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Introduksjon til 
veileder for bymessig utforming

Bakgrunn
Oslo er i vekst, indre by fortettes og områder i ytre by utvikles fortløpende. Det er et mål 
at byen skal utvikles som en kompakt, flerfunksjonell by med bymessig utforming. Plan- og 
bygningsetaten ser et behov for retningslinjer som kan bidra til å sikre bymessighet med kva-
liteter som legger til rette for ønsket byliv. Dette er viktig for å bidra til en sosialt bærekraf-
tig byutvikling der alle har tilgang til viktige felles goder i det offentlige rom, som blågrønne 
arealer, attraktive byrom og strøksgater med kultur, handel og uteliv og sambruk av arealer 
og lokaler. 

Vi ønsker offentlige byrom som er bygget på en fleksibel måte, slik at alle kan oppholde seg 
og ferdes der. Materialene som brukes, bør være slitesterke og vare over tid. Det er viktig at 
førsteetasjer retter seg mot publikum med åpne fasader, og at vi tenker nytt rundt hvordan 
ulike områder skal fylle flere funksjoner.

Mål for økt bymessighet er å oppnå: 
•	 ønskede kvaliteter for å bo, arbeide, bruke, ferdes i og besøke byen 
•	 en åpen, tilgjengelig by, med tydelige offentlige arealer
•	 økt byliv i gater og byrom 
•	 helhet og sammenheng mellom enkelttomter, nabolag, byområder og byen
•	 fleksibilitet i arealbruken av bygninger og byområder

Mål for bruk av denne veilederen er å:
•	 inspirere og gi innspill til hvordan vi kan utforme bærekraftige og stedlig egnede fysiske 

tiltak i byutviklingsprosjekter, og hvordan disse kan forankres i formelle plan- og bygge-
saksprosesser

•	 gi retningslinjer med illustrasjoner for anbefalt bymessig utvikling i ulike deler av byen
•	 gi eksempler på formulering av juridisk bindende reguleringsbestemmelser som under-

støtter målene for økt bymessighet
•	 gi eksempler på gode løsninger fra Oslo og andre byer
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Målgruppe
Veilederen skal kunne brukes til å formulere reguleringsbestemmelser for konkret bymes-
sig utforming av områder som planlegges og utvikles. Den vil være relevant for planarbeid, 
saksbehandling i plan- og byggesaker og for aktører som ønsker å bygge eller sette i gang 
prosjekter i bymessige omgivelser eller i utviklings- og transformasjonsområder. 
 
Kommuneplanen legger føringer for bymessighet
Kommuneplan 2015 (Oslo mot 2030) har viktige føringer for å tilrettelegge for bymessig 
utforming av både utviklings- og transformasjonsområder i indre by og utviklingsområder, 
kollektivknutepunkter og stasjonære områder i ytre by. Dette står omtalt i kommuneplanens 
bestemmelse om bebyggelse og anlegg, § 11:

Indre by
For indre by er det krav i § 11.1 om at utviklings- og transformasjonsområder «skal vurderes 
med høy tetthet og sikre bymessig/arkitektonisk kvalitet, grønnstruktur og gode gate- og 
byrom. Området skal videreføre omkringliggende nettverk av offentlige rom og forbindelser.» 

Ytre by
For ytre by er det krav i § 11.2 om «bymessig utforming av området, gjennom høy tetthet 
og arkitektonisk kvalitet, finmasket gate- og byromsstruktur, variert arealbruk, utadrettede 
funksjoner i 1. etasje i sentrale gater/byrom, gode solfylte byrom og integrering av viktige, 
eksisterende stedskvaliteter.» I tillegg skal «stasjonsområde for skinnegående trafikk gis en 
sentral rolle som sted, med offentlige byrom og sosiale/kulturelle og andre publikumsrette-
de funksjoner.»

Indre og ytre by krever ulik grad av bymessighet
Indre og ytre by er i dag tilrettelagt for ulik grad av utnyttelse, tetthet av funksjoner, bygnin-
ger og mennesker. Kommuneplanen legger derfor føringer for ulik type bymessighet i disse 
områdene. I hvert enkelt prosjekt må det gjøres en konkret vurdering i sammenheng med 
byområdet det er en del av, som for eksempel at området er preget av karrebebyggelse, la-
mellbebyggelse, hagebybebyggelse, eller annen bebyggelsesstruktur. Karakteren og graden 
av bymessighet vil avhenge av geografisk plassering, eksisterende bystruktur, funksjoner, 
behov og ønsket utvikling. Bymessighet med høy tetthet er særlig viktig å oppnå i utviklings-
områder, rundt kollektivknutepunkter og i prioriterte stasjonsnære områder.

Kommuneplan 2018, samfunnsdelen med byutviklingsstrategi, har visjoner om en grønne-
re, varmere og mer skapende by med plass til alle. Relevante mål og strategier for temaet 
bymessighet er her blant annet:

•	 plass til å bo, arbeide og leve uten behov for bil, i mangfoldige byområder
•	 grønne, tilgjengelige og gratis møteplasser for mennesker i alle aldre, i hele byen
•	 Oslo som sykkel- og fotgjengerby med godt utbygd kollektivtilbud og mer bilfritt byliv
•	 mer tilgjengelige kulturtilbud i nabolaget
•	 smartere by med flerbruk av gater og byrom som kan være spontane opplevelsesarenaer 
•	 sammenhengende havnepromenade med varierte opplevelser hele året
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Byliv for alle 
Byrådets forslag til områderegulering for gater og byrom i sentrum legger til rette for en 
fremtidsrettet overgang fra et bilbasert bysentrum til et sentrum som lar menneskene og 
bylivet legge premissene for gatebruken. 

Planen prioriterer bylivet ved å frigjøre areal som beslaglegges av kjørefelt og gatepar-
kering, og tilrettelegger for bylivsaktiviteter, vegetasjon og grønn mobilitet. Samtidig skal 
behov for varelevering, renovasjon og næringskjøring ivaretas. Et tett nettverk av attrak-
tive forbindelser for gående og syklende mellom viktige målpunkter skal prioriteres, og det 
gis plass til opphold, lek og aktivitet for alle aldre. Sentrum skal ha et levende handels- og 
næringsliv, og gater og byrom skal være universelt utformete med tilgjengelighet for alle. 
Eksisterende blågrønn struktur skal styrkes. Kulturminner og kulturmiljø bidrar til egenart 
og attraktivitet, og skal ivaretas og styrkes. 

Stortingets plass nord for Stortinget, langs Karl Johans gate. Plassen ble anlagt i forbindelse med oppar-
beidelsen av Karl Johans gate fra Egertorget vestover mot Slottet i 1841–43. Tostrupgården i nybarokk stil 
danner sammen med Stortingets nordre fasade de to viktigste byromsveggene inn mot den folkerike plassen, 
med uteservering og kjent bronsestatue på sokkel av Christian Krogh. (Foto: PBE)
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Del 1: Bymessighetens elementer

1.1 Bymessighet og byliv
1.1.1 Hva er bymessighet? 
«Byliv defineres som summen av menneskelig tilstedeværelse i byen, og rommer et vidt 
spekter av ulike former for menneskelig aktivitet og bevegelse i byen.» (PBE, «Byliv for alle- 
områderegulering for gater og byrom i sentrum», 2018)

Bymessighet handler om byens fysiske omgivelser og balanserer:
(1) gate- og byromsstruktur, bebyggelsesstruktur, bebyggelsens tetthet, det vil si utnyttel-
sesgrad og bygningsvolumer, og 
(2) byområders flerfunksjonalitet, det vil si omfang og spekter av ulike bygninger og funksjo-
ner 

Graden av bymessighet påvirkes derfor av de fysiske kvalitetene som eksisterer eller etable-
res. Med fysiske kvaliteter mener vi bl.a. kvaliteten i materialbruken og den fysiske utfor-
mingen av bebyggelsen inntil byens gater og byrom, og funksjonene i dem. Utformingen av 
byrommene er også avgjørende. 

Bymessighet er en del av urbaniteten
Begrepene urbanitet og bymessighet brukes ofte om hverandre, men har ulikt meningsinn-
hold: 

Urbanitet dreier seg om bymessighetens to elementer som beskrevet over, men i tillegg 
graden av menneskelig aktivitet, det vil si den intensiteten i bylivet og bruken av byen som 
følger av tetthet og flerfunksjonalitet. Fysisk planlegging kan i stor grad styre tetthet og 
flerfunksjonalitet, i mindre grad menneskelig aktivitet. 

Disse elementene gir i sum rom for menneskers planlagte og uplanlagte, individuelle og kol-
lektive (urbane) aktiviteter og møter mellom «den fortrolig fremmede i det uformelle felles-
kapet.» (Fritt etter John Pløger i Byens språk, 2001) 

Urbanitet kjennetegnes av hvordan byens intensitet og mangfold medvirker til et pulserende 
byliv og en levende bykultur. Det må være en viss intensitet i befolkningstetthet, funksjoner, 
økonomiske og kulturelle aktiviteter, samtidig som vi trenger et visst mangfold av hvilke funk-
sjoner og aktiviteter en by skal romme.
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Det er her begrepet bymessighet kommer inn, ved å definere hvordan de fysiske rammene 
kan legge til rette for menneskelig aktivitet og interaksjon. Vi må planlegge og utforme byen 
slik at mennesker ønsker å bruke den. Bymessighet handler om hvordan både naturgitte og 
menneskeskapte fysiske kvaliteter på en variert måte gir rom for et godt byliv for alle byens 
beboere, virksomheter, brukere og besøkende.

Vi kan altså i liten grad styre hvordan mennesker tar i bruk et område eller enkeltbygg. Deri-
mot kan vi bidra aktivt i å påvirke rammene for utformingen, slik at byutviklingen kan legge til 
rette for økt aktivitet og et bærekraftig byliv. Ett av målene med denne veilederen er å sikre 
en mer helhetlig utvikling av byområder. Dette gjør vi bl.a. ved å stille krav til ulike fysiske by-
messighetskvaliteter gjennom utarbeidelse av overordnede planer, utforming av detaljregu-
leringsplaner og behandling av byggesaker. I senere avsnitt av dette kapittelet introduserer 
vi bymessighetens ulike kvaliteter, som vi deretter utdyper tematisk med retningslinjer og 
illustrasjoner i Del 2: Retningslinjer for bymessig utforming.

Vi bør planlegge god bymessighet for å oppnå godt byliv
Bymessighet defineres av de fysiske strukturene, men for at folk skal ta i bruk de fysiske 
omgivelsene, er det behov for et visst antall mennesker i en by, eller innenfor et byområde. 
Dette innebærer at vi må regulere inn både en viss grad av tetthet av bebyggelse og mang-
fold av funksjoner. De funksjonelle behovene vil imidlertid endre seg over tid, og derfor er 
bruksmessig fleksibilitet i bygningsmassen et viktig prinsipp i arbeidet med bymessighet.

Utpreget tett og bymes-
sig bebyggelse i den 
gamle festningsbyen 
Dubrovnik i Kroatia. 
Kompakt «teppe-by» 
med relativt jevne byg-
ningshøyder som følger 
terrenget, nokså ensar-
tede farger og materia-
ler, men med variasjon 
i bygningsmassen og 
nyanser i detaljeringer. 
(Foto: Kjell Kr. Jacobsen, 
PBE)

Mennesker forflytter seg mellom bolig, arbeid og aktiviteter på fritiden. Derfor er det viktig 
at byen er planlagt slik at vi har effektive og trygge gang- og sykkelforbindelser. Vi trenger 
også byrom med varierte kantsoner (der bebyggelsens vegger møter gate/fortau/bygulv) 
og som tilrettelegger for varierte urbane aktiviteter. I tillegg må vi ta vare på og forsterke 
bynaturen og byområdenes lokale og historiske særpreg. Dette er vesentlige kvaliteter både 
lokalt og for å skape sammenheng mellom byrommene og gatene i byen. 

Det er også viktig at offentlige gater og byrom er oversiktlige, attraktive, åpne og tilgjengeli-
ge for alle. Visuelle variasjoner bidrar til ulike opplevelser og gjør et område mer attraktivt. 
En parkeringssokkeletasje uten vinduer eller dører ut mot offentlig gate inviterer ikke til 
byliv og reduserer opplevelsen av både bygningen og gaten. Bymessig utforming må bestå av 
ulike kvaliteter, som f.eks. at arealbruken er publikumsrettet, at materialene har lang levetid, 
og at vegetasjonen er frodig. Dette er kvaliteter som bidrar til at vi opplever omgivelsene 
som attraktive.
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Attraktivt, åpent og 
tilgjengelig byrom i et 
gårdsrom på Grønland i 
Oslo, i bruk for uteser-
vering til en restau-
rant ut mot gaten. Et 
portrom og et smett 
leder direkte inn til 
gårdsrommet fra gatene 
rundt. Et stort eldre tre 
er markert med brostein 
rundt stammen og gir 
byrommet et særpreg. 
(Foto: Kjell Kr. Jacobsen, 
PBE)

Intenst byrom: Dronning 
Eufemias gate i Bjørvika 
er Oslos nye park- og 
promenadegate. Byrom-
met er oversiktlig, 
attraktivt og tilgjenge-
lig for alle, med rause 
fortau, åpne fasader 
til publikumsrettede 
virksomheter og frodig 
vegetasjon langs hele 
gateløpet. (Foto: Kjell Kr. 
Jacobsen, PBE)

Ulike områder i Oslo bidrar med variasjon i bebyggelsesstrukturen og mangfold i befolk-
ningssammensetning. Også eneboligområder, som vanligvis oppleves som mindre bymessige, 
kan gis en bymessig karakter med enkle, kvalitative utformingsprinsipper, for eksempel til 
hvordan boligen møter gaten, gatebredde, utforming av fortau, forhager og belysning. Slike 
utformingsprinsipper vil føre til at gående opplever gaten som tryggere og mer oversiktlig og 
til at flere beveger seg ute i det offentlige rom.
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1.1.2 Ulik karakter og grad av bymessighet i Oslo

Bymessige prosjekter må ta hensyn til de eksisterende byområdene
Oslo er en sammensatt by med en kompakt sentrumskjerne og omkringliggende byområder 
vokst frem med lavblokkområder som på Marienlyst, mellomlandet i Hovinbyen, rene ene-
boligområder som Berg, og drabantbyer som Lambertseter. Oslo kjennetegnes av at ulike 
tidsepoker har preget utformingen av byen. Dette gjør at vi får et «sammenstøt» mellom 
ulike byområder, med kontraster i gate- og byromstrukturene og mellom de ulike bygningene, 
noe som gir ulik karakter og grad av bymessighet, i tillegg til mangfold og friksjon i byen. 

Oslos forskjellige byområder har dermed ulik historisk kontekst og har grunnlag i ulike ide-
aler for hva en bebyggelse og en by skal bestå av. Dette er en overordnet kvalitet i Oslo, der 
hvert enkelt byområde tilføyer variasjon og dybde til byen som helhet. Ved å ta vare på de 
eksisterende kvalitetene i et område kan vi forsterke den lokale og bymessige identiteten.

Vi må i hvert enkelt prosjekt se overordnet på hvordan bymessig fortetting kan kobles til kva-
litetene og strukturene som allerede finnes i byen. Ny byutvikling med større grad av bymes-
sige kvaliteter skal derfor bygge opp under de eksisterende byområdenes kvaliteter og svare 
på deres behov for møteplasser, arbeidsplasser og sammensatte funksjoner i hverdagen. I 
tillegg må hvert enkelt byggeprosjekt forholde seg til den eksisterende bebyggelsen. Uav-
hengig av om bygninger utformes som karré, lamell, punkthus eller som eneboliger/lavblokk/
rekkehus, og uavhengig av arkitektonisk stil, bør den eksisterende bebyggelsesstrukturen 
hensyntas. Nye byggeprosjekter kan også tilrettelegge for og bidra til en ny, helhetlig egnet 
og bymessig bebyggelsesstruktur.

Bymessige løsninger som tar hensyn til lokale forhold, vil ha ulike ut-
trykk 
Forskjellige områder har ulike behov for bymessighet. Type bymessighet må ta hensyn til lo-
kale forhold. Forskjellen mellom indre og ytre by legger likevel noen føringer: Mens områder 
i indre by skal ha stor grad av bymessighet, skal det i ytre by være en variert type bymessig-
het. 

Bymessig kvalitet kan innebære mange ulike løsninger og variert utforming. Fellesnevneren 
er at kvaliteten alltid skal ivareta stedlige forutsetninger og løse konkrete behov, gjennom 
egnede arkitektoniske grep med robuste løsninger. Universelle kvaliteter betyr ikke ensfor-
mige løsninger. Bymessigheten kan altså ha ulike uttrykk, selv om kvalitetsmålet er likt.
 
Eksempel på to forskjellige bymessige løsninger: Kristiania torv og Rådhusplassen.
Begge disse byrommene kan sies å ha like høy bymessig kvalitet. Rådhusplassens storskala 
og brede åpning ut mot fjordlandskapet gjør nok likevel at vi i mindre grad opplever dette 
byrommet som bymessig. Kristiania torg er mindre og mer romlig avgrenset byrom. De to 
byrommene er vidt forskjellige både i torgflatenes arealstørrelser, i den omgivende bebyg-
gelsens målestokk og byggehøyder og i byrommenes beliggenhet og bruksområde. Derfor er 
de naturlig nok utformet med ulike løsninger. Eksempelvis kan vi se hvordan de ulike formate-
ne i natursteinsbelegningen av bygulvet reflekterer skala-forskjellene i de to plassrommene. 
Ulike uttrykk og løsninger er kvaliteter som må bevares, videreføres og inspirere til forskjel-
lige utforminger av eventuelle nye tiltak.
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Over til venstre: Christiania torv. Over til høyre: Rådhusplassen (Foto: PBE)

Boligområder: Eneboligområder i ytre by vil ikke ha like stor grad av bymessighet som indre 
by, og det bør heller ikke være et mål. Eneboligområder er monofunksjonelle og har lav 
tetthet, noe som bidrar til variasjoner i bokvalitet og bygningstypologi i Oslo, men også til 
en variert boligsammensetning. Disse områdene er også preget av større naturinnslag, og 
har mer åpne byrom enn i indre by. En slik variasjon i bymessighet er en overordnet kvalitet i 
byen som vi ønsker åta vare på. 

Boligområder tilknyttet T-banestasjoner med lokalsenterfunksjoner skal imidlertid utformes 
med større grad av bymessighet enn områder uten et lokalsenter eller banebetjening. 

Eksempel på bymessig 
utformet boligområde 
ved et kollektivknute-
punkt (Skøyen) og langs 
en ny, flerfunksjonell 
bygate (Karenslyst alle), 
sett fra Skøyen torg. 
Boligblokkene har publi-
kumsrettede funksjoner 
i 1. og delvis 2. etasje 
ut mot torget og langs 
hele gatestrekket i Ka-
renslyst alle. (Foto: Kjell 
Kr. Jacobsen, PBE)

Ivan Bjørndals gate (til 
venstre) og Lilleborg 
torg (til høyre), boligom-
råde langs Akerselven. 
Det Andre Teatret og 
andre funksjoner knyttet 
til kultur er plassert 
mot torg og gate i første 
etasje. Området ligger i 
nærhet av trikk og buss-
forbindelser. (Foto: Mari 
Haraldsen, PBE)
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Arealdelens signaler om de enkelte byområdene 
Kommuneplanen 2015 definerer hvordan vi skal sikre bymessighet i ulike utpekte områder i Oslo, 
basert på eksisterende strukturer, og fremtidige behov og muligheter. Det planfaglige begrepet 
utviklingsområder brukes om eksisterende byområder som skal transformeres, videreutvikles 
eller fortettes slik at de blir mer bymessige. Blant annet skal det bli høyere utnyttelse, nye gater, 
byrom, grøntområder og en blanding av bolig, næring og andre funksjoner. 

Det er fem geografiske eller tematiske kategorier av utviklingsområder i indre og ytre by:          
sentrum, knutepunkter, Akerselva, strøksgater og institusjonelle utviklingsområder. Transfor-
masjonsområder i indre by er en egen kategori. I tillegg er det utpekt prioriterte stasjonsnære 
områder i nærhet til kollektivtransport som kan være egnet for høyere utnyttelse. Resterende 
byggearealer er markert som nåværende bebyggelse og anlegg. Alle områder skal vurderes under 
«bymessighetslupen», og vi må vurdere hvilken grad av bymessighet et område trenger og hva 
som vil gi merverdi til den samlede byutviklingen.

Utviklingsområder (U-områder) i indre og ytre by                                                                
For utviklingsområdene i ytre by er det som regel krav om en forutgående felles planlegging for 
å avklare hva som må sikres av nye rammer før detaljplanleggingen starter. Utviklingsområder i in-
dre by har i større grad avklarte rammer enn ytre by, og økt utnyttelse bør kunne innpasses innen-
for den eksisterende bystrukturen. Her blir det viktigere å sikre høy grad av flerfunksjonalitet, 
god utforming av kantsoner, byrom og bynatur. De institusjonelle utviklingsområdene i indre by 
skal særlig ivareta behovet for utvikling av FoU (Forskning- og Utviklings)funksjoner, som sykehus, 
forskningsinstitusjoner og universiteter.

Sentrale byområder og strøksgater
En utfordring i sentrale byområder er at disse har en knapphet på arealer, og at det samtidig må 
avsettes tilstrekkelig areal for nødvendig sosial, teknisk, grønn og kulturell infrastruktur, samt 
idrettsanlegg. 

Strøksgater er byområdenes kjerneområder. Disse skal utvikles som bydelsovergripende og lokalt 
miljøskapende gatestrekninger med handel, service, kultur og bevertning, kombinert med boliger. 
Strøksgater fungerer som møteplasser og lokalt sentrum i et byområde. Det er samtidig viktig å 
ivareta den etablerte bebyggelsen og gateløpenes romlige karakter (forholdet mellom gatebredde 
og dominerende gesimshøyder).

Kollektivknutepunkter og prioriterte stasjonsnære områder
Kommuneplanen 2015 peker ut områder tilknyttet kollektivknutepunkter, som Furuset, Nydalen 
og Skøyen, og prioriterte stasjonsnære områder, eksemplifisert av Holmlia og Lambertseter, 
Vollebekk og Løren, og Slemdal og Vinderen. Vi må gjøre konkrete analyser og vurderinger for de 
enkelte byområdene, basert på eksisterende grad av tetthet og funksjoner, når vi vurderer graden 
av bymessighet et enkelt område skal oppnå.

Byområder med hovedvekt på boliger
Områder avsatt til eksisterende bebyggelse og anlegg i kommuneplanen 2015 er byområder 
med hovedsakelig boliger. I disse områdene skal vi også vurdere hvordan bymessig utforming kan 
innpasses og etableres. Byområder med hovedvekt på boliger varierer fra eneboligområder, for 
eksempel regulert av Småhusplanen, eller boligområder med høyere utnyttelse, for eksempel 
Torshov, Iladalen og Casinetto ved Skøyenparken. Småhusplanen har for eksempel bestemmel-
ser om plassering av ny bebyggelse i forhold til  grøntstruktur, større trær, bebyggelsesstruktur, 
terreng osv. I småhusplanen skal utforming skje i samspill med nærområdets arkitektoniske skala. 
Områder som Torshov er boligområder som skiller seg ut fra småhusområder i både tetthet, 
skala og type bebyggelse. Slike områder kan ha sterkere, men varierende grad av bymessighet 
sammenlignet med eneboligområder.
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1.1.3 Bymessighetens ulike elementer

«Historisk sett har de offentlige rom vært en arena hvor det offentlige liv utfolder seg, der 
fremmede kan møtes og samles, politiske standpunkter kan formidles, kulturer kan samhand-
le og ideelt sett et sted der en fellesskapsfølelse kan dannes» (Arendt 1958).

Overordnede bystrukturer og tetthet av bebyggelse gir både muligheter 
og begrensninger for byliv 
Bebyggelsens tetthet er viktig for å generere byliv, fordi graden av arealutnyttelse avgjør 
hvor mange boliger, arbeidsplasser og andre funksjoner det er plass til i et byområde – og 
dermed hvor mange mennesker som daglig er knyttet til dette området. Byens utstrekning 
og topografi kan både begrense og skape nye muligheter for bevegelse og menneskelig 
interaksjon. Det kan også de overordnede bystrukturene – som hierarkiet av gater og byrom, 
gjennomgående blågrønne landskap og bebyggelsens ytre form og funksjonalitet. Koblinger 
mellom ulike byområder påvirker attraktiviteten til disse, og i hvilken grad folk tar i bruk de 
mange byområdene. Bymessig kvalitet gir rammer for hvordan den fysiske byen svarer til 
våre behov, og om det tilrettelegges for allsidig bruk

Over og under: Byplankart 
og oversiktsbilde av middel-
alderbyen Bosa på vestkys-
ten av Sardinia. Byen ligger 
i skråningen opp mot et lite 
fjell med festningsanlegg, 
og strekker seg nedover og 
ut på flaten langs en elv som 
munner ut i havet. Byplanen 
viser et skarpt skille, både 
mellom tett by og uberørt 
natur, og mellom den his-
toriske delen av byen (vist i 
rosa) og byutvidelsen i nyere 
tid (vist med rødt til venstre 
på kartet). Dette siste skillet 
er tydelig markert gjennom 
en endring i gatestruktu-
ren – fra et finmasket og 
organisk nettverk av trange 
gater og trappegater langs 
og på tvers av høydekurvene 
i det stigende terrenget – til 
brede og rette gater i kva-
dratiske kvartalsstrukturer 
nede på flaten langs elven. 
Den gamle og den nye byen 
finner sin møteplass i Bosas 
sentrale, åttekantede torg, 
med sikt og forbindelse til 
elven og katedralen. (Foto: 
Kjell Kr. Jacobsen, PBE)
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Iladalen park, mellom Akerselva i øst og 
Uelands gate / St. Hanshaugen i vest, ligger 
i den skålformede Iladalen med skråning fra 
nord og vest mot sydøst og er formet som 
en kile med spiss mot syd. Parken har et flott 
trappeanlegg opp til Griffenfeldts gate og er 
midtpunktet i det helhetlige, funksjonalistiske 
boliganlegget i Iladalen, ferdigstilt i 1948. 
(Kart: Oslo kommune)

Dette er et godt eksempel på at terrengets 
begrensninger også har muliggjort og tilført 
bebyggelsesstrukturen et særpreg. Lamell-
blokkene følger terrengets hovedretninger og 
er plassert i parallelle rekker i skråningen ned 
mot parken, ut fra sine naturlige kotehøyder. 
Boligene er utformet med vekt på sol, lys, luft 
og kontakt med naturen. (Foto: Oslo kommu-
ne)
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Byen har ulike typer flerfunksjonelle byområder 
Oslo by har alle funksjoner som beboere og brukere trenger i dagliglivet. Både nødvendige 
funksjoner som arbeid, skole, barnehage m.m., men også valgfrie funksjoner som gir mulig-
heter for rekreasjon i naturen, bading, tur- og friluftsliv m.m. og underholdnings- og kul-
turaktiviteter som kino, konserter, museum osv. er viktige. Nødvendige hverdagsfunksjoner 
innebærer aktiviteter som må gjennomføres og vil derfor alltid bli brukt, uavhengig av årstid. 
Valgfrie funksjoner er mer avhengige av spesielle kvaliteter, slik at folk ønsker å benytte seg 
av mulighetene. Alle funksjoner må uansett ha gode kvaliteter for å oppleves attraktive. 

Alle byområder bør fylle et bredt spekter av funksjoner, hvor de eksisterende lokale varia-
sjonene gjerne kan videreføres, men ofte må suppleres. Funksjonsblandingen må tilpasses 
lokale forhold og behov, men samtidig ses i sammenheng med resten av byen. Hvis et av-
grenset byområde fyller mange nok funksjoner, sikrer vi tilgjengeligheten til det meste innen 
10 minutters gange («10-minuttersbyen»), noe som legger til rette for at flere mennesker 
tar i bruk hele byområdet over større deler av døgnet. Det er også viktig å vurdere hvordan 
enkeltbygninger skal kunne huse flere funksjoner samtidig, eller til døgnets eller årets ulike 
tider, og hvor slike bygninger bør etableres. En knapphet på arealer tilsier at vi må undersø-
ke hvordan sambruk av lokaler kan sikre en økt flerfunksjonalitet. 

Følgende prinsipper bør legges til grunn når vi vurderer hvordan og i hvilken grad vi skal 
sikre flerfunksjonalitet:

•	 Sentrale byområder og langs strøksgater: Her skal variasjonen av funksjoner være 
størst, slik at vi bygger oppunder byområdene som bo- og arbeidsområde og som mål-
punkt for handel, kultur og servering. Sentrum og eksisterende og nye strøksgater, f.eks. 
i den nye utviklingen av Hovinbyen, skal være hovedarena for det intense, mangfoldige 
bylivet i hovedstaden. 

•	 Sammensatte omformings- og transformasjonsområder (u-områder) og ved viktige kol-
lektivpunkter: Her bør det legges til rette for stor grad av flerfunksjonalitet, med sam-
bruk, hensiktsmessig funksjonsblanding, produksjon og gründervirksomhet for å utvikle 
ulike bysentra med egne identiteter.

•	 Prioriterte stasjonsnære områder og byområder med hovedvekt på boliger: Slike om-
råder bør ha en moderat grad av flerfunksjonalitet. Alle bymessige boligområder må ha 
hverdagsfunksjoner og møteplasser som bidrar til uformelle møter og nabolagsrelasjo-
ner, tilpasset et kortreist hverdagsliv for ulike aldersgrupper. 
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Kompakt bebyggelse og mange funksjoner gir økt byliv 
Høy arealutnyttelse (tetthet) og flerfunksjonell arealbruk (blanding av funksjoner) er grunn-
leggende elementer for å oppnå en bymessig utvikling som tilrettelegger for et godt byliv. 
Byliv er avhengig av byrom og funksjoner som tiltrekker mennesker. Vi kan regulere de 
fysiske rammene for byliv ved å balansere antall kvadratmeter bygning fordelt på antall 
funksjoner. Har man et høyt antall kvadratmeter til enten bolig eller kontor, og bare det, er 
det mindre grunnlag for byliv, og det fysiske resultatet blir gjerne i mindre grad bymessig. 
Dersom det er et lavt utbyggingsvolum med mange ulike funksjoner, vil det kanskje ikke være 
nok mennesker som ferdes i området til at vi oppnår byliv. Det er derfor viktig å være bevisst 
både tetthetens og flerfunksjonalitetens sentrale rolle i utviklingen av bymessige områder. 

Forenklet kan vi si at bymessighet følger en skala fra høy tetthet og høyt antall funksjoner 
(sentrum) ned til lav tetthet og lavt antall funksjoner (småhusområder). Tetthet og flerfunk-
sjonalitet er konkrete faktorer som Oslo kommune kan håndtere gjennom reguleringsplaner, 
og som har stor innvirkning på hva slags type bymessighet som vil utvikles i ulike områder av 
byen. 

Strandgaten i Bergen er en tett, kompakt og flerfunksjonell gate, med et klassisk bymessig gatetverrsnitt. 
Gaten har en helhetlig utformet og samtidig differensiert fasaderekke, hvor alle fasadene flukter med felles 
gavlvegger og har samme dominerende gesimshøyde. Fasadene har en harmonisk, vertikal vindusrytme fra 
2. etasje og opp, og åpne fasader i 1. etasje langs hele gatestrekket. Bygningene møter et vakkert steinsatt 
bygulv med et raust fortau. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE) 
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Byrommenes størrelse og rolle påvirker bylivet 
Gode byrom skal være attraktive for Oslos innbyggere og besøkende – og skal bidra til å 
skape trivsel og aktivitet. Byrommene må være lett tilgjengelige for alle, oppleves trygge og 
være koblet sammen på en helhetlig måte. Byrommene har tradisjonelt en viktig demokratisk 
rolle, ved at de skaper rom for handel, meningsytring og kulturutveksling. Dette er kvaliteter 
som vi må videreføre. Byrommene må derfor skille tydelig mellom offentlige og private area-
ler. Offentlige byrom skal være brukbare for alle befolkningsgrupper. 

Byrommene i Oslo varierer fra store, overordnede torg og parker, til mindre avgrensede om-
råder tilknyttet boligen eller fortauskafeen. Byrommene må vurderes som en del av et større 
byroms-hierarki, og hvilke funksjoner de skal ivareta, sett i sammenheng med området de 
ligger i. Byrom preget av høy tetthet eller spesielle funksjoner, eller som utgjør orienterings-
punkter i et byområde, vil øke bymessigheten innenfor dette byområdet. Eksempler på slike 
intense steder kan være: et nytt torg ved et stort kollektivknutepunkt, et sted ved siden av et 
landemerke, en havnepromenade, en helt sentral bygate som den tradisjonsrike Karl Johans 
gate, eller den nyere Dronning Eufemias gate. 

Karl Johans gate, mellom Stortinget og Det kongelige 
slott, er byens viktigste fotgjengerprioriterte parad-
egate. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE) 

Dronning Eufemias gate gjennom Bjørvika mellom 
Kvadraturen og Middelalderparken er avgrenset av 
Langkaia i vest og Håkon 5. gate i øst. Gatetversnittet 
rommer både trikk, buss, bil, sykkel og gange og er 
opparbeidet med varige materialer. (Foto: Kjell Kr. 
Jacobsen, PBE)
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Oslo kommunes program «Bilfritt byliv» tilrettelegger for mer byliv ved å gjøre om flere ek-
sisterende kjøregater og parkeringsarealer til bilfrie gater. Slik vil vi få nye byrom som egner 
seg til bylivsaktiviteter og som kan brukes av Oslos beboere og besøkende. Bilfrie gater med 
ny gatebruk muliggjør:
•	 fotgjengerprioriterte gaterom som kan generere økt byliv og etablering av gatetun og 

aktivitets- og lekearealer for barn 
•	 grønnere gaterom med gateutforming som integrerer overvannshåndtering, vegetasjon 

og biodiversitet

Illustrasjon: O
slo kom

m
une, Bym

iljøetaten

Olav Vs plass

Kontraskjæret

Myntgata 2

Langkaia
Grev Wedels plass

Christian Frederiks plass

Tordenskiolds gate

Møllergata (Youngstorget)

Youngstorget

Europarådets plass

Kongens gate

Kongens gate

Stortorvet

Domkirkeparken

Egertorget

Sehesteds plass

Rådhusgata

Fridtjof Nansens plass

Christiania torv

Nedre Slottsgate

Øvre Slottsgate
Dronningens gate

Kirkegata

Program Bilfritt byliv
Planlagte fysiske bylivstiltak 
i regi av Bymiljøetaten 2018/19
SIST OPPDATERT 26.02.2019

Lek og aktivitet

Vinterbelysning i trær

Gateopprustning

Toalett

Drikkefontene

Vegetasjon

Benker

Parklets

Midlertidige tiltak gjennomført 2017/vår 2018

Prosjektavgrensning Bilfritt byliv

Arrangementsstrøm

Belysningstiltak, rehabilitering

n
500 m

MER INFORMASJON 
OM UTVALGTE TILTAK

Olav V’s plass: Mindre tiltak for lek. 

Fridtjof Nansens plass: Pilot fra 2017 med 
benker, plantekasser, løse bord og stoler 
videreføres. Suppleres med ytterligere 
møblering og etablering av trær i plantekasser. 

Tordenskiolds gate: Pilot fra 2017 med 
plantekasser og benker videreutvikles og 
erstattes med parklets i tre kvartaler.

Kontraskjæret:  Etablering av 
drikkevannsfontene, og utplassering av �ere 
benker og bord. Samarbeid med KUL om 
mindre tiltak for lek og fysisk aktivitet i parken. 

Øvre Slottsgate: Bygges om fra kjøregate til 
gågate, med bl.a. nytt gatedekke, møblering, 
beplantning og arrangementsstrøm. 

Myntgata 2: Etablering leke- og aktivitetsplass 
for barn og voksne i indre gårdsrom.  
Oppgradering av eksisterende belysning.

Nedre Slottsgate: Pilot fra 2017 med 
engkasser og parklets videreføres og utvides til 
kvartalet sør for Rådhusgata. 

Youngstorget: Utplassering av 
sittemuligheter, beplantning og mindre tiltak 
for lek og fysisk aktivitet. Oppgradering av 
eksisterende arrangementsstrøm og 
etablering av ny drikkevannsfontene. 

Domkirkeparken: Opprustning av parken i 
samarbeid med Kirkelig fellesråd. 

Kirkegata: Vinterbelysning i trær. Flere benker 
og beplantning i plantekasser i enkelte kvartal.

Rådhusgata:  Vinterbelysning i trær. 
Oppgradering av eksisterende belysning i gata. 

Grev Wedels plass: Tilrettelegging for lek og 
fysisk aktivitet gjennom petanque og sjakk. 
Etablering av drikkevannsfontene og 
utplassering av �ere benker. 

Dronningens gate: Bygges om med bl.a. 
bredere fortau, møblering, beplantning og 
arrangementsstrøm.

Christian Frederiks plass: Etablering av leke- 
og aktivitetsplass for små og store barn, 
o�entlig toalett og �ere sittemuligheter .

Langkaia: Etablering av drikkevannsfontene 
og leke- og aktivitetsapparater for alle aldre. 

Over: Oversiktskart program Bilfritt byliv: Handlingsplanen består av fysiske tiltak og kulturelle og nærings-
messige aktiviteter. Kartskissen viser handlingsplanens geografiske tiltak. (Illustrasjon: Bymiljøetaten, Oslo 
kommune)
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Byrommenes kantsoner er viktige for opplevelsen av bylivet 
“... En god kantzone er, når den arkitektoniske bearbejdning af overgangen mellem bygning 
og byrum bidrager til en levende by og en by for mennesker. Det er, når kantzonen understøt-
ter oplevelser i øjenhøjde, tryghed, aktivitet og fællesskab.” (Arkitekturpolitik København 
2017-2025, Arkitektur for mennesker)

Byens såkalte kantsoner er bindeleddet mellom 
(1) alle virksomhetene og funksjonene vi passerer langs førsteetasjen i byens gater og byrom 
(funksjon)
(2) deres yttervegger/fasader ut mot tilliggende gate/byrom (fasade)
(3) fortauet eller den innerste delen av det samme gate-/byrommet/bygulvet (flate)

Begrepet kantsone består dermed av de tre elementene flate, fasade og funksjon, nærmere 
forklart i del 2, kapittel 2.2. Hvordan disse elementene utformes, er avgjørende for hvordan 
kantsonene og byrommene brukes, og hvordan vi opplever bylivet og byen i detalj der vi 
ferdes, spesielt til fots. Byen kan også ha andre viktige kanter, som møtet mellom byrom og 
bynatur, f.eks. sjøkanter, havnepromenader, kyststier og elvebredder.

3 eksempler på kantsoner i København (fotoene er 
hentet fra «Kantzoner i København, Administrasjons-
grundlag 2018», utgitt av København kommune, 
Teknik- og Miljøforvaltningen i 2018):
Over til venstre: Plass til opphold i solen, fra Vester 
Voldgade.
Over: Beplantning skjermer privatlivet. Emaljehaven, 
Nørrebro.
Til venstre: Vareutstilling og sykkelparkering ved 
butikk. Århusgade, Nordhavn.
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Fasadeutformingen bør nyansere grad av offentlighet
Inngangspartier bør så langt det er mulig vende mot offentlige gater og byrom. Gårdsrom 
bør ha privat eller halvprivat karakter. Overgangen mellom offentlige og private soner kan 
variere med den bymessige sammenhengen. I en tett by-situasjon er det selve fasaden/
vegglivet som er grensen mellom offentlig og privat/halvprivat sone. I mer rene boliggate-
strøk, med få andre aktiviteter på gateplan, kan det med fordel anlegges felles eller private 
forhager som danner en overgang mellom det offentlige og det helt private. Dette vil samti-
dig berike byroms- og gatemiljøet fordi forhagene gir større rom for enkeltpersoners tiltak 
og initiativ. 

Bruken av åpne, transparente, eller mindre åpne fasader, særlig i 1. etasje ut mot gate- og 
byrom, er også et viktig virkemiddel for å skille eller nyansere mellom offentlige og private 
virksomheter og funksjoner.

Transparente fasader har mange eller store vindusåpninger som gir god visuell kontakt mel-
lom ute og inne. 

Åpne fasader er transparente fasader som i tillegg har flere innganger, som tilrettelegger for 
at folk beveger seg inn og ut av bygningen. 

Mindre åpne fasader har mindre eller færre vindusåpninger, og mindre bevegelse og visuell 
kontakt mellom ute og inne. Slike fasader oppleves likevel ikke som avvisende, selv om de 
ikke inviterer til innkikk

Presiseringer med illustrasjoner av ulike typer fasader i første etasjer, mye brukt i retningslinjer fra København 
kommune. Bemerk at vi i Oslo velger å redefinere de danske begrepene «aktiv» til åpen, «åben» til transparent 
og «avdæmpet» til mindre åpen. (Illustrasjonen er hentet fra «Lokalplan nr. 432 Carlsberg med tillæg 2, 3, og 
4 samt kommuneplantillæg nr. 37»)
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Attraktive og gode gangforbindelser er viktige for bymessig utvikling 
Det er mye å hente på å koble ulike målpunkter for både nødvendige og valgfrie funksjoner 
bedre sammen. Med målpunkter mener vi her steder det er naturlig å navigere etter, f.eks. 
kjente severdigheter, signalbygg, idrettsanlegg, kulturbygg, større skoler og læresteder 
m.m. Ulike målpunkter har potensial for å utfylle hverandre bedre, dersom vi utvikler attrak-
tive og gode forbindelser mellom disse. 

Gode forbindelser er viktig for en bymessig utvikling. Begreper som «ti-minuttersbyen» og 
«walkability» (gangbarhet) brukes ofte. Walkability betyr at det må være både raskt, enkelt, 
attraktivt og trygt å komme seg rundt i byen til fots. Fenomenet oppleves i tette, flerfunk-
sjonelle og travle bygater, ikke minst når de fysiske forbindelsene mellom stedet du drar 
fra og stedet du skal til, er oversiktlige, visuelt vakre, interessante eller varierte og har god 
kveldsbelysning, helst også gode solforhold på dagtid. Vi må derfor utforme forbindelsene 
slik at folk kjenner seg trygge i det offentlige rom, og er fristet til å bevege seg rundt til fots. 
Vi bør også sørge for finmaskede gate- og byromsstrukturer som gir rause arealer og flere 
valgmuligheter for ferdsel mellom målpunkt A og B. Etablering av gågatestrøk, nye passasjer 
og snarveier, og fotgjengerprioritert utforming av fortau og gatekryss er gode virkemidler for 
å oppnå høyere grad av «walkability».

Deichmans gate i Oslo sentrum er rustet opp, blant annet med regnbed med løsninger for lokal overvanns-
håndtering som bidrar til å skape gode byrom. Dette er viktige elementer i klimatilpasningen byen må gjen-
nomføre, samtidig som de kan bidra til attraktive, trygge og gangbare forbindelser gjennom byen. (Foto: PBE)

Trafikale behov: Brukere av bil og sykkel har behov for fart og fremkommelighet. Fotgjenge-
re har større behov for trygghet og varierte opplevelser når de ferdes i byen. Den private, 
bilavhengige fremkommeligheten vil fortsatt eksistere, men skal prioriteres mindre enn fot-
gjengernes. Vi har i Oslo allerede en høy andel av gående, mange syklister og et funksjonelt 
nettverk av kollektivtransport. Dette må vi videreutvikle og forsterke.
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Bynatur må ivaretas og videreutvikles på en bymessig måte 
Bynatur er naturelementer i hverdagsomgivelsene, alt fra det naturgitte og naturskapte til 
det planlagte og menneskeskapte. Oslos bynatur består av fjorden, elvene, parkene og åsene 
som omkranser byen. I tillegg har vi mer stedlige elementer som lokale koller og landskaps-
formasjoner, kirkegårder, hagekolonier og grønne lunger, bekker og vannspeil, enkeltstående 
trær og lavere vegetasjon, grønne tak, private hager og forhager. Det er av stor betydning å 
ta vare på og videreutvikle denne verdifulle, eksisterende bynaturen. Samtidig må vi tilføre 
ny bynatur når vi utvikler byen videre. 

Tilgjengeligheten til fjord og elvelandskap, og til parker og friområder i indre og ytre by, har 
stor verdi for hele byens befolkning. Trær og vegetasjon øker bokvaliteten, både lokalt og i 
byen som helhet, og gir oss visuelle og rekreative kvaliteter. Bymessig fortetting skal ikke 
forringe eksisterende blågrønne kvaliteter, men styrke dem for å bevare mer av naturgrunn-
laget i alle typer byområder – og tilføre nye. Nettverk av parker, elver og grøntdrag er viktige 
for klimatilpasning ved overvannshåndtering og som korridorer for å sikre et biologisk mang-
fold, der man kan kombinere overvann og biologisk mangfold med andre funksjoner knyttet 
til variert bruk. I tillegg bør overvannet utnyttes som en visuell og estetisk ressurs.

Flere naturverdier har i dag formell vernestatus: miljøparker, hule eiker, større trær og regis-
trert naturmangfold. Dette er verdier vi må bevare og ta hensyn til. Samtidig må vi gjennom 
plan- og byggesaksprosesser også vurdere å sikre de mer «uformelle» naturverdiene som 
ikke er sikret i naturmangfoldsloven.

Nybygging og historiske 
kvaliteter, kultur- og na-
turverdier skal utvikles 
i samspill. Barcode sett 
fra Middelalderparken 
til venstre. (Foto: PBE) 

Fra «Herligheten» 
parsellhage i Bjørvika. 
(Foto: PBE)
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Byens historiske kvaliteter spiller en viktig rolle i bymessig byutvikling 
Historiske kvaliteter, kulturminner og kulturmiljøer bidrar til Oslos særpreg og identitet, og 
er viktige ressurser for både lokalmiljøet og Oslo som hovedstad. Det historiske særpreget 
kommer til uttrykk på ulike måter. Det kan være bygninger og byrom fra spesifikke epoker 
eller som er knyttet til historiske hendelser. Disse fungerer også gjerne som viktige lande-
merker. I forslag til Arkitekturpolitikk for Oslo beskrives det hvordan slike historiske kvali-
teter skal spille en rolle i byutviklingen. Bymessig utvikling må gi rom for å bevare, ta i bruk, 
forvalte og utvikle kulturminner, også på nye måter, for å øke eller fornye bruksverdien. 

Kulturminner har også andre, kulturhistoriske verdier. Eldre hus og anlegg gir ofte vakre 
omgivelser og opplevelser av kontinuitet, gjenkjennelse og forankring. Dette kan være godt 
bevarte bolighus, strøksgatenes historiske butikkfasader, historiske gater, parker og plasser, 
eldre industri, og næringsbygg tilpasset ny bruk. Oslo har en lang og viktig historie, som er 
synlig gjennom eksisterende bygningsmasse, gate- og byromsstruktur og gjennomføring av 
tidligere planidealer. Kvadraturen og 1800-tallsbyen er eksempler på historiske områder 
som har høy grad av bymessighet og er karakterisert av høy tetthet og flerfunksjonalitet. 

Videreføring av stedlig identitet: Vulkan-områ-
det har god utnyttelse av eldre, bevaringsverdige 
industribygg til nye formål, og et område med stort 
mangfold av funksjoner, kultur, bolig, idrett, hotell, 
restauranter, butikker m.m. Mathallen er eksempel 
på endret bruk av kulturminner som gir området 
tidsdybde og opplevelseskvaliteter, som ikke kan 
reetableres ved rivning. (Foto: PBE)



25    

Et viktig plangrep i 
utviklingen av Vulkan, 
er den tverrgående 
gangforbindelsen fra 
Grunerløkka i øst, 
forbi Nedre Foss gård 
og park, over broen som 
krysser Akerselva, inn til 
og gjennom Vulkan torg 
med den nye glassfasa-
den som er tilført den 
eldre industrihallen 
(Mathallen), og opp til 
Maridalsveien og Gamle 
Aker kirke i vest. (Foto: 
PBE)
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Flerfunksjonalitet
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Del 2: Retningslinjer for bymessig 
utforming

2.1 Bymessig flerfunksjonalitet: Forskjellige 
byområder har ulike roller og funksjoner
Både byområder og bygninger må kunne fylle flere funksjoner
I sentrale byområder bør de fleste bygninger kunne huse flere funksjoner samtidig. På denne 
måten kan vi få god tilgjengelighet til alle funksjoner vi trenger i hverdagen og legge til rette 
for at folk bruker gatene og byrommene hele døgnet. Ulike byområder trenger derfor både 
boliger, arbeidsplasser, skole, restauranter, butikker, verksteder, parker, lekeplasser, m.m. 
Tilsvarende kan flerfunksjonelle bygninger med ulike aktiviteter gjennom døgnet, bidra til 
effektiv arealutnyttelse i det aktuelle byområdet. Vi bør også undersøke om vi kan bruke un-
dergrunnen eller store takflater til formål som krever mye plass, som f.eks. lekearealer eller 
idrettsbaner. Slik kan vi oppnå en vertikal funksjonsdeling innenfor samme bygningsmasse, 
som bidrar til å få inn funksjoner som ellers er utfordrende å finne plass til, innenfor byområ-
denes høye tetthet og tomtepriser. 

Retningslinjer:

•	 Blandet bruk: Vi bør sikre blandet bruk, både innen enkeltbygninger, og mellom bygnin-
ger i sentrale gateløp. I mindre sentrale byområder må vi vurdere behovet lokalt. 

•	 Fleksibel bruk: Vi bør regulere inn flerfunksjonell arealbruk i bygninger inn mot offentlige 
byrom, som kan romme endringer i bruk over tid. 

•	 Flerbruk gjennom døgnet: Der en bygning vurderes for flerbruk og ulike funksjoner gjen-
nom døgnet, må den konkrete byggesaken oppfylle tekniske forskriftskrav, som gjelder 
for flerbruk. 

•	 Sammensatt boligtilbud: Alle byområder skal ha forskjellige boligtyper og størrelser 
tilrettelagt for innbyggere i ulike livsfaser, jf. ny kommuneplan og Oslo kommunes leilig-
hetsnorm. Nye boliger må komplettere det eksisterende boligtilbudet ved å supplere 
boligtyper og -størrelser som mangler i det aktuelle området.

•	 Boliger i første etasjer bør ha stor takhøyde og direkte utgang til gate og gårdsrom, men 
gulvnivået bør være hevet en meter over bakken for å unngå innsyn. Dette er kvaliteter 
som tilfører en variasjon i typen boliger, og som på sikt kan være et fleksibelt areal for 
andre formål og funksjoner.
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•	 Offentlige funksjoner (som offentlig forvaltning, helse og utdanning m.m.) og offentlig/
privat tjenesteyting bør fordeles både horisontalt og vertikalt i alle større prosjekter, for 
å sikre at den lokale sammensetningen av funksjoner blir mangfoldig.

•	 Detaljhandel: Alle enheter med detaljhandel skal etableres med egen inngang mot of-
fentlige eller allment tilgjengelige gater og byrom.

•	 Kjøpesentre: Når eksisterende kjøpesentre endres, skal butikker i første etasje ha inn-
ganger mot gate/torg. Større handelsarealer skal deles opp med lokalgater og passasjer 
ca. hver 50. meter. Utstillingsvinduer skal ikke ha foliering, men ha innsyn fra gaten.

•	 Parkering, lagring og varelevering til næringsbygg bør samordnes for sambruk, som 
bidrar til å effektivisere arealbruken og minimere negative miljøeffekter. 

•	 Skoler og offentlige funksjoner skal kunne fungere som lokale møteplasser og dermed 
bidra til å styrke nærområdets stedsidentitet. Dette bør skje ved at skolens areal ute og 
inne utformes slik at det kan benyttes til bylivsaktiviteter som kultur, fysisk aktivitet og 
møteplasser utenfor skolens kjernetid. 

Supplerende boligtilbud: «The Carve», eksempel på 
kombinert bolig- og kontorbygg i Barcode-rekken i 
Bjørvika. Kontorer i nedre del og terrasserte boliger 
i de øvre etasjene, med karakteristisk åpning for en 
felles overdekket takterrasse. (Foto PBE)

Øverst: Tøyen torg. Torget ligger i tilknytning til 
Deichman bibliotek som er åpent for alle. Torget er 
oppgradert med nye sittemøbler og beplantning. 
Over: Biblio Tøyen, biblioteket ligger gangforbin-
delsen fra Tøyen skole mot torget. Biblio Tøyen er 
en viktig møteplass for barn og unge i området og 
er forbeholdt unge mellom 10 og 15 år (Foto: Mari 
Haraldsen, PBE)
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Nordahl Rolfsens plass, mellom Holtegaten 
og Skovveien i Oslo: flerbrukshall for Uran-
ienborg skole, under bakken, med inngang 
fra skolegården (se foto over til høyre som 
viser inngangspartiet til flerbrukshallen, 
i byggefasen). Eksisterende park (Nordal 
Rolfsens plass) tilbakeføres med reetablert 
balløkke over hallen med god tilgjengelighet 
fra alle retninger i området via gangveier. 
Lokal møteplass som bidrar til å styrke nær-
områdets stedsidentitet, med Uranienborg 
kirke og park med barnehage beliggende 
nordøst for hallen. (Kart: Mari Haraldsen, 
PBE) og (Foto Kjell Kr. Jacobsen, PBE)
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Sentrale byområder og strøksgater
Sentrumsområdene i indre by er og skal fortsette å være kjernen av bylivet i Oslo, både for 
beboere, tilreisende og alle som jobber og ferdes i byen og bruker tilbudene der. Oslo skal 
som Norges hovedstad ha et konsentrert sentrum og tilfredsstille nasjonale funksjoner. I 
tillegg skal Oslo dekke regionale funksjoner innen bolig, næring og rekreasjon. Sentrum skal 
være området i byen med høyest grad av funksjonsblanding og servicetilbud, og være en 
bred arena for utdanning. Indre by må videreutvikles med et stort og variert boligtilbud for 
å sikre sosialt mangfold, aktivitet og trygghet hele døgnet. Sentrumsområdene bør derfor 
utvikles med en større grad av vertikal funksjonsdeling, f.eks. flere boliger fra tredje etasje 
og oppover, fordi gatene er trange, utearealene få, og solforholdene bedre oppover i bygget.

Over: Brugata i Oslo, som har en relativt lav utnyttelsesgrad, men er en livlig og attraktiv gate, med mange 
publikumsrettede funksjoner. Gaten er også en viktig ferdselsåre mellom ulike kollektivtilbud i byen, tilknyttet 
områder med høy tetthet av arbeidsplasser og boliger. (Foto Kjell Kr. Jacobsen, PBE)

Strøksgater kan ha ulik karakter, tverrsnitt og lengde, men har uansett et stort innslag av 
fotgjengere, ferdsel og opphold knyttet til en normalt nokså sammenhengende, tett bebyg-
gelse, med handel, kultur og bevertning på gatenivå. Etablerte strøksgater som for eksempel 
Bygdøy allé, Bogstadveien/Hegdehaugsveien, Ullevålsveien og Markveien/Thorvald Meyersga-
te skal fortsatt være sammenhengende og attraktive handlegater, kombinert med kultur- og 
boligfunksjoner. Nye strøksgater skal ha en viktig funksjon som utviklingsområder for handel 
og annen næring, ha en intensitet i funksjonsblanding og bruksfrekvens som nærmer seg 
sentrumsområdet. Nye strøksgater skal dessuten bidra til å binde sammen sentrum og rand-
sonen til nye utviklingsområder, og være utformet som attraktive ferdselsårer for kollektiv-
trafikk, sykkel og gange.
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Partier fra Bogstadveien, en av 
de etablerte strøksgatene i Oslo. 
(Foto: Rune Kjørmo, PBE)

•	 Attraktivt historisk sentrum: Det historiske sentrum må opprettholde sin attraktivitet 
gjennom prioritering av gode dagslysforhold i de trange gaterommene, og tilrettelegging 
for flere boliger innenfor de eksisterende bygningene.

•	 Attraktive strøksgater og andre sentrale hovedgater: Vi må ivareta de eksisterende 
strøksgatenes historiske arkitektur og særpreg, og videreutviklingen av handel og ser-
vice må bygge opp under disse gatenes samlede attraksjon som motvekt til å etablere 
nye bilbaserte kjøpesentra.

•	 Strøksgater og kollektivgater bør tilføres kultur- og rekreasjonsfasiliteter i tillegg til 
handel, service og bevertning. 

•	 Åpne fasader: Mot sentrumsgater, sentrale, offentlige byrom og strøksgater bør det 
være åpne fasader i all bebyggelse, i hovedsak med publikumsrettede funksjoner i 1. 
etasje, og med flere innganger som folk kan bevege seg inn og ut av.

•	 Gatehjørner med både åpne fasader og publikumsrettede funksjoner i 1. etasje må sikres 
for å generere byliv gjennom tilgjengelighet og synlighet fra flere retninger, og fordi de 
kan bidra til aktivitet i viktige krysningspunkter. Muligheten for sitteplasser eller en liten 
møteplass bør vurderes i tilknytning til publikumsrettede funksjoner på gatehjørner.

•	 Ulike funksjoner, side om side og lagvis i høyden bør utvikles i sentrumsgatene. Her bør 
også 2. etasjene i stor grad kunne nyttes til publikumsfunksjoner.

•	 Samlokalisering: Ved regulering av næringsbygg i den tette byen skal vi vurdere potensi-
alet for flerfunksjonalitet og samlokalisering med andre formål. 

•	 Sosial kontroll og trygghet: Det bør etableres et antall og en miks av funksjoner som 
sikrer aktivitet hele døgnet og dermed bidrar til sosial kontroll og trygghet.

Foto: (Kjell Kr. Jacobsen, PBE) 

Retningslinjer: 
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Over og under: Illustrasjoner av PBE, fra forslag til «Strategisk plan for Hovinbyen, mars 2016»: Strøksgatene 
(markert i oransje) knytter sammen Stor-Økern, og kobles sammen med to av aksene i Hovinbyen («Diagona-
len» og «Byaksen»), som igjen knytter Økern sammen med resten av byen.
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Nyere strøksgate: Parti fra Karenslyst alle med høy 
arkade og åpne/aktive fasader i to etasjehøyder ut 
mot fortauet og et innhukk som gir god plass til va-
reutstilling og cafemøbler. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, 
PBE) 

Parkering Gate Parkering

Bilbutikk Lobby / kiosk

Barnehage

DanseskoleKontor

Kontor Hotell

Bolig

Bolig

Bolig

Hotell

Hotell

Hotell

Over: Ulike funksjoner, side om side og lagvis i høyden bør utvikles i sentrumsgatene/strøksgatene. Her bør 
også 2. etasjene i stor grad kunne nyttes til publikumsareal. (Illustrasjon: PBE)

Torggata: Enveiskjørt sykkelgate med redusert 
biltrafikk og prioritering av gående og syklende. 
Materialmessig god utforming med sykkelparkering, 
oppholdssoner og vareleveringslommer. (Foto: Kjell 
Kr. Jacobsen, PBE)
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Karakteristisk forplass 
på et inntrukket gate-
hjørne langs Strandga-
ten i Bergen, med både 
åpne fasader og publi-
kumsrettede funksjoner 
innenfor. Forplassen 
er markert med et fint 
løvtre og en benk/sit-
teplass. (Foto: Kjell Kr. 
Jacobsen, PBE)

Over: I den tette byen er arealknapphet en økende utfordring. Det kan likevel gi merverdi til byen når den 
håndteres på en god måte. På Falck Ytters plass ble det i 2005 etablert fotballbane på taket av et flerfunksjo-
nelt bygg som huser både bolig, næring og et lite kjøpesenter. (Foto: Oslo kommune)
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Utviklingsområder 
Utviklingsområdene beskrevet i kommuneplanen er konkret avgrensede områder, som skal 
byutvikles med høyere utnyttelse enn i dag. Områdene har et stort potensial for å etablere 
ny bystruktur med endret bruk og blandete funksjoner. I disse byområdene skal vi sikre høy 
bymessig og arkitektonisk kvalitet, grønnstruktur og gode gate- og byrom, for å knytte dem 
sammen med eksisterende offentlige byrom og videreføre forbindelsene imellom. Det er ge-
nerelt viktig å unngå dårlige kopier av sentrum, og heller etterstrebe at de nye delsentraene 
får ulik og gjerne en unik karakter gjennom identitetsskapende byrom, bygninger og virksom-
heter. 

Ved ny utbygging skal utviklingsområdene selv bidra med et mangfold av nye funksjoner, og 
ikke bli rene nærings- eller boligområder som kun baserer seg på et variert tilbud av etabler-
te funksjoner i nærheten. Utviklingsområdene har samtidig ofte viktige, eksisterende funksjo-
ner som med fordel kan videreføres. I noen tilfeller bør det være et mål å innpasse noen av 
de gamle funksjonene i nye utviklingsområder, med en utradisjonell funksjonsblanding som 
resultat. Det vil si at en tomt eller bygning kan inneholde en variert blanding av formål som 
ikke er vanlig i sentrum. Et eksempel på dette kan være å kombinere arealkrevende formål 
som lager, bilforretning eller verksted med publikumsrettede funksjoner og kulturproduk-
sjon. En funksjonsblanding med flere enn to formål per bygning i de mest sentrale delene av 
utviklingsområdene vil bidra til å skape dynamikk hele døgnet og være en måte å beholde 
eksisterende næring på, kombinert med ny bruk, som bolig eller kontor.

Retningslinjer:

•	 Bystruktur med tydelig hierarki: Innad i utviklings- og transformasjonsområdene bør 
det etableres en differensiert bystruktur i gate- og byrom, der de mest sentrale gatene/
strøksgatene må fylles med størst variasjon av funksjoner. Andre interne gater og bolig-
gater kan ha en mer moderat grad av funksjonsblanding.

•	 Publikumsrettede funksjoner som for eksempel kultur, handel, servering og nærhet til 
idrettsfunksjoner bør i hovedsak konsentreres langs de sentrale gatene/strøksgatene i 
utviklingsområder.

•	 Detaljhandel i utviklingsområder skal ligge sentralt og lett tilgjengelig for de som reiser 
kollektivt, sykler og går, og med korte avstander til boligområdene. 

•	 Kjøpesentre: Etablering av rene kjøpesentre bør unngås fordi de er bilbaserte og gjerne 
henvender seg innover i store, lukkede bygninger og ikke ut mot gater og byrom. 

•	 Barnehager, eldresenter og annen sosial infrastruktur bør legges nært tilknyttet de mest 
tilgjengelige og aktive delene av utviklingsområdet, slik at brukere av sosiale tjenester 
enkelt kan nyte godt av de sosiale tilbudene som byområdet gir.

•	 Idrettsfunksjoner eller boliger på taket av større butikkflater, alternative boligtyper, og 
potensial for fortetting og underdeling av eiendommen er ulike virkemidler vi bør vurde-
re i plan- og byggesaker, for å oppnå flerfunksjonelle utviklingsområder. 

•	 Videreføring av stedlig identitet: Ved planlegging og etablering av utviklingsområder bør 
vi vurdere muligheter for å videreføre noe bebyggelse med enkelte eksisterende funksjo-
ner. Vi må utforske mulighetene for å ta vare på stedlig identitet og lokale arbeidsplas-
ser, og samtidig skape nye former for innovativ sambruk og funksjonsblanding.

•	 Gjenbruk av lokale kulturminneverdier sikrer god bymessighet i et utviklingsområde. Vi 
må sørge for gjenbruk av kulturminneverdier for å bevare tidsdybden og styrke opplevel-
seskvaliteter som ikke kan reetableres ved full rivning. 

•	 Gratis hverdagsopplevelser: Det bør planlegges og tilrettelegges for gratis hverdags-
opplevelser, aktiviteter, lek og opphold for alle, som supplerer hovedfunksjonene i 
utviklingsområdene. 
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Prinsippskisse for en 
flerfunksjonell bystruk-
tur med tydelig hierarki 
i gate- og byrom, der de 
mest sentrale gatene/
strøksgatene (vist i 
orange/rødt) må fylles 
med størst variasjon av 
funksjoner. (Illustrasjon: 
PBE)

Flerfunksjonell bygning fra Nordhavn i København: Bildeserien over viser ulike funksjoner plassert i samme 
bygning. Bygningen er et parkeringshus, der gjenbruksstasjon og nærbutikk kan nås fra gaten. På taket er det 
etablert en offentlig leke- og aktivitetspark. (Foto: Mari Haraldsen og Eystein Talleraas, PBE).

Over til venstre: Sørenga sjøbad. Over til høyre: Oslofjorden sauna. Eksempler på gratis hverdagsopplevelser, 
rekreasjonsareal for aktiviteter, lek og opphold, som inkluderer alle og supplerer hovedfunksjonene i et nytt 
utviklingsområde. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE)
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Kollektivknutepunkter og stasjonsnære områder
Kollektivknutepunktene er områder som har eller kan få flerfunksjonell bymessig utvikling 
med høy tetthet, og med kobling av to eller flere banebaserte linjer. I noen tilfeller er også 
stasjonsområder som bare har én banebasert linje gitt status som kollektivknutepunkt, når 
andre forhold gir stedet karakter av å være et kollektivknutepunkt. Kollektivknutepunkter 
må være oversiktlige og gjøre det enkelt å reise kollektivt. Selve knutepunktet/stasjonsom-
rådet må være lett å identifisere og fungere som en møteplass som bygger opp om områdets 
lokale identitet. 

Gående og syklende skal prioriteres, sammen med kollektivtrafikken. Stasjonsgulvet må 
kobles til bygulvet på alle sider av knutepunktet, ved å sikre rause byrom og gode forbin-
delser til byveven rundt. Sykkelplasser i sykkelhotell, med god kapasitet, må integreres i 
bygningsmassen, slik at byrom forbeholdes personstrømmer, opphold og byliv. 

Knutepunktene og områdene rundt skal ha høy arkitektonisk kvalitet, for å gjøre det attrak-
tivt å reise kollektivt. I nærheten av knutepunktene er det viktig å sikre et rikt mangfold av 
funksjoner og 24-timers byliv. I selve stasjonsområdet må imidlertid transportfunksjonen 
prioriteres med trygge overganger, gratis sitteplasser og rause ventearealer.

Retningslinjer: 

•	 Tydelig målpunkt uten baksider: Et kollektivknutepunkt skal oppleves som et tydelig 
målpunkt i bybildet, ha en klar identitet og være lett å identifisere for alle reisende og 
besøkende. Kollektivstasjoner skal utformes uten baksider og henvende seg mot alle 
retninger og nivåer.

•	 Stasjonsområdet inne må kobles til bygulvet utenfor: Bevegelse og aktiviteter inne i 
stasjonsområdet skal hovedsaklig foregå på bygulvsplanet og kobles fysisk til bygulvet/
byrommet utenfor. Interne forbindelser må knytte seg direkte til det eksterne gatenet-
tet. 

•	 Oversiktlig planløsning: Kollektivknutepunktet skal være oversiktlig og lett å orientere 
seg i, og ha en lettforståelig atkomst til og overgang mellom alle ulike reisemidler, inklu-
dert gange og sykkel.

•	 Sykkelparkering må integreres i bygningsmassen eller under terreng. Sykkelparkering 
må sikres på alle sider av knutepunktet og være lett tilgjengelig, med god overgang til 
alle transportmidler.  

•	 Fri gangpassasje: Rause arealer for gangtrafikk må sikres og skal ikke begrenses av han-
delsfunksjoner. Arealene skal holdes åpne og fri for møblering og andre elementer som 
kan være til hinder for gangtrafikken. Flere innganger som i stor grad åpner for bevegel-
se av folk ut av og inn i bygningen skal sikres. 

•	 Gratis opphold og sitteplasser: Det må avsettes tilstrekkelig areal til gratis opphold og 
sitteplasser. Oppholdsarealer skal legges til soner der de kan skjermes mot uvær, støy 
og luftforurensning. 

•	 Handelsvirksomhet tilknyttet stasjonsområdet skal henvende seg ut mot tilliggende ga-
ter og byrom. Alle butikker i første etasje skal ha innganger fra gata. Vinduene skal ikke 
ha foliering. Handel i selve knutepunktet må ta utgangspunkt i den reisendes behov og 
for øvrig begrenses.

•	 Sikkerhet: Kollektivknutepunkter/stasjonsområder skal utformes med sikkerhetsinte-
grerte bymøbler som forebygger uønskede hendelser.

•	 Takflater som ikke benyttes til trafikkformål, må vurderes for andre formål: Dersom 
andre formål ikke er aktuelt, skal takflatene i størst mulig grad anlegges som grønne 
biotoptak, i hovedsak som lavtvoksende vegetasjonsdekke med innslag av busker. 
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Den Haag Centraal, kollektivknutepunkt med god 
orienterbarhet, rause bevegelsessoner og innvendige 
byfunksjoner på gateplan og trikk og bussterminal i 
plan over. (Foto: Frank Arvid Hofsøy, PBE)

Over: Kollektivknutepunktet Oslo S i byveven, koblet til ny utvikling av byområdet mellom Bjørvika og Vater-
land, og vest for (en delvis gjenåpnet) Akerselva. Prinsippskisse for byrom og innganger i det planlagte nye 
kollektivknutepunktet, som viser bymessige forbindelser mot nye forplasser både i nord og sør og mellom 
Jernbanetorget i vest og ny bussterminal mot Nylandsveien øst. (Illustrasjon: Hege Anette Walderhaug, PBE)
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Prioriterte stasjonsnære områder
Prioriterte stasjonsnære områder er steder som i hovedsak har en kobling av banebasert 
linje, kryssende busslinje, senterfunksjoner og arealpotensial for høyere utnyttelse. På grunn 
av disse egenskapene er slike områder prioritert for videreutvikling, hvor høyere utnyttelse 
enn i dag skal særlig vurderes. Eksisterende nabolagsverdier og stedskvaliteter skal være 
førende premiss for utviklingen. Samtidig skal vi tilføre nye verdier, som f.eks. et nytt torg, 
eller at veier bygges om til gater. Nedslagsfeltet for ny utvikling vil som hovedregel være 
innenfor en radius av ca. 500 meters gangavstand fra stasjonen, og muligheten for økt utnyt-
telse vil normalt være større jo nærmere stasjonen man er. Disse områdene skal ha høy grad 
av arbeidsplasser og boliger, men må også ha innslag av servicetilbud. Graden av flerfunk-
sjonalitet i prioriterte stasjonsnære områder kan være moderat, men bør nærme seg nivået 
til utviklingsområdene. Det er viktig å sikre nok variasjon av funksjoner slik at stasjonsnære 
områder oppleves attraktive for de som jobber og bor der. Dette vil også bidra til å skape 
mer byliv for disse lett tilgjengelige byområdene.  

Retningslinjer: 

•	 Prioritering av boliger: I de prioriterte stasjonsnære områdene skal det avsettes en stor 
andel til bolig for å oppnå en større blanding av funksjoner og aktive byområder både på 
dag- og kveldstid.

•	 Bydelsovergripende funksjoner: Prioriterte stasjonsnære områder er lett tilgjengelige 
og bør derfor være aktuelle steder for plassering av byområde-/bydelsovergripende 
funksjoner som bibliotek, kino, bad etc.

•	 Differensiering av byrom: Det bør være en tydelig nyansering i ulike typer byrom i de pri-
oriterte stasjonsnære områdene. I tillegg til rause arealer for de reisende bør det også 
etableres roligere soner og offentlige rom for opphold i nærheten av stasjonene. Dette 
kan eksempelvis være et nytt torg, eller utvikling av et eksisterende grøntområde til en 
ny park for det lokale bylivet, og utvikling av stedsidentitet.
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Prioritert stasjonsnært område, Røa som lokalt 
sentrum under utvikling. Gate- og byromsstruktur 
vist i plan (illustrasjon av planforslaget fra offentlig 
ettersyn). (Foto: Oslo kommune)

Prioritert stasjonsnær fortetting av Sæter. Stasjonsnær fortetting kan bidra til mer variert boligstruktur, nye 
møteplasser og bylivstilbud. (Foto: Oslo kommune)
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Byområder med hovedvekt på boliger
En viktig kvalitet ved all boligutvikling i byområder er «nærhet til alt». Kompakt og flerfunk-
sjonell byutvikling gir god tilgang til kollektivtransport, butikker, service og jobbmuligheter, 
og gjør at flere går og sykler. I områder med en stor andel boliger må vi legge til rette for at 
folk får en enklere hverdag. Folk trenger f.eks. tilgang til butikker, ungdomsklubber, fler-
brukshaller, verksteder, offentlig/sosial infrastruktur og kollektivtransport. Dette bidrar til at 
folk bruker mindre tid av hverdagen på å reise, og at ulike grupper av mennesker møtes. 

Boligområder bør bestå av mer enn bare bolig og næring. I 1. etasjene kan vi vurdere funksjo-
ner som legger til rette for nabofellesskap, aktiviteter i bydelene, lokal næring, servicetilbud, 
kultur og idrett. Eksempler på slike funksjoner kan være: felles sambrukslokaler, lokalisering 
og utforming av gjenbruksstasjoner, sykkelparkering og -verksteder, gratis og inkluderende 
tilbud for unge og eldre, og lekearealer for barn som er utformet slik at også voksne og eldre 
kan ha glede av dem.  Å få inn slike kvaliteter tidlig i områder under ny utvikling kan bidra til å 
modne disse for boligformål. Dette er også felles kvaliteter som kan skape stabile og bære-
kraftige bomiljøer for ulike befolkningsgrupper og livsfaser. 

Byområder med overvekt av boliger vil naturligvis ha et mer privat preg enn mer sammensat-
te og sentrale bystrøk. Boligområder kan fortsatt oppleves bymessige dersom overgangene 
mellom de private, halvprivate og offentlige arealene er tydelige. Områder som ikke oppleves 
bymessige, har ofte utydelige og utflytende arealer med uklare grenser mellom bygningene, 
og mellom bygninger og tilliggende fortau. Arealer uten tydelig eierskap eller funksjon kan gi 
dårlig vedlikehold og lav nytteverdi. For å oppnå bymessige områder må vi unngå slike udefi-
nerte arealer.  

Retningslinjer:

•	 Tydelige overganger: Bebyggelsesstrukturen må sikre tydelige overganger mellom of-
fentlige, halvoffentlige og private byrom/uterom.

•	 Funksjonsblanding i første etasje: Generelt bør arealene i første etasje dekke ulike formål 
rettet mot publikum, ut fra en vurdering av lokale behov.

•	 Sentrale gatehjørner og byrom bør som regel ha publikumsrettede lokaler i 1. etasje, 
gjerne nærhandel og andre funksjoner som er nødvendig for nabolaget. 

•	 Fellesfunksjoner: Deler av 1. etasjer i boligprosjekter bør tilrettelegges som fellesfunk-
sjoner for beboerne. Eksempler på fellesfunksjoner kan være utleielokaler, gjesterom, 
selskapslokaler, fellesvaskeri, sykkelverksted m.m. Ved etablering av fellesfunksjoner og 
publikumsrettede funksjoner i første etasje bør også tiltak utenfor bygget vurderes, som 
sitteplasser, vegetasjon og enkle aktivitetsmuligheter.  

•	 Flerfunksjonelle, lokale sentrumsområder: Langtidshjem for syke og eldre skal i størst 
mulig grad plasseres i lokale sentrumsområder som fyller flere funksjoner, slik at bebo-
erne får mulighet til å være en del av dagliglivet utenfor hjemmet.

•	 Flerfunksjonelle uterom: Ved utforming av boligenes utearealer skal sosiale møteplasser 
og rekreasjonsarealer sees i sammenheng med potensialet for både urbant jordbruk, 
nødvendig overvannshåndtering og samvær mellom ulike aldersgrupper. 

•	 Takhager: I boligblokker bør det, i tillegg til uteareal på terreng, etableres felles takha-
ger som beskytter mot trafikkstøy og vind, og gir optimale solforhold.
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Sinsenterrassen: Differensierte utearealer i bymessig boligområde med innslag av nabolagsfunksjoner i første 
etasje. Sentralt parkdrag mellom lamellrekkene, forhagen mellom gaten og inngangene mot gaten, gangarea-
lene langs bygningens hovedfasade, og med publikumsrelaterte funksjoner i første etasje på gavlveggen. (Foto: 
Mari Haraldsen, PBE)

Venstre: Sentralt byrom/gatehjørne med bevert-
ningssted i 1. etasje i krysset Stasjonsallmenningen / 
Dronning Eufemias gate. (Foto: Ellen de Vibe, PBE)  
Over: «Friluftshuset» på Sørenga, eksempel på 
fellesfunksjoner («Bystua») i et bymessig grende-
hus i 1. etasje ut mot offentlig byrom. Inkluderer et 
mindre forsamlingslokale til bruk for aktiviteter, kurs 
og foredrag, og utleie til private møter og selskaper 
m.m. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE) 
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Kommunens forvaltningsmessige verktøy for å oppnå god 
funksjonsblanding

Planfasen: 
Overordnede planer kan sikre flerfunksjonalitet. Planprogrammer med veiledende planer for 
offentlige rom og områdereguleringer kan legge føringer for variasjon av funksjoner, både i 
enkeltbygninger/karrébebyggelse og innenfor gateløp, nabolag og strøk i definerte byområ-
der. Planene må utforske hvordan vi kan få til menneskelig aktivitet i fremtiden, og legge opp 
til et hierarki av gater og byrom og grad av publikumsrettet virksomhet. Dette kan på sikt 
føre til mer bymessige områder. 
 
Reguleringsfasen: 
I veilednings-/oppstartsfasen av detaljreguleringsprosesser lages som regel en steds- og mu-
lighetsanalyse. I denne kartlegger vi normalt hvilke funksjoner nabolaget kan dekke og hvilke 
nye funksjoner de enkelte utviklingsområdene trenger å få på plass. Dette klargjør hvilke 
nødvendige og ønskede funksjoner som bør tilføres byområdet. Deretter kan vi fastsette 
bindende rekkefølgebestemmelser i reguleringsplanen som sikrer at dette løses samtidig 
med at områdene bygges ut. Oslo kommune regulerer inn og plasserer offentlige funksjoner 
og aktiviteter slik at de bidrar til byliv. I reguleringsprosesser for private forslagsstillere må 
vi også undersøke potensialet for å etablere flere funksjoner og publikumsrettet aktivitet i 
første-, og muligens andreetasjer, innenfor et reguleringsplanområde. Reguleringsplaner i 
sentrale byområder bør som hovedregel inneholde mer enn ett arealformål.

Både områdereguleringer og detaljreguleringer bør være fleksible nok til å ivareta flere funk-
sjoner i 1. etasje langs viktige gater og byrom. Samtidig kan vi sikre åpne fasader (jf. kap. 4) 
som gjør endringer i disse funksjonene mulig også i fremtiden. Sambruk mellom ulike virk-
somheter og hvorvidt bruken bør reguleres i tid, må vurderes i reguleringsprosessen.  
 
Byggesaksfasen: 
Kommuneplanen legger opp til at visse større tiltak (nybygg/bruksendringer) kan saks-
behandles direkte som byggesak uten en reguleringsprosess i forkant. Dette forutsetter 
at kommuneplanen har avsatt arealet til byggeområde, og at kommunen ikke vurderer at 
tiltaket medfører negative konsekvenser for nærområdet/byrommet. I slike tilfeller bør 
søker i byggesøknaden legge ved en oversikt over eksisterende funksjoner i nærmiljøet og 
en faglig vurdering av hvilke funksjoner som eventuelt mangler, som begrunner hvilke funk-
sjoner som er valgt i bygget. I byggesaken skal det redegjøres for hvordan prosjektet innfrir 
relevante retningslinjer om funksjonsblanding. Der disse eventuelt ikke kan innfris, skal dette 
begrunnes opp mot andre viktige hensyn. Tilsvarende behov for redegjørelse og begrunnelse 
gjelder der det finnes en eldre reguleringsplan som anses utdatert, og hvor ønsket funksjon/
bruk formelt kan komme i konflikt med formålet i reguleringsplanen. Det styrker mulighetene 
for å få dispensasjon når man følger retningslinjene i kommuneplanens arealdel om funk-
sjonsblanding.
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Byrom og
kantsoner

2.2 Byrom og kantsoner

2.2.1 Utforming av byrom

Ulike definisjoner av byrom 
«Byrommet er rommet mellem husene og avgrænses av facaderne, som dermed inngår som 
rummets vægge.» (Fra «Arkitekturpolitik København 2017–2025».)

Byrom er offentlige eller allment tilgjengelige uterom innenfor hele byggesonen og er:
•	 avgrenset av bebyggelse og anlegg eller naturgitte, eventuelle andre fysiske                   

avgrensinger 
•	 vesentlige arenaer for byliv og urbane aktiviteter, som gater, torg, plasser, parker, løkker 

og blågrønne områder som elvebredder og kaikanter. (Fritt etter KMD`s definisjon av 
begrepet.)

Det gode byrom tilbyr:
•	 beskyttelse mot trafikk og ulykker, kriminalitet og vold, dårlig klima og ubehagelige san-

sepåvirkninger
•	 mulighet til å spasere, bli stående, sitte ned, betrakte og å samtale 
•	 mulighet for lek, utfoldelse og varierte aktiviteter, for fred og inaktivitet, for å tilfreds-

stille fysiologiske behov og å nyte godværet
•	 mulighet for småskala service som telefon, post o.l.
•	 estetiske kvaliteter og positive sanseopplevelser» (Jan Gehl, 2010) 

Godt byrom: Bankplassen i Oslo. Høy kvalitet 
i utforming og opparbeidelse av bygulvet, 
grøntanlegg med store, eldre trær, benker og 
fontene om sommeren. Den intime plassen 
er omsluttet av vakre og varierte fasader 
fra ulike tidsepoker, bl.a. bygninger for både 
nåværende og to tidligere lokaler for Norge 
bank. (Foto: Kjell. Kr. Jacobsen, PBE)  
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Byrom og bebyggelsens funksjoner må spille sammen
Byområdenes byplan er viktigere som overordnet føring for utforming av nye byrom enn en 
bestemt bygningstypologi, m.a.o. de formmessige prinsippene som bygninger er utformet 
etter. Nye byrom bør planlegges slik at de inngår i en større gate- og byromsstruktur, med 
attraktive målpunkter og trygge og godt opplyste forbindelser mellom disse. 

Retningslinjer:

•	 Attraktive destinasjoner: Når nye, offentlige byrom planlegges og gjennomføres, bør 
disse kobles til eksisterende og nye anlegg for attraktive destinasjoner i nærheten, som 
f.eks. kulturbygg, anlegg for sport og rekreasjon og midlertidige eventer. 

•	 Arealutnyttelse og byggehøyder i bebyggelsen som omkranser byrom, må balanseres 
for å gi optimale lys- og solforhold på bygulvet. Økte byggehøyder bør gi bredere gater 
og større byromsgulv. Den laveste bebyggelsen rundt et torg bør plasseres mot sør/sør-
vest. 

•	 Miljøbelastning: Vi må plassere, dimensjonere og utforme byrommene slik at de bidrar til 
å skjerme mot forurensning og vind, og reduserer turbulens.

•	 Dimensjonering av gate-tverrsnitt, og forholdet mellom høyde, bredde og lengde mellom 
husvegger på alle sider av torg og byrom, må balanseres slik at vi på samme tid unngår 
både utflytende byområder og for trange og solfattige uterom.

•	 Bebyggelsesstruktur bør velges ut fra byområdets og stedets egenart. Bebyggelse langs 
gater og byrom må plasseres i samsvar med byområdets fremtidige, helhetlige gate- og 
byromsstruktur. Dette innebærer at bebyggelsen normalt ligger på linje ut mot gateløp 
og offentlige byrom, eller ligger i byggegrensen for å definere gaterommet. Eventuelle 
mindre brudd i fasadelinjer bør være bevisste brudd for å danne nye kvaliteter eller 
byrom.

•	 Naturlige overganger og visuelt tydelige skiller må etableres mellom offentlige, halvof-
fentlige og private funksjoner, byrom og utearealer.

•	 Forbildeprosjekter: Vi bør formidle og bruke eksempler på gode bybolig-prosjekter og 
forklare kvalitetene som gjør at disse prosjektene fremstår som forbilder.

Attraktive destinasjo-
ner: Salt og den arktiske 
pyramiden i Bjørvika: 
midlertidig anlegg 
for kultur, rekreasjon, 
midlertidige events. Her 
kunstnerisk installasjon, 
i form av en fiskehjell 
med skjorter «til tørk»: 
«We are still the same» 
av Karina Kaikonen. 
(Foto: Kjell. Kr. Jacob-
sen, PBE)  



45    

Godt dimensjonert byrom: parti fra Schous-kvartalet i Oslo. God variasjon mellom ny og eldre, gjenbrukt be-
byggelse, tett og ikke utflytende, men heller ikke trangt. Høye trær, sitteplasser og gode overganger i bygulvet 
– mellom arealer som er beregnet til nyttekjøring og ellers til gange og opphold. (Foto: Kjell. Kr. Jacobsen, 
PBE) 

Eksempler på gode gate- og byrom i Bergen, med bebyggelsen plassert på linje langs gateløpet. 

Over til venstre: Vestre Torggate, sett ned mot Torgallmenningen i øst. Enhetlige fasadelinjer med delvis ned-
trappet bebyggelse som følger terrengfallet. Gaten endrer karakter fra en kjøregate med brede fortau nede 
i sentrum til en trappegate opp mot Johanneskirken. Trappegaten har solrike forhager inn mot husveggen på 
nordsiden av gateløpet. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE)

Over til høyre: Torgallmenningen sett motsatt vei, og opp mot Johanneskirken i fond. Bilfritt, solrikt og raust 
byrom og allmenning med et flott steinsatt bygulv som binder byrommet sammen. En av byens viktigste møte-
plasser er omsluttet av helhetlige, nyklassisistiske fasader fra 1920-årene. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE)



46    

Offentlige byrom må utformes og brukes på en variert måte

«Byliv før byrum, byrum før bygning.» 
(Fra «Arkitekturpolitik København 2017–2025») 

Vi bør tenke byliv før byrom og byrom før bygninger, på en måte som både skaper rammer 
for felleskapet og dekker individuelle behov. Dette ble gjort gjennom arkitektkonkurransen 
for byrommene i Bjørvika, før utbyggingen startet. Gater, torg og møteplasser bør samlet 
utgjøre et variert tilbud av offentlige byrom, med ulik karakter, tilpasset forskjellige folk med 
forskjellige behov, til alle tider av døgnet og året. 

Retningslinjer:

•	 Differensiert utforming: Noen byrom bør ha en generell utforming, slik at alle kan bruke 
dem til ulike aktiviteter, andre kan være mer rettet mot en spesiell funksjon eller grup-
pe, og dermed være mer spesifikt utstyrt med tanke på byromsmøbler og andre fysiske 
tiltak. Byområdenes gater og byrom bør også ha ulike størrelser for å gi varierte opple-
velser. 

•	 Aktivitet og bruk gjennom hele året: Nye byrom bør kunne dekke behovet for både orga-
nisert og uorganisert aktivitet og for både permanent og midlertidig bruk, med bylivstil-
tak i form av f.eks.:
•	 uteservering, vareutstilling, torgsalg, markeder og konserter 
•	 aldersvennlige offentlige sitteplasser, leke- og aktivitetsområder 
•	 vegetasjon og vannelementer, fontener og drikkevannfontener 
•	 toaletter, søppelkasser/gjenvinningsanlegg
•	 sykkel- og bysykkelstativer
•	 informasjons- og utstillingsmontrer 
•	 skulpturer, installasjoner eller kunstverk    

•	 Inkluderende byrom: Offentlige arealer må utformes slik at de oppleves åpne og invite-
rende, uten fysiske barrierer som ekskluderer enkeltindivider eller grupper av brukere. 
Vi trenger sitteplasser og stille oppholdssoner for både unge og eldre, så vel som områ-
der for aktiv lek og utfoldelse. 

•	 Gode solforhold: Offentlige eller allment tilgjengelige sitteplasser og oppholdssoner i 
gater og byrom må plasseres slik at de får de beste solforholdene. Ved ulike fortaubred-
der bør den siden av gaten som har de beste solforholdene, ha de bredeste fortauene.

•	 Vegetasjon skal brukes aktivt for å skape oppholdsarealer med gode visuelle kvaliteter 
og et bedre lokalklima. 

•	 Robust kvalitet: Gater og byrom må ha en fysisk utforming som tåler mye bruk, og sam-
tidig kan romme ulik bruk over tid. Dette har stor betydning for et aktivt byliv og gjelder 
bl.a.:
•	 generelt utformede arealer som åpner for ulike funksjoner over tid, men som også 

gjør at byrommene kan brukes av forskjellige grupper til samme tid
•	 tilrettelegging for både kommersielle og ikke-kommersielle aktiviteter
•	 ivaretagelse av vegetasjon og håndtering av overvann
•	 bruk av holdbare, naturlige materialer, gjerne med innslag av tre

•	 Midlertidige funksjoner og «testbeds», dvs. midlertidig uttesting av ideer for nye byroms-
tiltak, bør kunne vurderes etter behov i alle typer byområder. Dette er særlig  egnet for 
markedssvake områder, eller for å sikre lokal tilhørighet for lokalbefolkning og frivillige 
organisasjoner.  
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Inkluderende byrom 
med generell utforming, 
sitteplasser og stille 
oppholdssoner, Olaf 
Ryes plass i Oslo. (Foto: 
Kjell Kr. Jacobsen, PBE)

Arealer avsatt til uteser-
vering like ved torgsalg, 
med gode solforhold og 
romdannende grønn be-
plantning. Israels plass 
København. (Foto: Kjell 
Kr. Jacobsen, PBE)

Nedre Foss bypark langs 
østbredden av Akersel-
va, mellom Grunerløkka 
og Vulkan i Oslo. Åpent, 
inkluderende og solrikt 
byrom med innebygget 
lekepark for uorganisert 
aktivitet. (Foto: Rolf 
Sandnes, PBE)
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Over: En lavvo-konstruksjon satt opp i «Prindsens 
hage», i gårdsrommet til Prinds Christian Augusts 
minde) i Storgata i Oslo. Midlertidig funksjon brukt 
som selskapslokaler m.m. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, 
PBE)
Venstre: Lavterskel trenings- og skatetilbud i «Tufte-
parken» på Filipstad, midlertidig tiltak ved Skur 13 i 
påvente av ny byutvikling av hele Filipstad-området. 
(Foto: PBE) 

Operataket i vinterdrakt, med nok snø kan taket brukes til aking og snøbrettkjøring. (Foto: Ingrid Vedeler Brekk-
hus, PBE) Taket på Den norske Opera og ballett i Oslo er et utradisjonelt, men åpent, inviterende og populært 
byrom, koblet til en attraktiv destinasjon som både har god utsikt og mye sol. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen, PBE)
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Byrommenes fasader må utformes enkeltvis og samlet som en helhet 

«The outside of our houses is the inside of our city.» (Jane Jacobs, i 1961)

«Mennesker oplever byen i øjenhøjde. Vi bruger vores sanser, ører, næse og ikke mindst øjne. 
Derfor har vi behov for byer, hvor vores sanser er stimuleret gennem en stor variation af 
synsindtryk, et rigt udvalg af taktile oplevelser fra forskellige materialer og en menneskelig 
skala, hvor vi kan høre og ikke mindst se hinanden.» (Gehl: «Making Cities for People», i 2010) 

Gode byrom trenger høy standard med helhetlige, sammenhengende fasader, spesielt i 
førsteetasjene. Byromsdesign bør ha et fotgjengerperspektiv, dvs. opplevelser utformet 
for øyehøyde og i lav fart. Dette fordrer høy arkitektonisk kvalitet og bevisst detaljering i 
utformingen av fasadene, særlig i førsteetasjene mot gateplan. Byromsdesign bør ofte ha en 
langsiktig, varig høy kvalitet gjennom bestandige materialer som sikrer holdbarhet i bruk. 
Byrommene bør også i hovedsak være så karakteristisk utformet at de huskes visuelt, og 
bidrar til at området tiltrekker seg besøkende. Andre ganger kan en mer midlertidig «hver-
dagskvalitet» være mer riktig. 

Retningslinjer:

•	 Bygningens fasader bør ha høy kvalitet i detaljering og utforming av bygningselementer 
og materialer. Dette gjelder både veggflater, vinduer og dører, balkonger og sprang i 
fasaden, konstruktive overganger og bygningsmessige tilslutninger. Materialene bør også 
være varige.

•	 Enhetlige fasader og egen karakter: Bygningers fasader bør gis en enhetlig arkitektonisk 
form og føres helt ned til bygulvet i 1. etasje, samtidig som 1. etasjers behov for egen 
karakter og synlighet ivaretas.

•	 Publikumsrettede lokaler i førsteetasjer bør ha en viss fasadevariasjon, som avspeiler 
ulike virksomheters innhold. Hver virksomhet kan eksponeres med logo på markiser o.l., 
men disse bør ha beslektet utforming og fargebruk, jf. Oslos skilt- og reklameplan og 
Estetisk plan for sentrum.  

•	 Rik detaljutforming av byrommet: Bygningselementene i 1. etasje og bygulvets innred-
ning og utstyr bør varieres i detaljering, men innenfor en helhetlig utforming. 

Israels plass i København med torghandel og uteservering og et bygulv som inviterer til lek og rekreasjon, 
rammet inn av klassiske fasader som blir innsiden av et storslått byrom. (Foto: Kjell Kr. Jacobsen og Mari 
Haraldsen, PBE)
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Sluseholmen, bymessige boligkvartaler i Københavns søndre havneområde. Streng bebyggelsesstruktur langs 
og mellom kanaler, men med variasjoner i material- og fargebruk, fasadesprang og linjeføringer i fasadene. 
(Foto: Andreas Høifødt, PBE)

Enhetlig fasade for 
studentboliger, med 
større hull i veggen for å 
slippe inn sol, lys og luft, 
i Dronning Eufemias gate 
i Bjørvika. Fasadevaria-
sjoner innenfor samme 
tema, forårsaket av 
speilvendte planløsnin-
ger for studenthyblene 
innenfor. Åpne/transpa-
rente fasader i 1. etasje. 
(Foto: Kjell Kr. Jacobsen, 
PBE) 
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Bygulvets utforming må tilrettelegge for ulik bruk 
Vi må regulere, prosjektere og programmere selve byrommet og bygulvet aktivt, ikke bare 
bebyggelsen rundt. Vi må allerede i tidlig planfase vektlegge samspillet mellom gate- og 
byrommet og den omsluttende bebyggelsen. 

Retningslinjer: 

•	 Bebyggelsens snitt/fasader ut mot byrommet må reguleres, slik at gatebredden og by-
gulvets utstrekning og form er med på å styre byggehøydene rundt. 

•	 Kvaliteten i detaljutforming av byrommets gulv og vegger må vurderes og reguleres 
helhetlig. Over regulerte torg må sykkeltilrettelegging utformes som trase med moderat 
markering i høyde med bygulvet rundt og ikke som hevet/senket sykkelfelt.

•	 Differensiering i kvalitet og materialbruk mellom høy/varig og middels/midlertidig 
kvalitet må ta utgangspunkt i byrommenes rolle og betydning. Historiske paradegater og 
-plasser og nye viktige strøksgater bør opparbeides med naturstein. For mindre viktige 
gater og byrom kan en enklere standard aksepteres, med asfalterte kjørebaner og opp-
høyde gangfelt.  

•	 Brostein med universell utforming: Der gater og byrom tilrettelegges med nye brostein, 
må disse være trillevennlige, for bl.a. rullestoler, rullator, barnevogner, sykler og var-
eleveringstraller. 

•	 Høydeforskjeller fra terreng ute til gulv inne bør fanges opp og løses inne i bygningen.
•	 Eierskapet til bygulvet må sikres tilgang for allmennheten, fortrinnsvis ved å regulere inn 

offentlige torg, gater og gatetun.
•	 Uteserveringer skal fremstå som åpne og tilgjengelige, og samtidig avgrenset med en 

samlet og tydelig markert sone for møblering. Solavskjerming bør primært løses gjen-
nom parasoller, og der uteserveringer ligger tett, bør parasollene ha et ensartet uttrykk. 

•	 Vegetasjon: Nye trær bør ha høye stammer ved planting for å gi god sikt i øyehøyde. 
Eldre, friske trær og trær med stammeomkrets over 40 cm bør bevares, og trær som 
av naturlige grunner må fjernes, må erstattes med nye samme sted. Plantekar bør ha 
sittemuligheter for å oppmuntre til uteopphold. Trær og plantekar må plasseres slik at 
fotgjengere, syklister og kollektivtransport har god fremkommelighet.

•	 Overvann: Åpne løsninger for håndtering av overvann skal ha høy estetisk kvalitet, Ned-
senkede torg bør integreres i nye byrom for å sikre fordrøyning av overvann og samtidig 
tilrettelegge for aktivitet og opphold. 

•	 Benker og sitteplasser skal utformes slik at de er tilgjengelige for alle aldersgrupper og 
er behagelige å bruke, med f.eks. armlener, ryggstøtter og sitteflater i tre. En andel av 
sitteplassene bør være aldersvennlige med god sittehøyde og armlener. 

•	 Sykkelparkering og bysykkelstativer skal integreres i byrommet og anlegges slik at de 
ikke hindrer fremkommeligheten til fotgjengere eller andre bylivstiltak. Se for øvrig Oslo 
kommunes veileder for sykkelparkering i det offentlige rom.   
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Eksempler på gode gatetversnitt, hvor bygningshøydene tar 
hensyn til gatebredden, slik at byrommet får sol om ettermid-
dagen:
Over: Haakon VII’ s gate, sett mot Akershus festning. (Foto: 
Kjell Kr. Jacobsen, PBE)
Venstre: Olav V. gate, sett mot Rådhusplassen. (Foto: Kjell Kr. 
Jacobsen, PBE)

Venstre: Kvalitet i 
detaljutforming av 
byrommets gulv og 
vegger, med pre-
sise avslutninger 
mellom gangsone 
og sykkelsone og 
mellom bygulvet og 
veggen som går opp 
til privat forhage 
(men søppel-hånd-
teringen er ikke løst 
tilfredsstillende). Fra 
havnepromenade i 
Nordhavn, Køben-
havn. (Foto Kjell Kr. 
Jacobsen, PBE)

Over: Rause arealer for gange, sykling, 
vegetasjon, benker og sitteplasser med 
stedstilpasset belysning: Langkaia, del av 
havnepromenaden langs Bjørvika. Frodig ve-
getasjon som visuell buffer mot Langkaigata 
i bakkant. Gode sittemuligheter med sol og 
fjordutsikt, både på murkanten og på inte-
grerte trebenker langs denne. (Foto: PBE)
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