenfor Perseptuell flyt forrdd (engelsk: Perseptual Fluency
Account) viser at mennesker reagerer positivt til fraktale former. Dette
kommer av at det i naturen finnes store mengder fraktale former, og for
var kognisjon er det & prossessere disse fraktalene en “flytende” (fluent)

restaurerende prosess (Steg & Groot, 2019).

Forskning som ble utfgrt av Hagerhal i 2015, viste at EEG-metoden
registrerte sterkere alfabglger nar forsgkspersonene sd pa naturlige
fraktalemgnstre, enn nar de sé pa kunstige fraktaler (Paiva, 2021). Dette
er en indikasjon pé en vaken, men hvilende tilstand, der kognitiv op-
pmerksomhet avtar og vi fgler oss avslappede, og samtidig kreative og
apne for leering (Steg & Groot, 2019; Scott et al.,, 2021; Paiva, 2021). Det
er ogsa bevist at mennesker som blir eksponerte for komplekse fraktaler
er flinkere til & lese anstrengende oppgaver enn mennesker som blir

eksponerte for mindre komplekse fraktaler (Joye et al., 2015).

MIKRORESTORATIVE OPPLEVELSER

Kaplan beviste ogsa i 2001 at mikroopplevelser — slik som & hgre
fuglesang eller se naturlige utsikter — ogsa kan gi den samme restor-
ative effekten. Disse mikrorestaorative opplevelsene (micro-restorative
experiences) gir hgyere effekt pd mennesker som er utsatt for mindre
stress. Forskning som ble utfgrt blant mennesker med mindre generelt
stressniva, viste at disse mikroeffektene forbedret kontroll over fglelser

og gkte det generelle energinivaet (Steg & Groot, 2019).




Figur 3: lllustrasjonen viser et statisk para-
metriks kart gjengitt p& en standard hjerne
som viser aktivitet i sammenligninger av
“vakker” og “stygg”kartlegging (Kawabata &
Zeki, 2003).

ARKITEKTUR

NEVRO-

Omgivelsene vare pavirker ikke bare vare atferd og psykiske tilstand,
men pavirker ogsa selve strukturen i hjernen var. Disse fysiologiske og
nevrologiske endringene undersgkes innenfor et ungt forskningsfelt
som kalles nevroarkitektur. Nevroarkitektur er tett knyttet til arkitek-
turpsykologi og utforsker arkitekturpsykologiske teorier ved hjelp av
ny teknologi som fMRI, EEG, NIR-spektroskopi og andre nyskapende
metoder som kun har eksistert i noen fa tiar eller mindre (Karakas &

Yildiz, 2020).

Miljget vart vekker bade kortsiktige og langsiktige folelsesmessige
reaksjoner hos mennesker, og designegenskaper som hgyde, bredde,
proporsjoner, geometri, skala og rekkefglge er bevist a vaere elementer
som pavirker vare fglelser. Disse stimulansene aktiverer spesifikke deler
av hjernen og utlgser kognitive prosesser som igjen kan pavirke vare

beslutninger og atferd (Assem et al., 2022).

Forskning innenfor nevroarkitektur har hovedfokus pa fire kategorier:
nevrovitenskap, arkitektur, fysiologi og psykologi (Assem et al., 2022).
Vitenskapelige studier innenfor nevroarkitektur har potensial til & gi oss
et grunnlag for & forsta de direkte effektene bygde miljg har pa hjernen
var, samt hvordan vi kan utforme vare omgivelser for & ivareta var psy-

kiske helse og forbedre vare kognitive ferdigheter (Assem et al,, 2022).

Det er ogsa viktig & merke seg at forskerne som jobber med nevroarkitek-
tur ikke forsgker & komme med spesifikke lgsninger som viser hvordan
arkitektur skal veere i henhold til nevroarkitektur. Det er en bevissthet i
forskningsfeltet om at menneskets utvikling gjennom tidene har veert
kompleks, og derfor er det ikke praktisk & utarbeide en standardlasning
innenfor et sa subjektivt felt (Jacques, 2021). | stedet sgker nevroarkitek-
tur & forklare de bakenforliggende nevrologiske arsakene til at hjernen

reagerer pa former, farger, design og arkitektur slik den gjar.

Nevrovitenskap er et svaert komplekst og relativt nytt forskningsfelt,
hvor det fortsatt er mye vi ikke forstar. Nar dette feltet i tillegg fokus-
erer pa et sa subjektivt omrade som arkitektur, blir det enda viktigere &
utfgre flere omfattende studier enn det vi har gjort til na. Forskningen
som er gjort innenfor nevroarkitektur sa langt, har enna ikke tilstrekkelig
sammenheng og er heller ikke utfgrt pd et bredt og variert utvalg av
forsgkspersoner (Gustafsson, 2021; Assem et al., 2022). Samtidig kan
disse studiene fungere som verdifulle retningslinjer og bidra til & utvikle

feltet (Gustafsson, 2021).

En forskningsrapport utfgrt av Assem, Khodeir og Fathy i 2022,
presenterer en systematisk oversikt over publiserte artikler innenfor
nevropsykologi. Rapporten har gjennomgatt ulike studier og kvalitets-
sortert dem for & gi en palitelig oppsummering. Noen av resultatene som

er presentert i rapporten er presentert under (Assem et al., 2022):

- Symmetriske former foretrekkes over usymmetriske former og oppleves
som beroligende, mens usymmetriske former skaper mer spenning og

gker bevisstheten.

- Kalde farger bidrar til oppmerksomhet og hukommelse, og barn fore-

trekker ofte kalde farger, mens varme farger foretrekkes av voksne.
- Rom med sterke kontrastfarger forbedrer hukommelsen.

Apne kontorlandskap og fleksible mgbellgsninger bidrar til

stressreduksjon og karrelerer med bedre prestasjoner.
Uregelmessige vindusformer aktiverer oppmerksomheten.

- Formdesign med brede og vide proparsjon skaper mindre fglelsesmes-
sig opphisselse, mens smalere proporsjoner gker kognitiv oppmerksom-

het og hjelper hukommelsen.

Teksturer av naturlige materialer, slik som tre, reduserer puls og
svetterespons, mens interigr laget av stal, glass eller betong vekker

oppmerksomhet.

Naturlig belysning reduserer nivaene av kortisol og stress, og korrel-
erer med bedre kognitiv ytelse. Kunstig belysning med en temperatur
over 7500 K gker blodtrykket, mens hvitt lys pavirker humgret, og blatt

lys bidrar til avslapning etter stress.

| tillegg til disse funnene fra ovennevnte forskningsrapport, har det ogsa
blitt observert at romhgyden kan pavirke evnen til problemlgsning. Hay
romhgyde skaper en fglelse av frihet hos mennesker og fremmer kreati-
vitet og spontanitet, mens lavere romhgyde gker fokuset hos mennesker

(Paiva, 2018).

En annen undersgkelse som kartla hjerneaktiviteten knyttet til ulike
geometriske kriterier som skala, proporsjon og krumning, bade blant de-
signere og ikke-designere, viste at designerne hadde betydelig sterkere

fysiologiske reaksjoner enn ikke-designere (Shemesh et al., 2021).



BERIKEDE
OMGIVELSER

Det har lenge veert godt dokumentert at kronisk stress, klinisk depres-
jon og lignende sykdommer har en skadelig virkning pa plastisiteten
til hjernens hippocampus. Nyere forskning pd mus viser derimot at
man 0gsa ser en positiv effekt pd hippocampus’ plastisitet som folge
av opphold i stimulerende, berikede omgivelser. Nar forsgksmus blir
plassert i berikede omgivelser (enriched environments), der musene har
rikelig med tilgang til forskjellige leker og aktiviteter, har dette en sig-
nifikant positiv pavirkning pa deres helse. Mus med mange og varierte
lekeplasser, l@pehjul, ganger og rom, er mer fysisk aktive og viser starre
grad av sosial interaksjon med andre mus. Som fglge av dette ser man
at mus som oppholder seg i berikede omgivelser, blir mindre syke, og
sykdommene de far leges fortere sammenlignet med kontrollgruppene,
som er mus som oppholder seg i sterile omgivelser som ikke stimul-
erer til utforsking, sosialisering eller fysisk aktivitet. Disse effektene
er synligst hos yngre mus, men er ogsa tydelige hos voksne. Mus som
oppholder seg i berikede omgivelser gjer det ogsa bedre pa leerings- og
hukommelsestester, i tillegg til at omgivelsene reduserer angstrelatert

oppfarsel og forsinker aldringsprosesser (Zarif et al.,, 2018).

Selv om disse undersgkelsene var gjennomfart pd mus, finnes det belegg
for & si at de positive effektene av berikede omgivelser er overfarbare til
mennesker. En studie av eldre mennesker som gjennom et langt livslgp
har bodd i berikede omgivelser, viser at de berikede omgivelsene fors-
inker negative aldringsprosesser ved & minske atrofi og gke arvdkenhet
og reaksjonsevne. Forskere tror dette skyldes at berikede omgivelser
gker plastisiteten til hvit og grd hjernesubstans, samtidig som det hin-

drer aldersrelatert svinn av aksoner (Brosnan et al.,, 2022; Ahmed, 2021).

Berikede omgivelser hos mennesker ville veere omgivelser som, pa
lignende mate med mus, oppfordrer til & stimulere spatiale evner og
kreativitet, fysisk og sosial utfoldelse, motorikk og kroppslig koordinas-
jon. Dette kan veere omrader og arkitektur som oppfordrer til aktiviteter

slik som sport, dans, lek, kunstneriske aktiviteter og mateplasser for

sosial interaksjon aldringsprosesser (Paiva & Jedon, 2019; Zarif et al,
2018).

Figur 4. lllustrasjonen er hentet fra forskningen til Zarif et al.,, og viser et beriked

omrade for mus (Zarif et al. 2018).
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CASE-PROSJEKT
SOLVEIEN 16

FRANK KRISTIANSEN AS

Frank Kristiansen AS er et byggmesterfirma som opererer som Drgbakavdelingen til Mesterhus-kjeden. Frank Kristiansen AS bygger bade kataloghus fra
Mesterhus og arkitekttegnede boliger, samtidig som de utvikler eiendommer i Frogn, As og Nesodden, for utbyggelse og videresalg. Frank Kristiansen AS kjgpte

i 2019 Solveien 16 i As med formal om utvikling og videresalg. De har tilbudt & stille eiendommen til disposisjon for case-studiet i denne masteroppgaven.

SOLVEIEN 16

Solveien 16 befinner seg i As kommune, i et omradet med smahusbebyggelse. | de neste sidene kartlegges relevante forhold tilhgrende Solveien 16, for & danne
et godt grunnlag for videre prosjektering. Farst presenteres by-profilen til As, for & skape et oversikt over byens egenskaper, beliggenhet og identitet. S& fokus-
eres det pd nabolaget rundt Solveien 16, med blant annet analyser av omradets boligstruktur og transformasjonsforhold. Til sist i denne delen presenteres

eksisterende forhold tilhgrende eiendommen Solveien 16, slik som solforhold, vegetasjon, terrengforhold og andre forhold av betydning.

T \,) Figur 5. Kartoversikt Norge-Viken-Follo-As (egenprodusert)
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As kommune ligger i Viken fylke (tidligere Akershus). Kommunen dekker et areal pd
107 kvadratkilometer og har 20 780 innbyggere. | tillegg til As sentrum, er det andre
tettsteder som ogsa tilharer As kommune: Vinterbro, Nordby og Kroer. (Store Norske
Leksikon, 2023).

Bortsett fra boligbebyggelse, er det store arealer viet gardsbruk i As kommune. As
sentrum preges av sma og lokale naeringsvirksomheter, samt lokale og kommunale
tilbud for barn og voksne (,&s kommune, 2023). Norges miljg- og biovitenskapelige uni-
versitet (NMBU) ligger i As sentrum, og utgjar en verdifull del av lokalsamfunnet, med
sine historiske bygninger, praktfulle hager og det lokale studentmiljget universitetet
bringer med seg. Det store campuset har 6400 elever og 1900 ansatte (NMBU, 2023),
og rommer blant annet treningssentre, studentboliger og foreninger, som setter preg

pa det lokale miljget. Forngyelsesparken Tusenfryd ligger ogsa i As kommune.

Boligbebyggelsen i kommunen preges av smahusbebyggelse med hager, saerlig i tett-
stedene Vinterbro, Nordby, Kroer og As sentrum. Samtidig finnes det en del boligblokker
i As sentrum. | dag er det totalt 4 514 eneboliger, 1863 smahus og 3 812 leiligheter i As

kommune (Prognosesenteret, 2023).

Foto 4: Oversiktsbilde As (eget foto)

Figur 6: Kart over As (egenprodusert)




Fotoene viser As sin byprofil. Foto 5: NMBU Campus. 6: As r&dhus. 7: Blokk- og smahusbebyggelse. 8: Blokkbebyggelse i sentrum (egne foto)
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25 NMBU

SOLVEIEN 16

BELIGGENHET

13 km til Drgbak

2,6 km til NMBU

950 m til ungdomskole
500 m til As stadion

750 m tilVGS 400 m til matbutikk
1,1 km til togstasjon

Solveien 16

1,7 km til barneskole
30 km til Oslo

Figur 7: Kart over As sentrum, viser beliggenhet (Origo-Innsyn publikum, 2023)
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OMRADET
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Naeromradet rundt Solveien 16 bestar mest av eneboligeiendommer pad mellom ca. 900 og 2000 kvm, med en omtrentlig bebygd areal mellom 100 og 300
kvm (Origo-Innsyn publikum, 2023). De fleste boligene har hager, som bestar av flate gressplener, og lave treer og busker. As ungdomskole og tilhgrende

bygninger ligger innenfor 1km, og blir i dag midlertidig brukt av ,&sgérd barneskole. Ved As stadion ligger det 3 lave boligblokker, som blir brukt som kommunale
aldersboliger. | omradet finnes det ingen felles lekearealer, bortsett fra de som er tilknyttet ungdomsskolen og fotballstadion.

Adkomst til boligene er via kommunale veier med bredde pa cirka 3,5 meter. @st for eiendommen ligger fylkesvei 152. Det er hgye lydmurer mot fylkesveien.

Foto 9-14: Boligtypologi i naeromradet (egne foto)



OMRADE | TRANSFORMASJON

Eiendommene omkring Solveien 16 er under transformasjon fra sterre boligtomter pd omtrent 1000-2000 kvm, til mindre og delte tomter pd omtrent 500 kvm. Flere boliger som opprinnelig kun disponerte
én boenhet, er blitt ombygd for & utvide eiendommen med en eller flere utleideler. | noen eiendommer blir hagen fradelt for utvikling av boligtomten, og i andre eiendommer rives eksisterende bolig for a til-

rettelegge for fortetning. Kartene under viser eksempler pa de siste 10 arenes fortetting. Kartene vider samtidig at det ikke er blitt bygget ytterligere felles lekearealer eller veier etter at omradet ble fortettet.

Foto 17-20: Nybebyggelser siste ti drene (egne foto)

Foto 16: Naeromrddet 2023 (Origo-Innsyn publikum, 2023)
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Foto 22: Solveien 16. mars 2023 (eget foto)
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OVERSIKT OVER PLANFORHOLD | OMRADET

Kartet under viser gjeldende kommuneplan og reguleringsplaner i omrade, samt en oversikt over hva det nye planforslaget omfatter. Omrade

29

er regulert til ulike formal som blant annet bolighebyggelse, offentlig undervisning, offentlig barnehage og anlegg for idrett og sport.

En detaljert oversikt over planforhold som gjelder for Solveien 16 presenteres videre i oppgaven.
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Figur 8: Kart over planforhold, med egen markering over eiendommen Solveien 16 (Origo-Innsyn publikum, 2023)
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Kartutsnitt
Ja

| Planforslag

[ BYGGEOMRADER
Omrader for boliger m/tilhgrende anlegg
Frittliggende smahusbebyggelse
Konsentrert smahusbebyggelse
Blokkbebyggelse
Garasjer i boligomrader
Omrader for forretning

. Omréder for kontor

. Omrader for industri / lager

. Omrader for fritidsbebyggelse

. Omrade for offentlig bebyggelse (stat,
fylkeskommune, kommune)

. Offentlig barnehage

. Offentlig undervisning (skole, universitet
mv.)

. Anlegg for lek

. Anlegg for idrett og sport
. Kjgrevei

. Gate med fortau

Annen veggrunn

. Gang- / sykkelveg

+

1203 - Regulert tomtegrense

= 1204 - Eiendomsgrense oppheves

1210 - Bygg, kulturm. m.m. som skal bevares
1211 - Byggegrense

1212 - Byggelinje

1213 - Planlagt bebyggelse

1214 - Bebyggelse som inngar i planen
1215 - Bebyggelse som forutsettes fjernet
1221 - Regulert senterlinje

1222 - Frisiktlinje

1223 - Regulert kant kjgrebane

1224 - Regulert kjgrebane

1225 - Regulert parkeringsfelt

1226 - Regulert fotgjengerfelt

1227 - Regulert stayskjerm

1228 - Regulert stgttemur

1235 - Sikringsgjerde

1252 - Bru

1254 - Tunnel

1259 - Male- og avstandslinje
1260 - Strandlinje sj@
1261 - Strandlinje vassdrag

1262 - Midtlinje vassdrag

NMBU



SOLVEIEN 16
EIENDOM

EIENDOMSANALYSE

Eiendommen Solveien 16 er pd 1467 kvm, og er regulert til formalet 1770- Boligbebyggelse. Eiendommen omfattes
av en eldre reguleringsplan, arealplan ID: 3021_001, men den er opphevet. Gjeldende plan for eiendommen per i
dag er derfor Kommuneplanens arealdel, As kommuneplan 2022-2034, plan ID: 3021_KPL_22-34 (Origo-Innsyn
publikum, 2023). Samtidig foregéar det i dag en omraderegulering for frittliggende smahusbebyggelse, plan ID:
3021_328, som omfatter store deler av As kommune, samt eiendommen Solveien 16. Omradereguleringen er

fortsatt under arbeid, og vil bli gjeldende for Solveien 16 ved ikraftsettelse (,&s kommune, 2023).

| eiendommen er det en eksisterende enebolig som er i sveert darlig tilstand, pa grunn av manglende vedlikehold
over lang tid. Det er en etablert adkomst til eiendommen fra kommunnal vei Solveien. Ved veien finnes det en
stremstolpe og et el-skap. Vegetasjon er stort sett sma busker og mellomstore traer, som befinner seg ved eien-

domsgrensen.

| DOK-analysen er det ikke registrert noen spesielle forhold som bgr hensyntas (Origo-Innsyn publikum, 2023).
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Figur 9: Solforhold Solveien 16
(Origo-Innsyn publikum, 2023)
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Oppgavens formal er & undersgke om det er mulig & gke bokvaliteten
i smahusbebyggelse ved & prosjektere boligene i kontekst av arkitek-
turpsykologi, pd en mate som er bade realistisk og gjennomfarbar.
Oppgaven begrenser seg til mindre eiendomsutviklingsprosjekter som

utvikles av lokale utbyggere.

Gjennomfgrbarheten til prosjekter som Solveien 16, innebasrer mer enn
kun konstruksjonsmessig gjennomfarbarhet (som handler om & kunne
utbygge boligene fysisk). Gjennomfarbarheten er ogsad avhengig av at
prosjektet er realiserbart med tanke pa blant annet investering, regelverk
og salg. For & sgrge for at prosjektet er gjennomfarbart, forutsettes det
at mange vilkar blir oppfylt. Noen av de viktigste vilkarene er kartlagt i
samarbeid av Frank Kristiansen AS, basert pé deres snart 50 ars erfaring

med byggeprosjekter, og er listet opp under.

SALGBARHET

Prosjekterte boliger skal vaere attraktive for potensielle kunder i marke-
det i den gjeldende lokasjonen. Et boligprosjekt som ikke er attraktivt
for brukerne, innebaerer store utfordringer i salgsprosessen. Utbyggere
er uvillige til & starte prosjekter hvor risikoen er hgy for at boligene
ikke blir solgt. Prosjekter med darlig salgbarhet, anses derfor som lite

gjennomfgrbare.

OPPFYLLER GJELDENDE REGELVERK

Myndighetene bestemmer hvilke krav boligene ma oppfylle. Ulike
lover og forskrifter regulerer mange forskjellige forhold som skal
hensyntas under eiendomsutviklingen. Derfor er det en avgjgrende
faktor for prosjektets gjennomfgrbarhet at boligen oppfyller krav og
andre forutsetninger myndighetene stiller. Prosjekter som ikke fglger
kommunens malsetninger med omradet, kan ha vanskeligheter med &
fa innvilget byggetillatelse. Dette kan kreve lang kommunikasjonspro-
sess med kommunen som vil gke prosjekteringstiden, og dermed gker
prosjekteringskostnadene. Boligprosjekter hvor det er stor risiko for at
prosjekteringen vil mgte motstand hos myndighetene, anses derfor som

lite gjennomfarbare.

KREVER IKKE OMPROSJEKTERING

Behov for omprosjektering kan innebeere flere konsekvenser for prosjek-
tets aktgrer, og det er derfor viktig & gjennomfgre eiendomsutviklingen
pa en mate som gjgr at det ikke blir behov for omprosjektering i senere
faser. En eventuell omprosjektering kan ha flere arsaker, som for eksem-
pel interessekonflikter hos prosjektets aktagrer eller ugunstige gkono-
miske forhald. | noen tilfeller far byggeswgknader avslag av kammunen,
som kan for eksempel skyldes feilaktig prosjektering eller uenighet
med kommunen om prosjektets rammer. For & kunne fa byggetillatelse
i samme prosjekt, kan det fra kommunens side bli satt krav om omfat-
tende omprosjektering. | andre tilfeller kan prosjektet fa byggetillatelse
av kommunen, men likevel treffer ikke boligprosjektet dagens marked,
og boligen blir ikke solgt. Dette kan skyldes flere momenter, for eksem-
pel at prosjekterte boliger overstiger kjgpeevnen til aktuelle kjgpere i
dette markedet, eller at prosjekterte boliger ikke har fasiliteter som er
etterspurt. For & fa boligene solgt, ma utbyggeren dermed omprosjek-

tere boligene (gjelder for prosjekter hvor salget blir utfgrt far utbygging).

AKTORER | SOLVEIEN 16

For & forebygge eventuelle omprosjekteringsbehaoy, er det viktig & utfare
en interessekartlegging i starten av prosjekteringen. Kartleggingen kan
avdekke prosjektets viktigste attributter, forhindre eventuelle inter-

ressekonflikter, og bidra til & gke prosjektets gjennomfarbarhet.

Utifra forutsetningene som her er nevnt, vil det for prosjektet Solveien

16 bli fokusert seerlig pa tre aktgrgrupper:
- Brukere

- Utbyggere

- Myndigheter

For stgrst mulig gjennomfarbarhet, forsgker oppgaven & plassere seg
innenfor omradet hvor de tre aktagrenes interresser krysser (se skjaering-

felt i venndiagram gverst til hgyre pa denne siden).
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BRUKER

Definisjonen brukere benyttes om mennesker som oppholder seg i byg-
ninger som skoler, sykehus og kjgpesentre, sa vel som i boliger — altsa
deres hjem. Fellestrekk ved alle brukere er at de har behov som arkitekter
og utbyggere etterstreber & tilfredsstille. Disse behovene varierer etter
bygningstype. Store offentlige bygningskompleks krever for eksempel
helt andre kvaliteter enn private eneboliger. | denne oppgaven fokuseres
det pé sistnevnte kategori: brukernes hjem. Brukerprofilen i denne op-
pgaven er derfor definert som “potensielle kjgpere til boligene som vil

prosjekteres i Solveien 16”.

For & kunne prosjektere boliger som kan tilfredsstille brukernes behoy,
krav og forutsetninger, er det ngdvendig & analysere brukerprofilen sa
godt som mulig, sénn at det kan prosjekteres etterspurte lgsninger. Un-
der nevnes noen av de viktigste bruker-forutsetninger som bgr kartleg-
ges for & kvalitetssikre god prosjektering med hensyn til potensielle

brukere for Solveien 16.

BOKVALITET

God bokvalitet er et viktig mal. Samtidig er det et sveert bredt tema med
flere undertemaer, og det er ulike og skiftende meninger om hva god
bokvalitet er. En systematisk gjiennomgang av hele dette temaet, er det
ikke plass til innenfor rammene til denne masteroppgaven. Oppgaven
har derfor valgt & begrense begrepet bokvalitet opp mot prinsippene
innenfor arkitekturpsykologi. Nar prosjekteringen utfgres, er det disse
prinsippene (presentert i oppgavens Del 1) som legges til grunn for &

sikre god bokvalitet for Solveien 16.

ESTETIKK

Boligenes estetiske kvaliteter er av interesse for mer enn kun potensielle
kjgpere. En stor andel av befolkningen @nsker & omringes av byggverk
med hgy estetisk kvalitet. God estetikk er derfor et viktig tema, som ma
hensyntas under boligprosjekteringen. Likevel, i likhet med bokvalitet, er
0gsa estetikk et bredt og mangfoldig tema som det er vanskelig & enes

om. Det fokuseres ikke ytterliggdende pa estetikk i denne oppgaven,

ettersom oppgavens plassrammer ikke gir mulighet til dette. For & sarge
for et godt grunnlag for videre arbeid, vil boligene prosjekteres med
hensyn til elementaere og bredt aksepterte estetiske prinsipper. Ele-
menter som er avgjgrende for estetiske vurderinger (slik som fargevalg,

materialtyper osv.), vil overlates til videreprosjekteringen.

KJBPEEVNE OG -VILJE TIL BRUKEREN

For & sgrge for hgy grad av gjennomfarbarhet, er det viktig & kartlegge
kjgpeevnen og kjgpeviljen til brukerne. Som tidligere nevnt, risikerer
prosjekter som ikke hensyntar potensielle brukeres gkonomi, lav gjen-
nomfgrbarhet. Kjgpeevne og kjgpevilje avhenger av flere faktorer, som
beliggenhet, fasiliteter, markedstrender, makrogkonomiske forhold, og
lignende, og er sveert vanskelig & kartlegge presist. For & gi et s& godt
som mulig utgangspunkt for Solveien 16, benyttes det her relevant
statistikk fra Prognesesenteret. Dette gir ingen fasit, men er et godt ut-
gangspunkt for & ansla kjgpeevne og kjepevilje hos potensielle brukere.

Statistikken presenteres i neste side.

TILBAKEMELDINGER PA LOSNINGSFORSLAG

For & fa en tiloakemelding pa prosjekterte boliger i Solveien 16 fra po-
tensielle kjgpere, burde det ideelt sett veert gjennomfagrt en omfattende
sparreundersgkelse. Dette er ikke realiserbar innenfor masteroppgavens
rammer. En lokal eiendomsmegler vil derimot veere godt kjent med de
aktuelle brukernes behov, interesser og skonomiske rammer. Derfor er
det vurdert at en lokal eiendomsmegler, med sin detaljkunnskap og er-
faring, har tilstrekkelig grunnlag for & gi representative tilbakemeldinger
pa prosjektet. | denne oppgaven brukes tilbakemeldinger fra Joachim
Norum Larsen ved DNB Eiendom, en megler med mange ars erfaring
med boligsalg i naeromradet. Larsens tilbakemeldinger pa prosjekterte
boliger i Solveien 16 presenteres i Del 6, og disse tilbakemeldingene
brukes for & kvalitetssjekke i hvilken grad prosjekterte boliger tilfredss-

tiller kravene til potensielle kjgpere.



KJBPEEVNE OG KJ@PEVILJE TIL BRUKEREN

Nedenfor presenteres ulike statistikker som kartlegger brukernes kjgpeevne og -vilje (Prognosesenteret, 2023). Statistikken viser at i As kommune er boligkjepere mest villige til & betale hgyere summer

for eneboliger, deretter for smahus, og til slutt for leiligheter. Det er ogsa flere som foretrekker boliger mellom 90-129 kvm og 50-89 kvm. Videre viser tallene at aldersgruppene 35-44 ar og under ikke har

kjopekraft pd mer enn 7 millioner kroner.

Statistikken avslarer ogséa en forskjell i kjippesummer mellom Frogn og As pa opptil 1,5 millioner kroner. Dette kan forklares med at byen Drgbak i Frogn kommune er en svaert populaer by ved Oslofjorden, med

mange unike fasiliteter. Dette gjgr byen attraktiv pa boligmarkedet, og mange foretrekker a kjgpe bolig i Drabak fremfor As. Denne populariteten farer til hgyere boligpriser i Drgbak. Basert pa grafen, vil en

rimelig tolkning vaere at dersom baligprisene i Solveien 16 blir hayere, kan brukerne muligens foretrekke & kjgpe bolig i Drgbak til den samme prisen.
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Figur 10: Tabeller for kjopeevne og kjgpevilje i As, med egen fargelegging og redigering for lesbarhet (Prognosesenteret, 2023)
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Definisjonen av utbyggerprofil er svaert bred i Norge og omfatter bade
store og mindre eiendomsutviklere, som bade er nasjonale og lokale.
Denne oppgaven tar for seg utbyggerprofiler som utvikler mindre
eiendommer i sitt lokale omrade. Det er denne utbyggerprofilen som i
uformelle sammenhenger benevnes som “eplehageutbygger” (NAOB,
2023). Dette er typiske tgmmermester-

bedrifter med 1-50 ansatte, og enkelte

eiendomsutviklere som leier inn arkitekter - .

0g utbyggingstjenester eksternt. Typiske

eiendommer som blir utviklet av denne

utbyggerprofilen, er mellom 1-15 mal

Boligene disse bedriftene utvikler, er stort

sett smahusbebyggelse, slik som enebolig,

tomannsbolig eller rekkehus, og de er stort

sett av trekonstruksjon.

Case-prosjektet i Solveien 16 er et slikt prosjekt, som eies og vil utvikles
av den lokale tammermesterbedriften Frank Kristiansen AS. Derfor er
det vurdert at Frank Kristiansen AS passer profilrammene til utbygger
i denne oppgaven, og kan representere utbyggerprofilen under analyse

av interessekartlegging.

Frank Kristiansen AS ble etablert i 1974, og har i dag cirka 40 ansatte,
med kontor i Drgbak. Bedriften bygger hovedsakelig i Frogn, As, Asker
og Nesodden (Frank Kristiansen AS, 2023). For & kartlegge utbyggerpro-
filens interesser, ble styreleder Sindre Sandberg intervjuet. Sandberg
er temmermester med mer enn 30 ars erfaring, og er medeier i Frank
Kristiansen AS. Sandberg er ogsa aktiv i styretarbeid for Byggmester-
forbundet Norge, og har i tillegg en aktiv rolle i Frogn Naeringsrad, som er
relevant for oppgaven med tanke pa a kartlegge det lokale boligmarke-
det. Den pafglgende redegjarelsen er basert pa Frank Kristiansen AS sin

erfaring og ekspertuttalelsene til Sandberg.

KUNDEPROFILER

Frank Kristiansen AS har gjennom arene erfart at kunder med sterkere
kjgpeevne, gjerne farst kjgper en eiendom pd onsket sted, for sé &
henvende seg til Frank Kristiansen AS for selve boligbyggingen. Denne

kundegruppen ber enten Frank Kristiansen AS om & bygge et hus tegnet

av en ekstern arkitekt, eller sa @nsker de at Frank Kristiansen AS skal sta
for bade prosjekteringen og byggingen. | sistnevnte situasjon, velger de
enten et av kataloghusene fra Mesterhus, eller sa benytter de seg av

Frank Kristiansen AS sine arkitektressurser.

Det er stor variasjon innenfor de prosjektene
der kundene kjgper eiendom selv. Et fellestrekk
er derimot at denne kundegruppen ofte gnsker
relativt store hager, og mindre fortetning til
naerliggende bygninger. Dette fgrer til hgyere
kostnader for kunden, siden kunden ma be-
koste for eksempel tomtekjgp og infrastruktur
selv. Disse kostnadene, som er utover markeds-
verdien, erfarer Frank Kristiansen AS at kunde-
gruppen er villige til & dekke, hvis det medfarer
at de far gjennomslag for gnskene sine. Frank
Kristiansen AS har for eksempel gjennomfgrt flere prosjekter hvor det
ble bygd kun 1 enebolig pa store eiendommer der gjeldende regulering-

splaner dpnet for utbygging av bade 3 og 4 boenheter.

Frank Kristiansen AS har ogsa erfart at andre kundegrupper med lavere
kjspeevne, ofte ikke har mulighet til & anskaffe eiendommer som kan di-
sponere store hager og like romslige omgivelser. Samtidig gnsker denne
kundegruppen ofte & bo i en smahusbebyggelse slik som enebolig,
tomannshbolig eller rekkehus. Denne kundegruppen er ofte barnefamilier
som gnsker seg en eiendom med hage, og som foretrekker en mindre
hage fremfor ingen hage. For a redusere totalprisen for boligen, ma da
disse kundene dele store kostnader slik som tomtekjgp og infrastruktur
med andre kjgpere. Denne operasjonen er logistisk svaert krevende for
kunder & koordinere seg imellom uten profesjonell hjelp. Dette skaper
et marked for utbyggere, som kjgper store tomter, prosjekterer det
maksimale antallet boenheter pa tomtene og sa selger de videre til

interesserte kjgpere med gevinst.

Solveien 16 er et prosjekt for den sistnevnte kundeprofilen med lavere
kjgpeevne, som gnsker & bo i smahusbebyggelse med hage. Frank
Kristiansen AS gnsker derfor & prosjektere flere boenheter i denne eien-
dommen for videre salg. For at dette kan anses som gjennomfagrbart for
Frank Kristiansen AS, er det noen gkonomiske rammer som ma hensyn-

tas. Disse rammene blir det redegjort for pa neste side.



PROSJEKTETS RISIKOMOMENTER

Ifglge Sindre Sandberg, har prosjekter som Solveien 16 trange
gkonomiske rammer pd grunn av den hgye risikoen prosjektet

innebaerer. Noen av risikomomentene er listet opp under:

- Behov for omprosjektering, som er nevnt tidligere i denne delen,
kan medfgre ekstra prosjekteringskostnader og forlenge prosjek-

tets ferdigstillingstid.

- I noen tilfeller kan utbyggeren bli tvunget til 8 bygge med lavere
utnyttelsesgrad enn det som var beregnet ved tomtekjgp. Dette
kan resultere i lavere fortjeneste eller i verste fall fagre til under-

skudd i totalkostnaden.

Interne utfordringer i bedriften kan fere til bade finansier-

ingsvansker og logistiske vanskeligheter.

- Uforutsette utfordringer i boligmarkedet kan tvinge utbyggeren

til & selge boligene under markedspris.

- Det blir ofte implementert fordyrende elementer i planleggin-
gen. Hgye priser begrenser markedet, og dette kan fgre til at

gnsket salgspris ikke oppnas.

PROSJEKTETS BKONOMISKE RAMMER

Risikomomentene nevnt over kan ha store innvirkninger pa bed-
rifter. Derfor er det viktig a ta hensyn til prosjektets gkonomiske

rammer for & gjgre risikomomentene mer handterbare.

For & kartlegge og redusere disse risikomomentene, har Frank

Kristiansen AS noen forutsetninger for Solveien 16:

- Prosjektet skal veere i samsvar med gjeldende regelverk, og det
skal unngéas behov for dispensasjoner og detaljregulering. Dette
vil redusere bade prosjekteringskostnader og eventuelle uenigh-

eter med kommunen som kan fgre til forsinkelser.

Antallet boliger som skal bygges i Solveien 16 skal vurderes
ngye, da det ofte er mer lgnnsomt & selge flere separate boen-

heter enn faerre, men starre boliger.

- Bruksarealet til boligene skal maksimeres for & gjgre dem mer
attraktive ved salg. Dette gjgres, i fglge Sandberg, fordi gkte byg-
gekostnader korresponderer med markedsprisen. En stor bolig
kan redusere kvadratmeterprisen pa boligen, men vanligvis ikke

nok til & g& under byggekostnaden per kvadratmeter.

- Fordyrende konstruksjonselementer skal unngas.

FORDYRENDE ELEMENTER

Noen prinsipper Frank Kristiansen AS falger for & unngé fordyren-

de elementer, er listet opp nedenfor:

Boligene prosjekteres for tradisjonelle trehusbyggeteknik-
ker. Dette skyldes at Frank Kristiansen AS har en arbeidsstokk
bestdende av temrere og snekkere. Konstruksjoner som betong
og mur blir ofte utfart av underleverandgrer som spesialiserer
seg pa slike byggemetoder, noe som gker byggekostnadene og

forlenger byggetiden.

Bygningsvolumet prosjekteres sd kompakt som mulig for
a unngd ungdvendige kompleksiteter. Kompliserte l@sninger,
takterrasser og veldig ukonvensjonelle fasader medfgrer flere ar-
beidstimer ved bygging, og slike elementer kan ofte veere arsaker
til reklamasjoner, siden konstruksjonen ikke er gjennompravd i
preaksepterte ytelser. Slike elementer er ogsa mer utfordrende &

detaljprosjektere og dimensjonere.

- Spesialbestilte elementer unngas, slik som vinduer eller bjelker,
da slike elementer ofte er betydelig dyrere enn standardalterna-

tivene.

- Ungdvendige nivaforskjeller i boligene unngas, da dette krever
spesielle lgsninger i grunnmuren og medfgrer gkte kostnader.
Derfor prosjekteres boligene med enkle og jevne grunnflater sa

langt det er mulig.

- Ved bygging av flere boliger pd samme eiendom, kopieres eller
speilvendes planlgsningen, hvis det er mulig. Dette sparer kost-
nader knyttet til arkitekturen og logistikken pad byggeplassen.
Snekkere som har bygget en identisk bolig, kan jobbe mer effektivt
pa neste liknende bolig. Ifalge Sandberg gker effektiviseringen
med opptil 50% for den fgrste boligen som bygges pd samme
mate som den forrige. Deretter blir effektiviseringen til omtrent
25% for de pafalgende boligen. Dette gjgr det ogsé enklere med

bestilling og lagring av byggematerialer.

Bygningskroppene prosjekteres med en avstand pad 8 meter
for & oppfylle brannkrav. Nar boligene er neermere hverandre enn
8 meter, kreves det spesifikke brannprosjekteringer, som bade
gker kostnadene og kan begrense mulighetene for plassering av

vinduer.

TILBAKEMELDING PA
LASNINGSFORSLAG

For & sikre gjennomfarbarheten av prosjektet, ma de ovennevnte
forutsetningene hensynstas under prosjekteringen. | Del 4 og Del
5 vil det bli redegjort for hvilke valg som er tatt, basert pa utbyg-
gerens forutsetninger. Disse valgene vil deretter bli presentert for
utbyggeren for & innhente tilbakemeldinger. Disse tilbakemeldin-

gene vil bli presentert i Del 6.
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For & kvalitetssikre gode og effektive bygge- og saksbehandlingspros-
esser, er regelverket regulert av myndighetene. Dette gjgres primeert av
Kommunal- og distriktsdepartementet, som har ansvaret for & stimulere
til byggingen av beerekraftig boliger av hgy og varig kvalitet, mens kom-
munene vurderer om byggetiltak er i samsvar med gjeldende rammer

gitt av samfunnet (Regjeringen, 2023).

| denne oppgaven begrenses myndighets organer kun til kommunen,
0g under prosjektering av Solveien 16 hensyntas bestemmelser som er
regulert av kammunen, slik som kaommuneplanen og reguleringsplanen.
Ytterligere bestemmelser i for eksempel lovverk som Plan- og bygning-

sloven, og forskrift som TEK 17, forutsettes at blir fulgt av utbyggeren.

| Del 2 ble det presentert at gjeldende planforhold for Solveien 16 er kom-
muneplanens arealdel, og at det samtidig utarbeides en omradereguler-
ing som ennad ikke er vedtatt. Planer er i utgangspunktet ikke bindende
for ikraftsettelse. Samtidig har Frank Kristiansen AS fatt beskjed av As
kommune om at tiltakene i Solveien 16 skal falge omradereguleringen
som er under utarbeidelse, eller vente til planen er vedtatt. Ifglge Sindre
Sandberg, vil ikke kommunen behandle sgknader som er i samsvar med
gjeldende regelverk for Solveien 16, altsd dagens kommuneplan, nar det
foregar utarbeidelse av en ny omraderegulering. Derfor er det bestemt
at den nye omradereguleringen tas i betraktning under prosjekteringen

av Solveien 16.

Videre i denne delen listes det opp avgjgrende bestemmelser i bade
kommuneplanen og omradereguleringen. Nar det er overlappende
bestemmelser mellom kommuneplanen og omradereguleringen, vil
bare bestemmelsene i omradereguleringen bli presentert, da regul-
eringsplaner har forrang fremfor kommuneplaner med mindre det er

spesifisert et unntak.

KOMMUNEPLANEN

Under er hentet avgjgrende bestemmelser for prosjektering i Solveien 16
fra As kommuneplan 2022-2034, plan ID: 3021_KPL_22-34 (Kommune-
planens arealdel, 2022-2034):

§ 7.6 Krav til tekniske lgsninger for kommunale veier og avkjgrsler

| omrader avsatt til utbyggingsformal tillates det kun én avkjgrsel per

grunneiendom med mindre noe annet fremgar av reguleringsplan.
§ 9.1 Byggegrenser mot vei

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfares innen angitte byggegrens-
er langs offentlig vei med mindre annet er oppgitt for sikringssoner (§

26.2) eller fastsatt i reguleringsplan.
Kommunale veier: 15 m
§ 14.2 Uteoppholdsareal i tilknytning til boligformal

a. Minste uteoppholdsareal (MUA) til bolig skal som hovedregel ikke
ligge mer enn 50 meter fra boligen og forutsettes ivaretatt i egen hage

eller p3 privat fellesareal.
b. Uteareal som medregnes skal ha maksimum stigning pa 1:3.

c. Kjoreareal, areal til parkering og sykkelparkering og areal til avfall-

shéndtering medregnes ikke i uteoppholdsareal.

d. Restareal mellom bygninger eller mellom bygninger og nabogrense
kan ikke brukes som uteoppholdsareal. Arealet kan likevel medregnes

dersom det er over to meter bredt.

§ 14.7 Barn og unge
Barn og unges behov for varierte leke- og oppholdsarealer skal ivare-

tas.



§ 15.1 Estetiske krav til bebyggelse og anlegg
Reguleringsplaner og byggeseknader skal tilfore nye kvaliteter
eller styrke eksisterende saerpreg og visuell karakter i et om-
réde.

Bebyggelse og anlegg skal utformes i samspill med omgiv-
elsene som sentrumsstruktur eller annen bebyggelsesstruktur,
eksiterende omkringliggende bebyggelse, landskap, terreng,
vegetasjon, kultur- og naturmilje, naturmangfold og bldgrenn

struktur.

§ 15.2 Terrengtilpasning

Utforming og plassering av ny bebyggelse skal veere tilpasset
terrenget.

Nedvendig uttak og forflytting av masser minimeres slik at

eksisterende terreng og vegetasjon ivaretas.

OMRADEREGULERING

Under er hentet avgjgrende bestemmelser for prosjektering
i Solveien 16 fra reguleringsplan for frittliggende sméahusbe-
byggelse, plan ID: 3021_328 (Reguleringsplan for frittliggende
smahusbebyggelse, 2020):

1. Planens hensikt

Planens hensikt er & ivareta eksisterende bokvaliteter i As kom-
munes smahusomrader. Planen skal sikre en enhetlig og fo-
rutsigbar forvaltning av smahusomrader med kvaliteter knyttet
til arkitektur, landskap og vegetasjon.

6. Krav om detaljregulering

Tiltak med 4 eller flere nye boenheter kan bare oppfares pa

grunnlag av godkjent detaljreguleringsplan.

71 Grad av utnytting

Innenfor omradene tillates oppfart frittliggende smahusbebyg-

gelse. Med frittliggende smahusbebyggelse menes:
- enebolig
- enebolig med sekundeerleilighet inntil 70 m2

- tomannsbolig.

Tillatt BYA er 22 % innenfor folgende hgyder:

Taktype  Gesims inntil (i meter) Magne inntil (i meter)

Saltak 6,50 8,50
Pulttak 7,50 (hgyest) 6,50 (lavest)
Flatt 7,00

8. Utformings-, funksjons- og kvalitetskrav

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.
Nye tiltak skal ha storrelse eller volum tilsvarende eksister-
ende bebyggelse i neeromradet. Ved utforming av tiltaket skal
flertallet av folgende faktorer vektlegges: hoyde, lengde eller
bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk i
eksisterende bebyggelse.

I neeromrader med stor grad av ensartet bebyggelse skal alle

faktorene nevnt ovenfor veere oppfylt.

9. Krav til tomt

Minste tomtestarrelse er 700 m? for enebolig og for enebolig
med sekundeerleilighet pa inntil 70 m2.

Minste tomtestarrelse er 1100 m? for tomannsbolig, og 550 m?
for hver parsell dersom tomten deles. Deling av tomt kan ikke
finne sted far etter at tomannsboligen er oppfert.

En boligtomt kan kun bebygges med éen frittliggende enebolig.
Boligtomt skal veere fradelt for det kan sokes igangsettingstil-

latelse.

10. Parkering
Det skal opparbeides 2 parkeringsplasser for hver boenhet og
1 parkeringsplass for sekundeerleilighet. Hver parkeringsplass

skal veere p& minst 18 m2. Parkeringsplassene kan ligge pa

terreng eller i garasje eller carport. Parkeringsplassene skal
veere opparbeidet for det gis midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest.

11. Uteoppholdsareal

Minstekrav til egnet uteoppholdsareal per boenhet er:

- 250 m2 for hver enebolig

- 200 mZ2 for hver boenhet i tomannsbolig

- 100 m2 for sekundeerleilighet

Uteoppholdsareal skal dekkes pa tomten bygningen ligger pa.

12. Plassering pa tomt og terrengtilpasning

Terrengmessige overganger mot nabogrense eller annet areal
skal gis en naturlig utforming. Skréning mot nabogrense skal
ikke veere brattere enn 1:2. og avsluttes minst 0,5 meter fra
nabogrensen.

Bruk av terrengmurer skal skje skdnsomt ved etablering av lave
heyder og skraninger. Det skal ikke etableres terrengmurer,

fyllinger eller skjeeringer som samlet er over 1,50 meter.

TILBAKEMELDINGER FOR
LASNINGSFORSLAG

Siden myndighetskrav ikke er subjektive, i motsetning til bruker-
eller utbyggerprofilens forutsetninger, er det vurdert at det ikke
er ngdvendig & innhente ytterligere tilbakemeldinger fra en
representant for myndighetene, for eksempel en saksbehandler

i kommunen.

Ved prosjektering av boliger i Solveien 16, skal det hensyntas til
de tidligere nevnte bestemmelsene, og sikres at prosjektet er i
samsvar med gjeldende regelverk. Derfor forutsettes det at myn-
dighetskravene blir oppfylt nar det i Del 4 og Del 5 blir redegjort

for hvilke hensyn som er tatt i forhold til gjeldende bestemmelser.
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KONSEPT mht. AKTORER

BOENHETER

KONSEPTSTUDIE MHT. DEL 1, DEL 2 OG DEL 3

| denne delen skal de ytre rammene til boligene i Solveien 16 bestem-
mes, slik at det foreligger nok grunnlag for videre prosjektering. For &
tydeliggjare prosjektets hovedrammer, vurderes det fgrst hvor mange
boliger som skal bygges i Solveien 16. Videre vil boligenes volumprin-
sipper landes (i form av BYA og hgyder), og sé vil adkomstmuligheter
til boligene vurderes. Vurderingene som blir gjort, vil ta utgangspunkt i
data som ble presentert i Del 2 og Del 3. Etter at volumprinsipper er pa
plass, vurderes det ogsa hvilke kvaliteter boligene skal ha med hensyn

til den arkitekturpsykologiske teorien som ble presentert i Del 1.

ANTALL BOENHETER

| Del 3 ble det kartlagt at det mest optimale for utbygger er & fa solgt
flest mulige boenheter. Samtidig ble det presentert at myndighetene,
gjennom reguleringsplaner, setter begrensninger til maksimalt antall
boenheter som kan bygges pa en eiendom. For prosjekter som overskrid-
er denne grensen, ma det utarbeides en detaljregulering. Det er vurdert
at en detaljregulering bade krever starre budsjett og mer tid, og derfor er
det ikke aktuelt for prosjektet Solveien 16. For & bestemme antall boliger
som skal bygges i Solveien 16, vil derfor kommunens omraderegulering
hensyntas. Dette reguleres gjennom bestemmelsene som ble presen-

tert i Del 3 (Reguleringsplan for frittliggende smahusbebyggelse, 2020):

6. Krav om detaljregulering

Tiltak med 4 eller flere nye boenheter kan bare oppferes pa grunnlag
av godkjent detaljreguleringsplan.

9. Krav til tomt

Minste tomtestarrelse er 700 m? for enebolig og for enebolig med
sekundeerleilighet pa inntil 70 m2(...) En boligtomt kan kun bebygges

med én frittliggende enebolig.

Ved a fradele eiendommen i to, kan Solveien 16, med et tomteareal pa
1467 kvm, ifolge disse bestemmelsene disponere to eneboliger med hver
sin sekundaerbolig pa inntil 70 kvm. Tiltaket vil da omfatte 3 nye boen-
heter siden det allerede foreligger en eksisterende boenhet i Solveien

16. Derfor er det bestemt at det i Solveien 16 skal prosjekteres totalt

4 boenheter: 2 primaerboliger og 2 sekundaerboliger. Denne lgsningen
oppfyller interessene til badde utbygger og myndigheter, samtidig som
den tar hensyn til brukergruppens behov. | Del 3 ble det ogsé papekt
at brukergruppen gnsker a dele pa store kostnader som tomtekjgp og
infrastruktur. Ved & fordele disse kostnadene péa flere boenheter, kan vi
redusere den totale boligkostnaden per enhet og dermed tilfredsstille

brukernes interesser.

PRIMAR- OG SEKUNDARBOLIG

| dag blir begrepet sekundeerbolig ofte forbundet med en kjellerbolig
som blir leid ut under et hovedhus. Begrepet gir gjerne konnotasjoner
til en bolig med lite dagslys og relativt lav bokvalitet. | boligmarkedet
finnes det mange slike boliger, og dette er ikke en optimal praksis med
tanke pa innbyggernes livskvalitet og psykiske helse. Boenheter i kjeller
og underplan har som regel begrenset med muligheter til & bygge til-
strekkelig med vinduer, som skal sgrge for utsyn og nok dagslys. Dette
er verken jamfar regelverket, som setter minstekrav til dagslys (TEK 17,
2017, §13-7), ei heller bra for beboernes psykiske helse. Kjellerboliger er
uheldige l@sninger ikke bare p& grunn av lite dagslys, men ogsd med
hensyn til innsyn og utsyn, slik det ble redegjort for under oversikt og

ly-teorien i Del 1.

En annen ulempe med kjellerboliger, kan veere mangelen pa en folelse
av jevnbyrdighet med de andre i bygningen. Kjellerboligene er plassert
under stgrre boenheter i overetasjene, og dette gjgr at beboerne i
kjellerboligen, som oftest én eller to personer, blir utsatt for mye stay
fra «hovedhuset», som typisk ogsa har flere beboere. Den ujevne bal-
ansen observeres ogsa for eksempel ved bruk av utearealer, garasje og
bod. Dette kan ha flere negative utslag, med tanke pa at sosial ulikhet
i boligmarkedet har konsekvenser bade for individet og samfunnet som

helhet (Helsedirektoratet, 2023).

Derfor er det bestemt at sekundaerboligene i denne oppgaven skal
prosjekteres slik at ulempene og ujevnhetene som er listet over, unngas.
Sekundeerboligene skal ha like sterke kvaliteter og verdier som primaer-
boligene i Solveien 16. Som det er nevnt i Del 3, er det ofte fgrstegangsk-
jopere som pleier & kjope slike boliger. Sekundasrboliger som har minst
like gode kvaliteter som primaerboliger, kan da sgrge for et mer jevnt

samfunn hvor flere opplever likhet.
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SEKUNDZARBOLIG

PRINSIPP FOR SEKUNDARBOLIG

For a sikre at sekundaerboligene opprettholder samme kvalitet som primaerboligene, vil de bli adskilt fra hovedbygningen, slik at bade primaer- og sekundaer-
boligene har sine egne bygningskropper. Imidlertid ma denne lgsningen ta hensyn til bestemmelsen i omradereguleringen, som begrenser antall frittliggende
eneboliger pa en boligtomt. Omradereguleringen tilsier at de separate bygningskroppene for primaerboligen og sekundaerboligen bindes sammen med et

oppvarmet areal eller plasseres helt inntil hverandre.

For & opprettholde en tydelig folelse av eierskap, er det besluttet at de to bygningskroppene kun vil ha en mindre forbindelse — og ikke plasseres helt inntil
hverandre. Dette vil sikre at grensene mellom primeer- og sekundaerboligen blir tydeligere, samtidig som l@sningen vurderes som mer estetisk tiltalende
enn & bygge et stort bygningskompleks. For & forsterke eierskapsfglelsen for alle brukere, kan de to boligkroppene ha ulike fasadekledninger eller farger.

Separate takkonstruksjoner vil ogsa bidra til en naturlig fordeling av territoriet.

Illustrasjonen nedenfor viser tre muligheter, der det er besluttet & ga videre med Mulighet 3. Bdde Mulighet 2 og Mulighet 3 sikrer en tydelig adskilt
sekundaerbolig, med fordelene som er beskrevet ovenfor. Likevel ble Mulighet 3 vurdert som det optimale valget med tanke pa arealutnyttelse, pa grunn
av det sammenhengende arealet pa ett plan. Med begrensningen pa opptil 70 kvm BRA for sekundaerboligen, er det spesielt viktig a finne en arealeffektiv
planlgsning. Nar planlgsningen deles i to etasjer, som vist i Mulighet 2, kreves det mye plass til trappen. For & unnga dette, er det besluttet & ga videre med

Mulighet 3.

Med denne lgsningen vil sekundeaerboligene ha en sammenhengende planlasning med rikelig naturlig lys, da terrenget ikke vil blokkere lysinnslippet nar
boligen er plassert hgyt. Garasjeplassene under sekundaerboligene vil sannsynligvis ikke pavirke brukerne negativt, da garasjene vil veere lydisolerte og ikke

brukes like hyppig som de gvrige oppholdsrommene.

Mulighet 1 Mulighet 2 Mulighet 3
Konsept for sekundeerbolig som Nytt forslag til konsept for sekundaer- Nytt forslag til konsept for sekundeaerbolig,
ofte er i bruk i dag. bolig, hvor sekundeaerbolig er delt i to hvor sekundeerbolig er i ett plan med trip-

plan. pelgarasje under.



KONSEPT mht. AKTORER

VOLUMSTUDIE

BYA OG HAYDER

| Del 3 ble det besluttet at boligene i Solveien 16 skal ha stgrst mulig boligareal, da dette er i bade utbyggerens og brukernes interesse. Samtidig mé& man

folge myndighetenes krav om arealbegrensninger, som ogsa ble presentert i Del 3.

Ifelge omradereguleringen, er maksimal arealutnyttelse i Solveien 16 satt til 22 %. Dette tilsvarer 322 kvm BYA (bebygd areal). Tidligere i denne delen ble det
bestemt at sekundaerboligene skal ha et BRA (bruksareal) pa 70 kvm og vaere i én etasje. Nar man beregner ytterveggene for en BRA pa 70 kvm, tilsvarer det

cirka 76 kvm BYA. Dermed vil sekundasrboligene i Solveien 16 ha et BYA pa rundt 76 kvm, mens primaerboligene vil ha 85 kvm BYA.
Prinsippet for arealutnyttelse i Solveien 16 er illustrert nedenfor.

Omradereguleringen fastsetter ogsd maksimale mgne- og gesimshayder, som ble presentert i Del 3. Figuren under viser et forslag som gir stgrst mulig
boligareal med hensyn til disse heydebegrensningene. Forslaget rommer ogsa en hems-etasje i sekundaerboligen, med en maksimal takhgyde pa 1,89 meter.
Dette skyldes at areal under 1,9 meter ikke regnes som malbart areal i henhold til forskriftene (TEK 17, § 5-4), og dermed oppfylles fortsatt bestemmelsen i

omradereguleringen som begrenser sekundaerboligens areal.

Med denne lgsningen far sekundaerboligene betydelig st@rre boligareal uten at bygningskostnadene gker nevneverdig. Takhgyde under 1,9 meter er ikke
akseptabelt i hovedoppholdsarealene (TEK 17, § 12-7), men som en ekstra utvidelse av stuen, vil det skape et sjarmerende omrade for bade barn og voksne.

Hems-etasjen kan brukes som TV-stue, lekeomrade eller lagringsplass, alt etter behov.

Prinsippet for arealutnyttelse viser gesims- og

mgnehgyde, samt bebygareal for boligene.



KONSEPT mht. AKTORER

ADKOMST

GRATT- OG GRONTAREAL

Garasjene for bade primaerboligen og sekundaerboligen er tidligere bestemt & bli plassert i underetasjen til sekundaerboligen. | tillegg er det besluttet at
bygningskropper som ikke er sammenhengende, ma ha minimum 8 meters avstand for & forhindre brannsmitte, basert pa dataene fra Del 3. Ved & oppret-
tholde denne avstanden, kan utbyggeren unngéd ekstra kostnader knyttet til brannprosjektering og tilpasninger i konstruksjonen, samtidig som kravene i
regelverket (TEK 17, § 11-8) oppfylles.

Beslutningen om & ha to separate bygningskropper med en avstand pad 8 meter, gir prosjektet en tydeligere form. Det neste steget for & konkretisere
konseptet, er & undersgke adkomstmulighetene til disse boligene. Nedenfor er det skissert ulike alternativer for adkomst basert pé tomteanalysen i Del 2 og
interessekartleggingen i Del 3. Det er besluttet & ga videre med Mulighet 3, da det er vurdert at det er en felles interesse for alle aktgrene & ha minst mulig

veiareal (gratt areal) og mest mulig grgntareal.

Myndighetene har et minstekrav p& 250 kvm grgntareal per primaerbolig og 100 kvm per sekundaerbolig. Samtidig foretrekker brukerne boliger med hager,
da dette bidrar til bedre bokvalitet. Utbyggerne gnsker ogsa & tilrettelegge for s& mye gragntareal som mulig, for & gjgre boligene mer attraktive ved salg.

Mulighet 3 gir brukerne mest mulig grgntareal — samtidig som det er tilstrekkelig plass for veier og snuplasser. Derfor er dette alternativet vurdert som den

mest optimale l@sningen.

Mulighet 1 Mulighet 2 Mulighet 3
Adkomstalternativ med to adkomster. Adkomstalternativ hvor garasjene er plas- Adkomstalternativ hvor garasjene er plas-
sert vest for eiendommen. sert gst for eiendommen.



KONSEPT mht. ARKITEKTURPSYKOLOGI

BIOFILDESIGN

Boligene i Solveien 16 prosjekteres i kontekst av arkitekturpsykologiske
teorier ag prinsipper, som ble presentert i Del 1. | Norge fokuseres det
allerede mye pa bokvalitet, og flere viktige elementer som blant annet
dagslys, romhgyde, uteareal og avstand til andre bygninger reguleres
av myndighetene. Disse kravene, som bestemmer minstestandard til
boenheter, fastsettes ved regelverk, og samspiller ofte med de arkitek-
turpsykologiske prinsippene som ble presentert i Del 1. Ved & falge
gjeldende regelverk under prosjektering av boliger i Solveien 16, vil
allerede flere prinsipper som samsvarer med arkitekturpsykologisk teori
dermed bli fulgt. Samtidig etterstreber denne oppgaven ogsa & utvikle
nye og spennende designelementer, som ikke dekkes gjennom dagens

regelverk.

Designprinsippene som foreslas i oppgaven, har som mal & veere nys-
kapende — men samtidig realiserbare. For & kvalitetssjekke hvilken grad
av gjennomfgrbarhet forslagene har, benyttes interressekartleggingen
fra Del 3. Nar de nye designelementene foreslas, har de utspring i
biofildesign, oversikt- og ly-teorien, stimulasjonsteorier, kontrollteorier,

berikede omgivelser, og andre elementer fra oppgavens Del 1.

BIOFILDESIGN

| Del 1ble det presentert at mennesker har et genetisk behov for & vaere
neer natur og naturorganismer. Dette er pd grunn av at mennesker har
en medfgdt biologisk og genetisk forbindelse til naturen. Behovet for &
veere naer natur, forklares ogséd med at moderne mennesker fortsatt har
instinkter som sgker omgivelser med overlevelsesfordeler som blant an-
net naering og beskyttelse. Selv om moderne mennesker enkelt kan fylle
fryseren med jaktkjgtt fra butikken, og ingen lenger “ma” i skogen og
hogge ved for & holde seg varm, sa ligger disse behovene likevel latente
i 0ss, 0og omgivelser som legger tilrette for at de kan bli oppfylt (slik som

frodige skoger og trygge tilholdssteder), virker tiltrekkende pé oss.

Et gjentakende felleselementet for de tiltrekkende omgivelsene, er at
de inneholder naturelementer som skog, planter, naturorganismer, vann-
kilder og lignende, som gjerne forbindes med fruktbarhet og overlevelse.
Det ble i Del 1i tillegg presentert flere studier som viser at mennesker
som blir eksponert for naturlige omgivelser (enten hage, skog, park; til

0g med innendgrs planter), rapporterer betydelig bedre helse enn men-

nesker som ikke har tilgang til slike naturomgiveler.

Hvorvidt boliger innholder granne innendars elementer slik som planter,
er i dag mest opptil brukeren. Brukergrupper som er glade i planter, pri-
oriterer ofte plass til dette i boligene sine, mens de med mindre grgnne

fingre kanskje ikke kan eller vil ha like mye beplantning inne.

Et viktig designprinsipp for Solveien 16 er & gi naturelementer stor plass
ved & integrere disse i selve planlgsningen, slik at brukeren ikke selv ma
ta et stort initiativ for & innlemme naturen i hjemmet sitt. Dette vil ogsa
sgrge for at brukergrupper som ikke er spesielt bevisste pa fordelene
av & ha innendgrs planter, ogsa far det “med pa kjgpet”, ettersom det
allerede er inntegrert i planlgsningen. Eventuelle brukergrupper som
uansett ikke vil ha vegetasjon rundt seg av ulike grunner, kan erstatte
planter med andre naturelementer, som for eksempel en innendgrs koi

dam.

Dette stedet med “integrert grgntareal” er tenkt som et atrium: stor,
sammenhengende og solrik mikro-hage, som kobler sammen flere deler
av boligen. Atriet vil simulere en naturopplevelse uten at man ma ut
av huset. Dette kan bli et verdifullt tilskudd natur, siden vi mennesker
tiloringer den klart stgrste delen av fritiden var inne i hjemmene véare
(SSB, 2023).

| atriet vil det ogsé veere rikt med fraktale mgnstre, som i Del 1 ble
presentert under tittelen perseptuell flyt forrdd. Planter har med sine
grener og blader naturlige komplekse former, og danner mgnstre vi
kaller fraktaler. Det er pavist at hjernen aktiverer alfa-balger nar vi ser
pa fraktale menstre, som gjar at vi blir i en véken, men samtidig hvilende
tilstand, som spesielt godt egnet for leering og kreativitet. Implement-
ering av et atrium i boligen, som er rikt med naturlige fraktale mgnstre,
vil derfor ha en positiv innvirkning pa brukernes psykiske helse og legge

tilrette for leering.

Det a velge et atrium som designelement allerede i konseptfasen, gjar
det enklere & sikre en gjennomgdende harmoni i designet, i motset-
ning til designelementer som legges til (og i verste fall “tvinges” inn i
designet) etter at boligen er ferdigstilt. Siden atriet blir implementert
i konseptfasen, er det ogsa enkelt & tilrettelegge for nok vindusfiater,

som sikrer rikelig med lys til de levende gronne elementene.



INSPIRASJON

BIOFILDESIGN

Foto 23-29: Bildene viser et utvalg naturelementer og fraktaler atriet kan inneholde, til inspirasjon.

23: (Wong, 2020) 24: (Henderson, 2019) 25: (Aragon, 2020) 26: (Sosiak, 2017) 27: (Plasencia, 2020) 28: (Qing, 2017) 29: (Katzki, 2018)

Foto 30-32: Inspirasjonsbilder atriet (OpenAl, 2023)



KONSEPT mht. ARKITEKTURPSYKOLOGI

OVERSIKT OG LY

For & overleve, var ur-mennesket avhengige av & ha et trygt sted med ly,
hvor de kunne ha et overblikk aver omgivelsene. Slik fikk de oversikt over
farer, samtidig som de ved godt ly sgrget for ikke & bli sett selv av andre
rovdyr eller fiendtlige mennesker. Det var med andre ord en evolusjoneer
fordel & sgke opphold ved steder med mulighet til oversikt og ly. | Del 1
ble oversikt og ly-teorien presentert. Denne teorien hevder at dagens
mennesker har disse instinktene i behold, selv om det ikke lenger gir en
overlevelsesfordel & ha oversikt og ly, slik det gjorde fer. Det gir oss en
trygghetsfalse & ha tilgang til god oversikt — som i dag oftest benevnes
som god utsikt — i et oppholdssted som ogsa serger for ly; altsa et hjem

uten innsyn.

Siden dagens boligkjgpere allerede verdsetter utsikt svaert hayt, hen-
syntas det allerede at prosjekterte boliger bgr ha god utsikt, dersom
mulig. Samtidig bar de ha minst mulig innsyn fra naboer. Boliger som
har mest mulig utsikt og minst mulig innsyn, er sveert attraktive i boli-
gmarkedet. Derfor blir det ogsa lukrativt for utbyggere a serge for at
disse kvalitetene tilbys, siden det gker sjansen for et godt salg. Opti-
mal balanse mellom innsyn og utsyn er ogsa viktig for brukere ifalge
arkitekturpsykologiske teorier, og det er viktig for utbyggere, slik det ble
redegjort for i Del 3. Derfor legges det spesielt vekt pa a sgrge for denne

balansen under prosjektering av boligene i Solveien 16.

UTSIKT OG EIENDOMMENS BEGRENSNINGER

Nar det gjelder utsikt, er det begrenset hvilke muligheter eiendommen
tilrettelegger for dette, siden det allerede er tett etablert bolighebyg-
gelse rundt eiendommen. Den eneste muligheten for god sikt, er i sgr-
vest siden av eiendommen (en detaljert analyse av dette med bilder og
illustrasjoner ble presentert i Del 2). Derfor er det vurdert at ettersparsel
av utsikt kan tilfredsstilles pa& andre mater enn & sgrge for god sikt eller
utsikt mot landskap, by eller vann. Det er vurdert at boliger i Solveien 16
stort sett kan f& utsyn mot egen hage, som i det minste vil tilfredsstille

deler av behovet for utsikt, gitt de begrensninger eiendommen har.

Problemstillingen med tett nabobebyggelse og begrenset utsyn, kan

0gsa lgses ved & dpne for god utsikt mot himmelen. Helt siden vi bodde

i huler, har himmelen av forskjellige grunner veert tiltrekkende pa oss
mennesker, og vi har vaert avhengige av & ha utsyn til himmelen for &
kunne forutse veeret. Denne fascinasjonen er viderefgrt til moderne
mennesker. | moderne boliger har vi likevel ofte vertikale vinduer, som
gir begrenset mulighet til himmelutsikt. Ved & plassere hgye vinduer
kombinert med takvinduer, vil man i Solveien 16 sgrge for god utsikt mot
himmelen, samtidig som man sgrger for & blokkere innsyn fra naboene

- og det uten & matte ofre dagslys.

En slik lgsning vil skape en fglelse av at man er mer integrerte med
naturen, siden det stort sett vil veere skyer og himmelen man ser, og
ikke naboboligene. Lgsningen med hgyplasserte vinduer kombinert
med takvinduer, blir mest relevante i felles oppholdssoner som stue
0g kjgkken. Det er fordi denne vinduskombinasjonen blir en del dyrere
enn standard vinduer (bade p& grunn av selve vinduskostnaden, men
ogsé pga. monteringskostnaden, ref. Del 3). Lasningen bar derfor heller

prioriteres i store oppholdssoner enn i de enkelte soverom.

INNSYN OG VINDUER

For soverom uten utsynmulighet, vil vinduer primeert plasseres hayt for
& skjerme for innsyn s&@ mye som mulig. | nyere boliger med hgye og
store soveromsvinduer i en innsynsutsatt omgivelse, ser man at gar-
dinene ofte er lukket. Dette gjgr at vinduene i store deler av dagen ikke
brukes til deres egentlige formal, og brukerne oppholder seg i markere
soverom med store vindusareal dekket med gardiner. For & unngd dette i
Solveien 16, er det derfor vurdert at de soveromsvinduene som er utsatt
for innsyn, skal plasseres hayt, slik at brukerne skal f& mindre behov til

a bruke gardiner.

For & imgtekomme brukernes behov til utsyn, vurderes det at det er
smart & plassere vinduer som rettes inn mot det grgnne atriet. Disse
innvendige vinduene kan plasseres pa en mate som gjar at de sgrger for
en dpenhetsfglelse i planlgsningen, og gir en falelse av integrering og
sosialisering med familiemedlemmer, i stedet for at familiemedlemmene
sitter i hvert sitt isolerte rom. Disse vinduene kan ved behov fortsatt
dekkes med gardiner. Det er likevel vurdert at brukerne vil f& mindre
behov til & skjerme innsyn mot familiemedlemmer, enn det de ville ha

mot naboer.



KONSEPT mht. ARKITEKTURPSYKOLOGI

STIMULIBALANSE

| Del 1 ble det presentert hvordan mennesker blir eksponert for stimuli
fra omgivelsene og hvilken pavirkning dette har pa var psykiske helse.
Under stimulasjonsteorier ble det vist at mennesker bruker kognitiv
oppmerksomhet pa & prosessere stimuli fra omgivelsene. Det ble videre
nevnt at for lite stimuli over lang tid kan fgre til depresjon, mens for
mye stimuli kan fgre til kognitiv overbelastning. Derfor er det ideelt at

mennesker lever i omgivelser med balansert stimuli.

Under delen om oppmerksomhets restaurerings teori, ble det vist at
mennesker bruker kognitiv bevissthet til & holde oppmerksomheten
borte fra distraksjoner slik at de kan fullfgre oppgaver. Vi blir hver dag
utsatt for mye stimuli, som kan veere bade nyttige og unyttige. Stimuli
som ikke er nyttig, blir derfor sortert vekk fra var kognitive bevissthet,
slik at vi kan konsentrere oss om oppgavene vi ma fa fullfgrt. Denne
operasjonen krever innsats og anstrengelse, og kan oppleves som
belastende, siden vi har begrenset kognitiv kapasitet til & utfare denne

operasjonen over tid.

Hvis var kognitive bevissthet er aktiv for lenge uten pause, kan dette fare
til utmattelse (engelsk: directed attention fatigue), som gjgr at vi blir
psykisk slitne og opplever oppmerksomhetsbrudd. Denne utmattelsen
kan repareres ved & vaere vekk fra hverdagens vanskeligheter og ved &
befinne seg i restorative omgivelser, slik som naturomgivelser, steder
som oppleves fascinerende, og steder som har en balansert stimuli. Det
a se pa fraktaler og bli eksponert for mikro-restorative opplevelser (som
fuglesang eller naturutsikt fra vinduet) kan ogsa oppleves restaureren-

de, og forhindrer kognitivt oppmerksomhetsbrudd.

Tidligere i denne delen er det presentert flere tiltak for boliger i Solveien
16 som allerede tilrettelegger for at brukerne kan oppleve disse boligene
som restorative. For eksempel atriet, som er rikt med beplanting, slik at
brukerne eksponeres for naturelementer og fraktalmegnstre, somigjen vil

fungere restaurerende.

Tidligere er det argumentert for at brukernes behov for utsikt vil dekkes
med vindusapninger inn mot brukernes egen hage. Hvis det brukes store
skyvedagrer mot hagen, kan ogsa dette tiltaket fungere som restaureren-
de for brukeren, siden dette vil tilrettelegge for eksponering av naturele-
menter i hagen. Det at en stor skyvedgr dpner seg mot hagen direkte
fra det primaere oppholdsrommet (stue/kjokken), i stedet for at det ma
benyttes en trapp eller en gang for & fa tilgang til hagen, sgrger ogsa for

at hagen bade synes og blir brukt oftere.

Et annet tiltak som er vurdert for boliger i Solveien 16 med tanke pa
stimulibalanse, er integrerte mgbler. | det primaere oppholdsrommet av
et hus vil det av praktiske hensyn alltid veere behov for en rekke mabler,
slik som sitteplasser, bord, hyller og skap. Det kan veere utfordrende for
brukerne & dekke dette behovet og samtidig ivareta at rommet beholder
sin helhetlige og balanserte utforming. Dess flere mabler, dess starre er
sjansen for at ulike materialer, strukturer, former og kanter bryter med
hverandre, og dermed skaper kognitive oppmerksomhetsbrudd pa grunn

av overstimuli.

Ved & integrere deler av mgblene i selve konstruksjonen, kan man mot-
virke denne ubalansen. Integrerte mgbler glir semlgst inn med gvrige
materialer og resten av boligdesignet. Det & sld sammen mgbler med
ulike funksjoner ved & bruke en flytende overgang mellom dem, kan
ogsé eliminere kanter og sgrge for et helhetlig og flytende uttrykk.
Dette sgrger for mindre distraksjoner (konkurrerende stimuli) som ma

blokkeres av var kognitive bevissthet.

Ved & gjennomfare alle disse tiltakene, sgrger man for en stimulibalanse,
der viktige elementer for kognitiv restaurering (for eksempel atriet)
fanger oppmerksomheten, mens oppmerksomheten samtidig ikke dis-

traheres av et mangfold av kanter og materialer fra ulike magbler.



KONSEPT mht. ARKITEKTURPSYKOLOGI

BERIKETE OMGIVELSER

| Del1ble det presentert at eksponering for berikete omgivelser bidrar til &
gke hjernens nevroplastisitet — altsa hjernens tilpasningsevne. Berikete
omgivelser bidrar positivt til blant annet sosial interaksjon, leeringsevne
og hukommelse. Det er ogsa observert at berikete omgivelser kan re-
dusere angstrelatert oppfarsel, og forsinke negative aldringsprosesser.
Berikete omgivelser ble i Del 1 definert som omgivelser som blant annet
oppfordrer til & stimulere spatiale evner og kreativitet, fysisk og sosial

utfoldelse, motorikk og kroppslig koordinasjon.

Boligene i Solveien 16 etterstrebes & tilrettelegge for disse positive
kvalitetene med berikete omgivelser. | Del 3 ble det analysert at fordyren-
de lgsningen skulle unngas, for & ivareta prosjektets gjennomfarbarhet
med hensyn tilutbygger. Dette er en begrensende faktor for den kreative
friheten til & utvikle berikete omgivelser. Derfor er det vurdert at berikete
omgivelser i Solveien 16 skal vaere lgst i planlgsningen, uten & kreve

spesielt fordyrende konstruksjonselementer i bygningskroppen.

Lasninger som ble foreslatt i denne delen, som blant annet atrium og
innvendige vinduer, er ogsa kvaliteter som vil skape berikete omgivelser
for brukeren. Atriet, med sine mangfoldige planter, vil gi flere muligheter
til lek og sosial interaksjon. Grgnne elementer som stadig er under ut-
vikling og i variasjon, enten i form av knopper som blomstrer eller vekster
som strekker seg, vil bryte opp det statiske effekten av konstruksjon-
selementer som vegger og himlingen i huset. Atriet vil forhdpentligvis
veaere fellesarealet for alle familiemedlemmer, hvor noen jobber med
planter, noen ligger pa gressplenen og noen ligger i hengekayen som
kan plasseres der. Det kan ogséa veere mulig & sette klatreelementer for

barn i veggene ved atriet, siden gressplenen vil danne et mykt underlag.

For a gke interaksjonene i hjemmet, er det ogsa vurdert & legge spesielle
elementer rundt atriet over alle etasjer, sénn at atriet vil fungere som

naturlig midtpunkt i hele huset. Disse spesielle elementene kan for

eksempel veere tidligere nevnte integrerte skrivepulter. Disse skrive-
pultene kan kombineres med rekkverket mot atriet, slik at de smelter
sammen som ett helhetlig element. Skrivepultene vil fa utsikt mot atriet
og tilby et sjarmerende hjemmekontor eller plass for studier og lekser.
Det samme prinsippet gjelder ogsa for de innvendige vinduene. Disse
vinduene kan plasseres mot atriet, slik at man far oversikt over store

deler av huset og livet rundt det.

En annen berikende lgsning for brukerne, kan veere en netting som
spennes i hele atriumapningen i for eksempel tredje etasje, hvor treerne i
atriet ikke er h@ye nok til & né opp. Dette vil skape et spennende rekreas-
jonsomrade for bade voksne og barn. A slappe av p& en netting som
er trygt spent opp nesten syv meter over bakken — med utsikt til hele
huset — kan veere bade pirrende og morsomt, og dette designelementet
vil bidra sterkt til & bryte opp romfalelsen man er vant med fra resten av

huset.

Direkte tilgang til hagen muliggjer ogsa flere potensielle lgsninger for
berikete omgivelser. | hagen kan det for eksempel tilrettelegges for ele-
menter slik som nedgravd trampoline, et lite barnebasseng og uteleker
for barn. Samtidig er disse lgsningene avhengige av individuelle krav
0g gnsker til brukerne. Derfor blir disse lgsningene ikke prosjektert i

Solveien 16 som integrerte “med pa kjopet” kvaliteter.

| tillegg til det ovennevnte, er det i fellesarealene mellom bygningene
gjort plass til et felles ballspillomrade som deles av alle boligene i
Solveien 16, med basketkurv og et ballmal. Dette arealet vil ogsa fun-
gere som felles snuareal foran garasjene. Med denne lgsningen far den
ngdvendige snuplassen (som vanligvis er et lite attraktivt omrade for
brukerne) en ekstra verdi og bidrar til at barn og unge far tilgang til

variert lek i ulike omrader av eiendommene.
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For & kvalitetssikre prosjekteringen i Solveien 16 ble det gjennomfart

intervju med Sindre Sandberg, styreleder i Frank Kristiansen AS.

Sandberg representerer utbygger som ble presentert i Del 3. Sandberg
ble bedt om & koamme med innspill, forbedringsforslag og kritikk pé

prosjekterte boliger.

Intervjuet ble utfgrt i Frank Kristiansen AS’ kontaorer og ble spilt inn pé
lydband. For & sikre god lesbarhet og flyt, ble sparsmalene klippet ut,
deloverskrifter skrevet inn og mindre tekstredigeringer utfgrt. Sandberg

fikk sitatsjekk.

STOTTEMURER ER FORDYRENDE

Utvendige stattemurer og trapper er fordyrende elementer, derfor bgr
det unngas i dette prosjektet. Dette er ogsa fordi kunden som regel ikke
kan se at disse elementene er kostbare, s& selv om stgttemurene gker
kvaliteten til boligene, gker det ikke ngdvendigvis boligprisen ved salg.
Derfor kan trappene erstattes med skranende terreng og ramper. Det

samme gjelder for stgttemurer, der dette er mulig.

PLASSERING AV RENOVASJONSAREAL

Plassering av renovasjonsareal ved B-boliger (som har lavere sal-
gsverdi), er riktig, siden dette kan ramme verdien av huset. Likevel ma
renovasjonsareal plasseres pd andre siden av veien (ved Sgr-B, og ikke
ved Nord-B), for det er lettere & gjennomfagre pa grunn av terrenghgyde

(plassen hvor den er tegnet krever fordyrende stgttemur).

Plassering av renovasjonsareal ma tegnes riktig for salget, for det er
et ugnsket element naer boligen. Ved plassering av renovasjonsareal
neer boligen etter salget, kan kunden kreve flere hundretusen kroner i

erstatning.

NIVAFORSKJELLER
Nivafarskjellen mellom saerlig Nord-A og Nord-B er ikke optimal, siden
det blir en hgydeforskjell i boligen i Nord-A. Det vil kreve neermere pros-

jektering og gjer at tgmrere ma vaere mer ngye under bygging.

Samtidig er det flere positive ting med sprang, selv om det er fordyrende.
Det gir for eksempel bedre terrengtilpasning, og bedre utsyn for B-boli-
gene, og sa videre. Derfor kan lgsningen med niva-forskjellen (sprang)

beholdes, men den bgr vurderes ngye under detaljprosjekteringen.

KLEDNING BLIR ANNERLEDES

| fasadetegningene er kledningen tegnet i hele fasaden (helt ned til
bakken), men yttervegger som er helt eller delvis mot terrenget, bygges
med thermomur, for & beskytte konstruksjonen mot fuktskader og rate.
Det er ikke vanlig a trekke kledningen ned over thermomuren, fordi det
ikke er teknisk optimalt og fordi det er fordyrende. Kledningen pa det fer-

dige bygget vil derfor bli seende noe annerledes ut enn péa tegningene.

SA LIKE BYGG SOM MULIG

Det er foretrukket at boligene er mest mulig like hverandre (A-boligene
og B-boligene), slik at lgsninger for Sgr-A kan kopieres til Nord-A (slik
som at Sgr-B og Nord-B har lik planlgsning). Nar det er ulike plan-
lasninger og ulike dimensjoner pa konstruksjonen, blir jobben med bade
detalj-prosjektering og utbygging vanskeligere. Nar Sgr-A og Nord-A har
ulike lzsninger, méa vi utarbeide to ulike konstruksjonsprosjekteringer,
energiberegninger, og underleverandgrene vare ma utarbeide to ulike
prosjekteringer for blant annet ventilasjon, el-lasninger, saniteer, trapp
og kjgkken. Nar det er like hus, lager man for eksempel en bjelkelag-
stegning, og bestiller for to hus. Nar det er ulike hus, blir det to ulike
bestillingsprosesser for disse boligene for blant annet trevirke, vinduer,
takelementer og lignende. Dette er tidskrevende under detaljprosjek-
teringen og bestillingen, men ogsa tidskrevende under utbygging. Nar
det er to like hus, blir tamrerne ogsa mer effektive, fordi de tar med seg
erfaring fra det farste huset. Det blir ogsé en mer ryddig og velfunger-

ende byggeplass.

Ved & ha ulike hus, bryter man monotonitet og skaper variasjon i arkitek-
turen, men pa grunn av faktorene som er nevnt, svarer det ikke de gkte

kostnadene for disse estetiske verdiene.



SEKUNDARLEILIGHET

Lgsningen for sekundeerleilighet kan veere bra, da det gir
muligheten for kjgpere med begrensede budsjetter & kunne kjgpe

en bolig med hage.

TERRASSE

| Sgr-A er det tegnet et ekstra trinn i terrassen som en utvidelse.
Det er en bra kvalitet som bade tar opp terrengforskjellen og
kan brukes som sittebenk i hagen. Likevel er det et fordyrende
element som kjgperen antageligvis ikke ser verdien av det. Derfor
kan dette elementet fjernes, og legges med som «tilvalg», som
kjoperen kan betale ekstra for. Tilvalg-mulighet er for oss en bra
lesning, hvor vi far betalt for den ekstra jobben vi gjgr for kunden,

og kunden far tilpasset huset til sitt behov.

BUET MUR

Det er mulig at boligkjgpere ikke ngdvendigvis legger merke til
spesifikke detaljer som buede formen pa muren, men de kan vaere
mer bevisste pa tap av areal hvis det ikke er mur. For eksempel
kan en lgsning som Asak mur veere et alternativ som er rimeligere
enn andre murtyper. En billigere alternativ kan veere 4 tilby stab-
let granitt med en maksimal hgyde pa 1 meter og en myk overflate
pa baksiden, noe som unngar behovet for rekkverk. Imidlertid kan
granitt ogsa veere dyrt, og det kan veere mer hensiktsmessig &

tilby det som et tilvalg for de som er villige til & betale ekstra.

SORVENDT BALKONG

| bolig Ser-B blir det fint med en balkong mot sgr. Siden dette
er tiltrekkende for kjgperen, kan kostnaden med & bygge dette,
kompenseres for ved hgyere salgspris. For ikke & bruke av BYA, er
det nok med kun én meters utspring fra vggen. Det kan fungere

som luftebalkong.

TAKVINDUER ER RISIKABELT

Takvinduer er generelt ikke et foretrukket element for utbyggere,
for det som regel er takvindu som farst gar i stykker i konstruks-
jonen. Det er fordi takvinduer er mer utsatte for vannlekkasjer
pad grunn av alle overgangene under utbygging, og bruken av
takvinduer spiller ogsa en rolle for levetiden. Andre ulemper med
takvindu, er utfordringer ved vasking (samme utfordring gjelder
ogsd for hgyplasserte vinduer, som er tegnet for eksempel ved
atriet). Hvis det ikke er mulig a vaske vinduer pa en vanlig mate,
ma det utarbeides en plan for vindusvask, som for eksempel
utvendig stige eller kran, som heller ikke er optimale l@sninger.
Utilgjengelighet for vasking er et element kunder kan klage p3,
med mindre det var kundens eget snske. Vi ma beskytte oss mot
reklamasjoner og sgksmal, og derfor er ikke takvinduer optimale

for prosjekter av denne typen.

HAYE VINDUER | B-BOLIGENE

Hgye vinduer som er kombinert med takvindu i B-boligene er en
kvalitet som kjgperen ikke vil se fgr de kjgper og bruker huset.
Derfor kan disse hgye vinduene trekkes ned, eventuelt kombi-
neres med en luftebalkong. Det er lettere a selge boliger som har
tegnet inn store vinduer pa gulvnivg, fordi kunden ikke n@dven-
digvis verdsetter muligheten til a8 ha en stor himmelutsikt nar de

kun ser pa tegningene.

Hvis man skulle selge boligen etter at den var ferdigbygd, kunne
det veert mulig at kjgperen sé verdien og ville betale for det. Men
den vinduslgsningen i B-boligene er uansett dyrt & bygge, van-
skelig a forstd, og kommer med en stor risiko for reklamasjon (pa
grunn av nevnte faktorer om takvindu ets levetid og utfordringer

ved vasking).

TREDJE ETASJE | A-BOLIGENE

Det er verdt & tegne en tredje etasje selv om det ikke blir en full
etasje. Det blir ekstra byggekostnader, med det betaler seg ved

gkt salgsverdi.

PARKERINGSL@SNING OG TRAR

Parkeringslgsning med romslig snuareal er bra, men jeg savner
gjesteparkering, som kundene er opptatt av. For & skape plass
for gjesteparkering, kunne stgttemurene hvor det er oppgang til

B-boligene, veert mer inntrukket.

Tun-treet i midten er ikke en optimal lgsning. Det foretrekkes
heller & ha to traer, én for hver bolig. Det er fordi et «felles-tre»
kan forarsake uenigheter nar noen liker det og andre ikke. Det
er i tillegg ikke foretrukket at vi utbyggere planter et tre som er
inkludert i boligsalget. Treet blir da et element kunden har rekla-
masjonsrett pa, og nar kunden glemmer & vanne det eller det er
andre problemer med treet som ikke er forarsaket av oss, kan vi

likevel fa reklamasjon arevis etter salget.

Derfor er det mest optimalt for oss a ta veere pa eksisterende
beplanting i eiendommen, hvis det er mulig & levere boligen med
disse traerne. Samtidig spagr kundene veldig ofte om vi kan ta ned
disse treerne for dem, for at de skal fa mer dagslys i tomten. Det
eneste stedet i Solveien 16 kunden ikke ville klaget pa beplant-
ning, er nordgst-hjgrnet, der det er bevart en bjgrk i dag. Vi tror
at kjgperne av prosjektet gnsker a fjerne de andre traerne vi har

valgt a bevare.

PERGOLA

Pergola som er tegnet, er bra med tanke pa bade byggekostnad
og som salgselement. Platting i Sgr-B er ogsa bra for salg, siden
kjgper forventer & ha platting nar det er hage. Starrelsen pé
plattingen og pergolaen er vanligvis tilvalgselementer som kan

tilpasses etter kjgperens preferanser.

ATRIET

Innvendig vegetasjon kan vaere fra skremmende for noen kunder,
det er et skremme-element. Kundegrupper som ikke er glade i
planter, vil tenke at de ikke kan kjgpe dette huset. Det er en skum-
mel lgsning. En lur idé kan veere & synliggjgre muligheten, uten &

bygge den. Men det bar heller ikke veere et tilvalg, siden dette blir



en problematisk og komplisert konstruksjon.

Det er mange hus fra 70-tallet som har naturlige elementer inne,
som for eksempel et fjellstykke. Dette gjgr at blant annet firfis-
ler, edderkopper og fuktighet kommer inn i innemiljget. | Norge
oppleves dette kun som problematisk. Bade hagen i atriet og
variasjonen med koi-dam kan skape en rekke ulike problemer, slik
som fuktskader. Slikt design kan fungere bra i stagrre bygninger
som kjgpesenteret eller hoteller, fordi det er mye luft og mye
trafikk, men vanlig boligventilasjon klarer antageligvis ikke takle

en innvendig fauna.

Vi vil ikke foretrekke & bygge et element med inne-fauna, selv
om kunden selv fremmer dette gnsket. Det er fordi kontrakten
mellom oss og kjgper er en proff-mot-uproff kontrakt, som gjar at
utbygger vil sta svakere ved et eventuelt konstruksjonsproblem,
selv om det var kundens eget gnske. Vi har frarddningsplikt hvis

kunden gnsker noe som kan fgre til fremtidige mangler.

Det kunne derimot vaert aktuelt & bygge en slik konstruksjon om
det var et proff-mot-proff kontrakt, for eksempel kjgpesenter,
skole eller idrettshall. | slike prosjekter ma da proff-kunden sta for
prosjektering selv og utarbeide alle ngdvendige detaljtegninger
som vi skal fglge, siden et slikt element forutsetter detaljprosjek-

tering pa flere omrader.

Atrium-fglelsen er lur, den skaper en god fglelse og stemning, som
er bra, men det behaver ikke & veere en hage der med jord eller
et tre. Lasningen med &penhet gjennom alle etasjene og et op-
phevet guly, kan i seg selv sgrge for den ngdvendige stemningen
for salget. Men & plassere en innendars hage der, er et negativt

element for salget.

ERSTATTE HAGEN

| stedet for atrium med hage, kunne dpningen (som den opphe-
vete gulvkonstruksjon) fylles med et teknisk rom eller lignende.
Lasningen kan vaere sjarmerende nar en del av gulvet er opphevet
og dette «rommet» kunne bli brukt til spill, lek, bibliotek, eller noe

lignende allsidig bruk.

Det er lite sannsynlig at allmenheten vil ha hagelgsningen, og
utbyggers mal ved salget er & treffe en sa bred kundegruppe som
mulig. Derfor ma lgsningen appellere til allmenheten, og ikke til

en spesiell nisje-gruppe.

KURVEDE HYLLER VED ATRIET

De kurvede hyllene som strekker seqg fra kjgkkenet og inn i atriet,
er fornuftige. Det er enkle elementer som er lette & forme, og
de er ikke dyre. Likevel er det ikke ngdvendigvis elementer som
forsterker salget. Det er heller lettere & forenkle denne delen av
huset, og sette fokus pa kjokkenet, i stedet for de kurvede hyl-
lene. | fglge Finn.no, som har holdt kurs for oss om boligsalg, er
kjokkenet og badet noen av de viktigste elementene som fagrer til
salg. | salgsprosessen er det viktig & ha bra bad og bra kjgkken.
Derfor er det ikke ngdvendig & legge mer innsats pa elementer
som ikke garantert vil bli verdsatt av kjgperen. En annen prob-
lemstilling med disse kurvede hyllene, er at kjgkkenleverandgren
antageligvis ikke @nsker & levere dette, da det ikke inngar i deres

standardlgsninger.

SPA FORETREKKES IKKE

| stedet for spa i tredje etasje, foretrekkes a tilrettelegge for bod
eller teknisk rom, siden det er fa naturlige steder & legge rgrene

til ventilasjonsanlegget i tegnet forslag.

Spa er et spesielt element som m& hensyntas ekstra, derfor
er det ikke fornuftig & bygge dette far kunden kommer med et

spesielt gnske om det.
HIMLINGSHO@YDE OG SKYVED@RER

Himlingshgyde som er over 3 meter er et bra element, men det er
ogsd et fordyrende element som kjeper ikke n@dvendigvis forstar

verdien av.

Den samme problemstillingen gjelder skyvedgrene. Det er flere

kunder som ikke liker skyvedgrer. Ordinaere slagdarer er et tryg-

gere valg. Skyvedagrer kan eventuelt settes som tilvalg.

Garderobeskap er heller ikke en lgsning vi leverer som standard,

men et tilvalg vi kan legge tilrette for.

NETTING OG INTEGRERT SKRIVEBORD

Vi vil ikke bygge netting og integrerte skrivebord ved rekkverk
uten at det er kundens spesielle gnske. Dette er bade for & unnga
klager og reklamasjoner, og fordi disse elementene ma prosjek-
teres ngye med hensyn til fall-sikkerhet. Netting kan veere et

skremmende element ved salget, men som tilvalg er det mulig &

bygge.

GRA HUS 0OG UTBYGGERENS ROLLE

Etter mange ars erfaring, har jeg konkludert med at det er en
grunn for at «alle hus er gra». Det er fordi det er dette kjgperen
ettersper. Vi har bestandig bestillinger som gar pd & male om
eneboliger og rekkehus fra for eksempel rad farge til gra. Frank
Kristiansen AS prosjekterte en gang et boligprosjekt hvor vi
kjorte et gjiennomfart arkitektonisk konsept som skapte en «tun-
folelse» i designet, og dermed ble det bestemt at fargen skulle
veere som rgd beis. Noen uker etter at boligene ble lagt ut for salg,
kommenterte megleren at fargen burde byttes til gra — selv om

dette ville ramme arkitektoniske identiteten til prosjektet.

Potensielle kjgpere foretrekker grd, fordi det er moten na. For &
sorge for en bra salgsprosess, er det derfor viktig & ta hensyn
til moten, fremfor nyskapende ideer som potensielt kan virke
skremmende pé kjgperen. Utbygger slass ikke mot moten! Det jeg
mener, er at motebildet vanskelig kan endres av oss utbyggere,

men lettere endres av for eksempel Instagram eller bloggere.

Et annet eksempel er Holtet Nyveien 24 i As. Den opprinnelige
redmalte ldven, som ble ombygget til utleieleiligheter, matte
males pd nytt for naboprosjektet med 5 hvite sma eneboliger
kunne selges. Dette var et krav fra megleren for & oppna salg og
gke verdien. Leilighetslaven i det kulturhistoriske landskapet ble

derfor malt fgr naboboligene ble solgt.
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For & kartlegge prosjekteringen i Solveien 16 i forhold til hvordan det vil
mottas av potensielle kjgpere i markedet, ble det gjennomfart et intervju
med megler Joachim Norum Larsen ved DNB Eiendom. Larsen har lang
erfaring som megler i As, 0g kjenner godt til potensielle brukere i As
sine preferanser og gnsker. Intervjuet ble gjennomfgrt over e-post, da
dette var mest hensiktsmessig for megler. For kontekst, ble sparsmal
ble beholdt i teksten (i kursiv). Svarene til megler er relativt knappe, men

gir viktige innspill til oppgaven. Svarene vil bli videre diskutert i Del 7.

SP@RSMAL 1

Solveien 16 inneholder flere uvanlige designl@sninger: atrium med
innendars hageomrade, integrert hengekeye, innenders vindu fra

soverom mot atrium, og integrerte og spesialtilpassede mgbler.

Kan du kommentere pa hvorvidt du tror disse l@sningene vil gjere boli-

gen mer eller mindre salgbar i dagens boligmarked?

- Det kommer an veldig hva man treffer pa, men jeg mener at det vil

vaere mulig & fa en ekstra interesse slik at det muligens blir mer salgbart.

SP@BRSMAL 2

De uvanlige designlesningene er noe fordyrende. Tror du det eksisterer

en bred kundegruppe som er villige til 8 betale for disse lesningene?

- Nei, jeg tror det er en mindre kjgpegruppe.

SP@RSMAL 3

Dersom utbygger realiserer dette prosjektet slik tegningene foreligger,
eksisterer det etter din mening en stor risiko for at boligene ikke vil bli

solgt i dagens marked?

- | dagens marked sa er folk litt mer forsiktige. S& akkurat na tror jeg at

det kan vaere noe vanskeligere hvis man krever en hgyere pris.

SP@RSMAL 4

Tror du de uvanlige designlasningene — seerlig hengekaye og atrium —

kan virke avskrekkende pa potensielle kunder?

- Nei, i utgangspunktet ikke.

SP@RSMAL 5

Tror du det kunne veere aktuelt for en megler g selge inn de uvanlige
designlesningene ved & argumentere for at de kan tilpasses etter kun-
denes onsker (for eksempel ved at atrium kan gjeres om til innendars
fiskedam, eller lignende)? Eller er det lettere 3 selge disse boligene

uten de uvanlige designl@sningene?

- De fleste nybygg er i dag helt like, sa jeg tror man kan fa det lettere

solgt med spesielle lgsninger.
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OPPSUMMERING - DISKUSJON

ARKITEKTUR-
PSYKOLOGI

| de pafelgende sidene vil funnnene i masteroppgaven bli diskutert.

Det har veert en lang prosess fra idé til fullfart oppgave. For best & tydelig-
gjare hvilke funn som er gjort og hvordan man kom frem til disse funnene,
vil det veere hensiktsmessig & gé gjennom prossesen kronologisk, i
rekkefglgen prosjektet ble utfgrt. Diskusjonen starter da med masterop-
pgavens teoretiske fundament, fgr den tar for seg interessekartleggingen,
prosjekteringen og til slutt evalueringen av forslaget. Etter diskusjonen

folger en konklusjon, hvor de viktigste funne blir oppsummert.

ARKITEKTURPSYKOLOGI

Teoridelen om arkitekturpsykologi presenterte en grunnleggende
oversikt over teoriene som ble benyttet til & utvikle designprinsippene
for Solveien 16. Mange av disse teoriene er lett gjenkjennelige for oss
fordi de bygger pa fenomener som har veert fordelaktige for mennesker
gjennom evolusjonen, og de “fales” derfor riktige nar de blir presentert
som teoretisk grunnlag. Samtidig er det viktig & veere oppmerksom pa at
den menneskelige psyken er kompleks. Selv om disse prinsippene kan
virke enkle og riktige pa grunn av evolusjonaere arsaker, kan de ikke be-
traktes som absolutte. Individuelle forskjeller kan fgre til at noen opplever

lgsningene som negative eller frastgtende.

Forslagene for optimalisering av boligprosjektering som ble presentert
i oppgaven, baserte seg pa arkitekturpsykologiske prinsipper som er
bevist at gker bokvaliteten for brukerne. Samtidig kan disse forslagene
ikke garantere en positiv opplevelse for alle pd grunn av individuelle
forskjeller og preferanser. Derfor ma lgsningene som er implementert i
Solveien 16 betraktes som veiledende forslag, og det ma tas hgyde for at

de kan oppleves negativt av noen grupper.

Oppgaven presenterte ogsa nevroarkitektur, et nyskapende forsknings-
felt som gir mer konkrete retningslinjer for designelementer som volum,
farger og teksturer. For & gi en bredere forstdelse av forholdet mellom
mennesket og omgivelsene, ble det gjennomfart en litteraturgjennom-
gang av nevroarkitektur i tillegg til arkitekturpsykologi. Flere funn fra nev-
roarkitekturforskning som gir mer innsikt i hvordan spesifikke egenskaper
ved omgivelsene pavirker oss, ble presentert. Imidlertid ble det underveis
vurdert at disse forskningsfunnene mangler et solid grunnlag pa grunn av
forskningsfeltet er relativt nytt, og at mer forskning er ngdvendig for disse
funnene kan betraktes som palitelige kilder. Derfor ble ikke disse funnene
brukt som grunnlag for prosjekteringen av Solveien 16. Samtidig er det
viktig & nevne at nevroarkitektur virker som et viktig felt som fortjener
videre fokus og utvikling, slik at vi bedre kan forsta hvordan omgivelsene

pavirker hjernen og fysiologien var.

Under prosjekteringen av Solveien 16 ble det spesielt fokusert pa fire
arkitekturpsykologiske prinsipper: biofil design, oversikt og ly, stimuli
balanse og berikede omgivelser. Disse fire prinsippene ble valgt som hov-
edfokus pa grunn av deres potensial til & gi nyskapende forslag uten at
det var behov for store og kostbare tiltak. Prinsippene virket appellerende
og har ogsé et solid teoretisk grunnlag som brukes som referanse for

designvalget.



OPPSUMMERING - DISKUSJON

INTERESSE-

KARTLEGGING

Formélet med interessekartleggingen var & gi en mer realistisk beskriv-
else av boligmarkedet i slike smaskala eiendomsutviklingsprosjekter,
og & illustrere de ulike aspektene ved fortetting i smahusbebyggelse.
Sméskala eiendomsutviklingsprosjekter folger ofte et megnster der en
utbygger kjgper en stgrre eiendom med en eldre enebolig, river boligen
og erstatter den med flere sammenhengende hus, ofte med lite hensyn
til estetisk appell. Fra byboernes perspektiv er utbyggeren den eneste
synlige aktgren i denne prosessen, og det kan dermed virke som om

utbyggeren bygger utelukkende etter egne preferanser.

| virkeligheten har denne handlingen flere dimensjoner som er mer
komplekse enn det man kan observere med det blotte gye. Utviklingen
av slike eiendommer pavirkes ogsé av faktorer som brukerne, meglere,
trendsettere (som bloggere og influencere) og ikke minst av myndighe-

tene.

Det er forstdelig at mange reagerer negativt pa den lite optimale for-
tettingen som skjer rundt oss, der det bygges mange “fuglekasser”; en
negativ betegnelse som ofte brukes for & beskrive denne typen fortetting
utfgrt av utbyggere. Det er flere ulemper ved & ha omgivelsene vare
bebygd med darlig gjennomtenkte strukturer, som attpatil vil bli stande i
flere generasjoner. Det er derfor viktig at samfunnet krever forbedringer
i dagens praksis for eiendomsutvikling, slik at vi som samfunn kan opti-

malisere vare omgivelser pa en bedre mate.

Derfor blir det ogsa svaert viktig & kartlegge hvordan disse “fuglekassene”
oppstar, slik at vi vet hvordan vi kan forbedre det. Uten & kreve endring fra
derette aktagrene, vil vi ikke lykkes. Derfor blir interessekartlegging i denne
oppgaven gitt betydelig oppmerksomhet, med det formal & bedre forsta
dynamikken i smaskala eiendomsutvikling. Ved & knekke koden for hva
som er realistisk og gjennomfgrbart i boligmarkedet, kan vi bedre styre
denne utviklingen pa en hensiktsmessig mate, og dermed optimalisere

boligprosjektene i vare omgivelser.

| Del 3 ble det presentert tre aktgrer som et forsgk pa & kartlegge avg-
jorende faktorer i sméaskala eiendomsutviklingsprosjekter. Kartleggingen
viste seg at slike prosjekter méa holde kostnadene péa et minimumsniva. Ut
ifra funn fra Del 3, ser man at fenomenet “eplehagefortetting” oppstar fra
behovet for rimeligere eneboliger, slik at personer med lavere kjgpeevne
0gsa har mulighet til & bo i eneboliger med hage. Nar kostnadene for
disse boligene gker, blir det vanskeligere for potensielle kjgpere a ha rad

til dem.

| markedet oppstar en balanse der flere utbyggere konkurrerer, og boliger
med lavere pris (som samtidig tilfredsstiller brukerbehovet i like stor grad
som andre prosjekter) “vinner” salget. Dette farer til at utbyggere har en
interesse av & holde kostnadene s& lave som mulig for & bli valgt. A tilfare
ekstra kvaliteter kan medfare ekstra kostnader, som igjen kan fgre til at
boligene ikke blir solgt fordi de blir for dyre i forhold til brukerkravene.
Brukere med hgyere kjgpeevne velger vanligvis ikke slike boligprosjek-
ter med fortetting. De foretrekker ofte & kjgpe tomten selv og starte en

arkitekturprosess pa egen hand, slik det ble redegjort for i Del 3.

En annen oppdagelse knyttet til Solveien 16 var prisrammene basert pa
beliggenheten. Del 2 viser at Solveien 16 har en attraktiv beliggenhet, med
neerhet til skole, butikk og kollektivtransport. Likevel kan andre byer som
for eksempel Drgbak veere mer populsere enn As nar det gjelder boligkjap.
Statistikken presentert i Del 3 viser at brukere med hgyere kjgpeevne kan
foretrekke & bo i Drgbak. Dette er en annen faktor som kan presse ned de

optimale boligprisene for Solveien 16.

| Del 3 blir kommunen presentert som en myndighetsaktgr som regulerer
ulike aspekter ved boligprosjekter, inkludert antall boliger, gesims- og
menehgyder, samt arealutnyttelse. Det er av stor betydning at eiendom-
sutvikling reguleres av myndighetene for & sikre at byggingen oppfyller
minimumskvaliteter og at omgivelsene far en helhetlig struktur. Samtidig
er det viktig & merke seg at dette kan veere begrensende for arkitektens
kreativitet i noen tilfeller. Nar for eksempel kommunen regulerer gesim-
shgyder, kan det oppsta behov for dispensasjoner for & implementere et
trappetarn eller en arkitektonisk detalj som kunne tilfgrt visuell kvalitet

0g identitet til boligen.

Avslutningsvis er det viktig & understreke at interessekartleggingen i Del
3 ble gjennomfart med betydelige begrensninger. Utbyggerprofilen ble
representert av Frank Kristiansen AS, brukerprofilens krav var begrenset
av arkitekturpsykologiske prinsipper samt tilbakemeldinger fra meglere,
og myndighetenes innflytelse var begrenset til kommunen. Disse be-
grensningene kan svekke funnene som er presentert i oppgaven. En mer
optimal tilneerming ville inkludert kontakt med flere utbyggerfirmaer for
a sikre representativitet, samt gjennomfaring av en spgrreundersgkelse
med flere hundre brukere for & finne medianen av brukerinteresser og

krav, men dette var ikke mulig innenfor denne masteroppgavens omfang.



OPPSUMMERING - DISKUSJON

SOLVEIEN 16

Solveien 16 ble valgt som en representativ eiendom i oppgavens forsk-
ningsomrade pa grunn av sin egnethet til & representere andre prosjekter
innen smaskala eiendomsutvikling. Eiendommens starrelse, terrengfor-
hold og beliggenhet i et etablert boligomrade var avgjgrende faktorer
som bidro til valget. Malet med & velge Solveien 16 var & forberede et
relevant og anvendbar forslag som kunne ha overfgringsverdi til lignende

prosjekter.

| Del 2 ble det utfart en case-analyse for & kartlegge eksisterende forhold
med Solveien 16. Da ble relevante faktorer som solforhold, innsyn, vege-
tasjon og terrengforhold vurdert, mens faktorer som ikke er relevante for
eiendommen, som for eksempel stay, ikke ble nevnt. Det ville veert mer
optimalt & kunne gjennomfgre en mer detaljert case-analyse av eksister-
ende forhold pa eiendommen og i neeromradet, for eksempel om sosiale
forhold i naerheten. Likevel, pad grunn av oppgavens begrensede omfang,
ble det vurdert at de analyseparametrene som ble fastsatt for oppgaven,

var tilstrekkelige for & gjennomfare prosjekteringen i Solveien 16.

Basert pa funnene i Del 1, Del 2 og Del 3, ble det utarbeidet en eien-
domsutviklingsprosjektering for Solveien 16. | konseptstudiet, som er
presentert i Del 4, ble det vist en representativ prosjekteringsprosess,
for sméskala eiendomsutviklingsprosjekter. Prosjekter av denne typen
begynner vanligvis med en diskusjon om antall boliger som kan bygges
pa eiendommen. Disse boligene blir deretter plassert som et kompakt og
firkantet volum i eiendommen, med hensyn til adkomstmuligheter, ter-
rengforhold og byggegrenser. Dette er et interessant aspekt, da det skiller
seg fra andre typer arkitekturprosjekter, som for eksempel konkurranser
eller mer eksklusive eneboliger, der det fokuseres pa kvaliteter brukerne

er villige til & betale for, og ikke pa salgsmomenter i boligmarkedet.

| en mer optimal prosjekteringsprosess undersgkes fgrst hvilke muligheter
eiendommen har og hvordan eiendommens potensiale kan utnyttes
best med tanke pd arkitektoniske kvaliteter. Fokuset ligger da primaert
pa konseptuelle ideer, og ikke pa de fysiske volumene. Imidlertid i denne
oppgaven ble Solveien 16 prosjektert pa en mate som ligner hvordan
det vanligvis gjgres i lignende prosjekter, for & visualisere en smaskala

eiendomsutviklingsprosess sa realistisk som mulig.

Utformingen av boligene ble ogsa pavirket av samme grunn. Valget falt til
slutt pa fire parallelle bygningskropper uten ekstra fasiliteter med tanke
pa volumprinsippet. Selv om det kunne vaert en mer spennende og unik
design med varierte bygningsvolumer og ulike hgydeelementer, ble det
bevisst valgt bort. Dette ble gjort for & ta hensyn til utbyggerens forut-
setninger som ble presentert i Del 3. For & unnga fordyrende elementer,

vil utbyggeren begrense variasjoner i bygningsvolumet.

Det er viktig 8 understreke at det er utbyggeren som eier Solveien 16, og
dermed har utbyggeren den endelige beslutningsmakten over hva som
blir bygget der. Derfor forsgkte oppgaven & holde seg innenfor utbyg-
gerens forutsetninger sa langt det var mulig, for & gke realiserbarheten
av prosjektet. Hvis oppgaven hadde kommet med et forslag som innebar
betydelige kostnadsgkninger pd grunn av mer spennende volumer og
visuelle lgsninger, ville det gkt sannsynligheten for at utbyggeren ikke
ville gjennomfare prosjektet. Bygningskroppen, som er avgjgrende for
byggekostnader, ble derfor valgt & holdes s& enkel som mulig. Dette ville
gi mer rom for & tilfeye andre kvaliteter inne i boligene med hensyn til

arkitekturpsykologiske prinsipper.

| Del 4 ble det ogsa presentert et prinsipp for & optimalisere sekundaer-
boligen. Det ble understreket hvor viktig det er & ta hensyn til dette prin-
sippet med tanke pé & skape en fglelse av likhet og bidra til bedre psykisk
helse. Selv om dette tiltaket vil gke bokvaliteten i boligene i Solveien
16, ble det ikke presentert som et tiltak basert pad arkitekturpsykologi.
Dette skyldes at Del 1 ikke inkluderte teori om personlig territorium eller
tilhgrighet, da disse temaene er omfattende og det er mindre forskning
tilgjengelig sammenlignet med andre temaer som ble presentert i Del
1. L@sningen for sekundeerboligprinsippet ble derfor presentert som en
avgjgrelse knyttet til “antall boliger”. Det er viktig & merke seg at dette
temaet er sveert viktig for samfunnet. Det anbefales derfor & rette mer
oppmerksomhet mot og forske mer pé dette omradet, slik at vi kan sagrge
for mer jevnbyrdighet i samfunnet. Dette kan for eksempel gjgres ved
a forske pd de psykiske ulempene ved a bo i kjellerboliger ved hjelp av
sparreundersgkelser eller statistiske observasjoner for & gke oppmerk-

somheten rundt temaet.



OPPSUMMERING - DISKUSJON
REALISERBARHET

| oppgaven ble boligprosjektering i Solveien 16 gjennomfart basert pa
arkitekturpsykologiske prinsipper. Videre ble det undersgkt muligheten
for & realisere disse boligene i dagens boligmarked. Det endelige avg-
jgrelsen om bygging av de prosjekterte l@gsningene i oppgaven ligger

imidlertid hos Frank Kristiansen AS, som eier eiendommen.

For & gke realiserbarheten av prosjektet ble utbyggerens forutsetninger,
samt krav fra andre aktgrer, ngye vurdert under prosjekteringen av
boligene i Solveien 16. A ta hensyn til disse forutsetningene begren-
set kreativiteten for & kunne utvikle spennende lgsninger i henhold til
arkitekturpsykologi. Imidlertid ble dette ansett som et riktig valg, etter-

som hovedmalet var & oppna realiserbare prosjekter.

For & evaluere dersom disse hensynene bidro til gjennomfagrbarheten
av prosjektet, ble det gjennomfart et omfattende intervju med Sindre
Sandberg. Dette intervjuet ga viktige funn som var avgjgrende for & kunne

diskutere prosjektets gjennomfarbarhet pa en grundig mate.

Under intervjuet ble det observert flere faktorer som hindrer utbyggeren
fra & gjennomfare de prosjekterte lgsningene i Solveien 16. En av disse
faktorene er den kjente utfordringen: gkonomi. Utbyggeren gnsker & un-
nga fordyrende elementer i prosjektet. Som tidligere redegjort i Del 3, vil

dette pavirke salgsprosessen og medfare konsekvenser for utbyggeren.

Intervjuet viser samtidig at avgjerelsen om & bygge spesifikke elementer
ikke baseres bare pa kostnad, men ogsa pa en kontinuerlig vurdering av
deres betydning pa salget. Noen fordyrende elementer kan likevel byg-
ges fordi de antas & vaere fordelaktige i salgsprosessen. Brukeren kan
oppfatte verdien av disse elementene og dermed blir villig til & betale
for disse verdiene, slik at utbyggeren unngar & pata seg risikoen med 3

dekke denne kostnaden selv.

Samtidig er det viktig & veere oppmerksom pa at selv om utbyggeren
har denne erfaringen selv, kan det likevel ikke betraktes som en definitiv
lasning i boligmarkedet. | slike prosjekter er det vanskelig & forutsi hva
potensielle kjgpere er villige til & betale for. Selv om de kanskje ikke har
hay kjgpeevne, kan de likevel gnske & ha visse ekstra kvaliteter i boligen.
Det er imidlertid ikke mulig & spekulere hvilke elementer dette kan veere.

Denne usikkerheten blir ogsa observert i tilbakemeldingene fra meglere.

Et annet viktig poeng som kommer tydelig frem i intervjuet, er at visse
elementer kan medfare reklamasjoner og klager pa sikt. Utbyggeren fal-
ger derfor preaksepterte byggemetader for & minimere risikoen. Nar det
kommer til nye l@sninger som ikke har blitt grundig testet i markedet, kan
det innebeere en gkt risiko for fremtidige utfordringer i form av klager og
reklamasjoner. Ifglge utbyggeren er det ogsa noen konstruksjoner, som
for eksempel takvinduer, som generelt anses som mindre optimale pa

grunn av den gkte risikoen for reklamasjoner.

Gjennom intervjuet ble det flere ganger nevnt at noen elementer, spesielt
de som er uvanlige eller ukjente, kan oppleves som skremmende for kun-
dene fordi de virker fremmede. Dette kan skyldes en kulturell preferanse
der befolkningen generelt er skeptisk til nye lgsninger. Dette kan sees
0gsa i sammenheng med observasjonen om mote-problematikken som
ble nevnt i intervjuet. For eksempel husene males i gratt fordi gratt er en
utbredt farge, og dermed oppfattes gratt som en trygg lasning som gjar

at flere foretrekker gra.

En annen lgsning som ble nevnt i intervjuet, er tilvalgsmuligheten. Dette
er en mulighet som gir brukeren flere alternativer til & implementere

spesielle gnsker mot betaling.



KONKLUSJON

Denne oppgaven presenterer en case studie av boligprosjektering i smaskala-eiendomsutvikling. | oppgaven er det utviklet et forslag for & op-
timalisere boligprosjektering ved & implementere kvaliteter basert pa prinsipper i arkitekturpsykologi. Fire hovedprinsipper er utviklet for opti-

maliseringen i Solveien 16:
1) Biofil design: Innlemming av et atrium i huset som gir plass til en innendars hage.
2) Oversikt og ly: Blokkering av innsyn fra naboer og fokus pa utsikt mot naturelementer som himmelen og hagen, i stedet for nabobygninger.
3) Stimuli balanse: Integrering av mgbler og minimering av kognitivt kaos i designet.
4) Berikede omgivelser: @kt interaksjon mellom beboerne inne i huset og i hagen gjennom ulike l@sninger presentert i oppgaven.

Disse elementene er anvendbare lgsninger, og derfor kan de implementeres i andre smaskala eiendomsutviklingsprosjekter.

Disse lgsningene ble utviklet med tanke pd boligmarkedets krav og forutsetninger for & veere gjennomfarbare i dagens boligmarked. Til tross
for disse hensynene, har det likevel blitt konkludert med at dagens boligmarked i smaskala-eiendomsutvikling enna ikke er mottakelig for disse
lgsningene. Det er konkludert med at kun noen deler av disse lgsningene kan implementeres i boligprosjektering, mens en betydelig del ikke blir

realiserbar i dagens boligmarked.

| oppgaven er det vist at det er stor mulighet for forbedring av vare boliger, og en av matene er & hensynta arkitekturpsykologi. Imidlertid er det
viktig & ha viljen til & gjennomfare slike endringer og ha et marked som er dpent for disse endringene, slik at boligmarkedet kan presse utbyggere

til & ta hensyn til det. Dette kan vasre en mate & endre dagens praksis pa innen boligprosjektering i smaskala eiendomsutvikling.
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Figur 2: Skala mellom opphittsselse og nytelse, med egen fargelegging (Bakker et al., 2014

Figur 3: Statisk parametrisk hjerneaktivitet (Kawabata et al., 2003)
Figur 4: Beriket omrade for mus (Zarif et al., 2018)
Figur 5: Kartoversikt Norge—Viken-Follo-As (egenprodusert)

Figur 6: Kart over As (egenprodusert)

Figur 7: Kart over As sentrum, viser beliggenhet (Origo-Innsyn publikum, 2023)

Figur 8: Kart over planforhold i omradet (Origo-Innsyn publikum, 2023)

Figur 9: Solforhold Solveien 16 (Origo-Innsyn publikum, 2023)

Figur 10: Tabeller for kispeevne og kjgpevilje i As (Prognosesenteret, 2023)
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