HOFFSVEIEN HAGE o

‘Byvillaer' pd et helt spesielt tun, Oslo
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Plan toppetasje

0BOS kjopte i 2014 et leilighetsbygg i et
eldre boligomrdde mellom Hoffsveien og
Hoffselva i Oslo. Tomten ligger sentralt,
men rolig og tilbaketrukket, med kort
avstand til knutepunktene Smestad og
Skoyen. Makrellbekken ligger i vest, med
Pvre- og Nedre Smestaddammen i gst.
Leilighetsbygget var en del av to hus-
rekker som trappet nedover i en sgrvendt
helling. 0BOS sin tomt (& sverst i forste
rekke mot Hoffsveien og delte det tilhp-
rende utearealet i to: hagen mot Hoffs-
veien var stpyutsatt, og utearealet i det
felles gardsrommet pé ostsiden (8 'bak’
bebyggelsen og mistet solen om etter-
middagen. Dette ble derfor lite brukt.
Lundhagem ble engasjert av 0BOS til
& utvikle prosjektet etter & ha vunnet
et parallelloppdrag. Mé&let var & finne




Utsikt fra det gamle gardsrommet og ned i det nye

den optimale lgsningen for tomten.
Eksisterende leilighetsbygg var en
60-talls lamellblokk i tegl. Bevaring og
rehabilitering ble vurdert, men det var
vanskelig & oppgradere leilighetene til
dagens standard og tilgjengelighetskrav.

DOa eksisterende situasjon heller ikke
utnyttet tomtens fulle potensial, valgte
man & erstatte bebyggelsen med ny.

Ved & rive kunne man optimalisere ute-
arealene og bygningenes plassering med
tanke péd sol, utsikt, landskap og omgi-

velser.

Lamellen ble erstattet av fire 'byvil-
laer' i 3-6 etasjer. som rammer inn et
felles tun - Hoffsveien Hage. Byvillaene er
leilighetsbygg med relativt liten grunn-
flate. Bygningsvolumene er fasettert for &
gi korte fasadestrekk og for at uterom-

tunet mellom byvillaene

met skal flyte sammenhengende mel-
lom bygningene. Dette sikrer lys. luft og
dpenhet og gir samtidig lange siktlinjer
fra leilighetene.

Tunet pner seg i alle fire himmelret-
ninger og slipper solen inn og gjennom
til nabobebyggelsen. Bygningsvolumene
trappes ned mot tunet og nabobebyggelse
i ost. Alle de fire husene har adkomst
direkte ut til det sentrale tunet.

Grepet forbinder de grenne dragene i
omréadet og ivaretar naturlige gangstrok
over tomten, med til sammen ti meter
terrengfall fra nord til sor. Larvikittstein
fanger opp terreng, danner trapper og
deler inn utearealene i ulike nivder og
steder for lek og opphold. Uterommene er
bilfrie, med parkeringskjeller under tunet
og innkjering fra sersiden.

Leilighetene

| utformingen av de 58 leilighetene er det
lagt vekt pd stor variasjon i sterrelser og
typer, med et bredt spekter av l@sninger.
Fasetteringen av bygningsvolumene gjor
at de fleste leilighetene har fasader mat
flere himmelretninger, og at nesten alle
oppholdsrom ligger mot bygningenes

hjerner med lys og utsikt i flere retninger.

Alle leilighetene har balkanger eller
markterrasser i direkte tilknytning til
stue/kjokken, med store glasspartier som

binder sammen oppholdsareal inne ag ute.

| tre av husene er hele toppetasjen
forbeholdt en leilighet med sjenergse
rom og terrasser. Det er utgang til private
uteomré&der fra alle hovedrommene. Lyset
og 360 graders utsikt over hele Oslo. fra
marka til fjorden, kan nytes degnet rundt
bdde inne og ute.
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Utsnitt som viser teglbdndene foran hjernebalkongene

Detalj sokkel.

Steinen har frostbestandighet

F2. noe sam med riktig
detaljering muliggjer at

teglfasaden gér ned i bakken

1:50 FALL FRA VEGG

TEGL
25 MM LUFTESPALTE

50 MM MURPLATE,
FESTES MED BINDER 0G
ISOLASJONSHOLDER

XPS TREKKES OPP TIL ETASJEKILLE
TYVEC, FBRES NED OVER

SVILL 0G KLEMMES BAK

INNFESTET BESLAG

DET TEIPES | OVERGANG MELLOM
VINDSPERRE 0G BESLAG.

STUSSFUGE APEN HVER 3. STEIN,
KFR. RIMUR

MEMBRAN

. B

MEMBRAN 0G

BESLAG, SLITESJKT IKKE NEDVENDIG

ELVEGRUS TOPP / NEDENFOR

GRUS SORTERING 1116 ————

TILBAKEFYLLING MED DRENERENDE MASSE|
OPPBYGGING KFR. LARK
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MARKTEGL UNDER OG NAR
TERRENG

OMRAPETVOR TERRENG

MBTERFASADE

m 2

STUSSFUGE APEN
HVER 3. STEI,

KPR, RIMR ———————

INNFESTING AV KNOTTEPLAST TIL BE:

HULKIL UNDER MEMBRAN

AVRETTING

TRYKKFAST-ISOLASJON, 100MM

LETTKLINKERBLOKK, 150MM

FIBERDUK

(SKILLE MELLOM

DRENERENDE- 0G

BVRIGE MASSER) ———————=|

TRYKKFAST-ISOLASJON, 100MM

KNOTTEPLAST,
FORES HELT NED TIL
FUNDAMENT,

VIDERE NEDOVER UNDER TERENG

SE TEGN. A-DT-5007

Materialvalg og utferelse

Fasadene er gitt et uttrykk som samspil-
ler med bebyggelsen i nabolaget, utfort i
rodlig tegl som de eksisterende fasadene.

Teglen fra boliglamellen ble underspkt
med tanke pd gjenbruk. men det lot seg
dessverre ikke gjennomfere pga. pris.
Oenne teglen ble likevel senere benyttet
pd et annet 0BOS-prosjekt.

Utformingen av fasadene bygger pa en
ide om kontinuerlige teglfasade/ teglb&nd
som tegner bygningenes ytre form, og
0gsd& amslutter balkangene. Uteplassene
blir dermed skjermet og tilbaketrukket
innenfor husets ytterhud. Tegl er et tungt
og jordbundet materiale som bidrar til &
forankre byggene til landskapet. Det var
derfor et enske om at teglfasadene skulle
gd ned i bakken og sdledes unngd aomfat-
tende eksponerte sokkelavtrapninger i det
fallende terrenget.

Nér det gjelder tegl, falt valget pa RT
452 Gotik, en massivstein med handban-
ket utseende og dansk format, murt med
en gré&brun farget murmertel (FM 1413



Utsikt fra det gamle gérdsrommet og opp i det nye tunet

kaffe). Steinen har frostbestandighet F2,
noe som med riktig detaljering mulig-
gjor at teglfasaden gér ned i bakken. Det
er benyttet lesninger som i sterst mulig
grad ivaretar kontroll pd fukttilfersel og
drenering i sokkelen. P& denne méten
holdes teglen under terreng terrest mulig
og dermed minst mulig pdvirket av frost.

Oe nederste teglskiftene er naye tilpas-
set de mange ulike terrengnivdene. Dette
har krevet stor grad av koordinering.
kontroll ag presise hpydeangivelser i et
sterkt varierende terreng.

De fasetterte fasadene har mange skif-
tende vinkler som avviker fra 90 grader.

Teglfasadene varierer mellom slette og
menstermurte flater. Plane flater er murt
i varierende viltforband, og menstermur-
verket har 20 mm inntrukket relieff for
onsket skyggevirkning.

Hjorner med plane flater er avsluttet
med vinkelskdret massivtegl ‘Og hjerner - Plane flater er murt i viltforband. og menster-
med manstertegl og dybderelieff er murt - — murverket har 20 mm inntrukket relieff
med fortanning. .
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Det sentrale tunet sett fra sor

Adresse: Hoffsveien 47-49, 0377 Oslo
Byggherre: 0BOS Nye Hjem AS
Arkitekt: Lundhagem
LARK: Prosjektet ble utviklet med Atsite som landskapsarkitekter,
mens Bar Bakke overtok i gjennomfaringen
RIB: Ingenigrene Seim & Hultgreen AS, senere Stabil AS
Entreprengr: Solid Entreprengr AS
murarbeider: Oslo Fasade AS
betongarbeider: Nornebygg AS
Leverandprer:  betong: Unicon og Heidelberg Materials Betong
terrassotrapper: UBAB Ulricehamns Betong AB
terrassogulv (fellesarealer): Amt terrasso Ser AS
tegl: Randers Tegl / Mur og Tak Praff AS (RT 452 Gotik)
murmertel: weber (FM 1413 kaffe)
Ferdigstilt: sommeren 2024
Areal: 6750 m? BRA + 3.300 m? marke arealer under bakken
Konstruksjon:  Stélseyler. plasstepte dekker og balkonger. Plasstopte avstivende vertikalkjerner.
Materialer: Teglfasader. Vinduer med pulverlakkerte aluminiumsbeslag. Innspent glass i
balkongrekkverk. Gulv i fellesarealer samt prefabrikkerte trapper i terrasso.
Energi: Breeam Good. Energimerke A og B

Lundhagem

er et Oslo-basert arkitektkontor med ca
60 ansatte. Portefaljen spenner fra smé
hytter til by- og stedsutvikling, b&de
nybygg og transformasjan.

Uavhengig av prosjekttype vektlegger
vi lokal identitet, materialbruk og
handverkstradisjoner. Prosjektene
springer ut av en sk&nsom tilneerming
til landskapet og en tett dialog mellom
natur og byggverk. Dette har veert en
konstant siden begynnelsen i 1990.

lundhagem.no

Det er brukt prefabrikkerte og forspente
teglbjelker over der- og vindusdpninger.
Tilsvarende valg er gjort ndr det gjelder
teglkonsoller pé& balkongfronter.

Ulike krav til toleranse mellom de stare
plasstopte balkongdekkene og de prefa-
brikkerte fasadeelementene gjorde det i
noen grad utfordrende & holde linjeferin-
gen pé de horisontale teglfugene.

Trapper, repos og inngangssone er
prefabrikkerte med en lys flate i terrasso
pd trinnene og i vaskekanter, og en mark,
nesten sort, terrasso i de kontrasterende
trinnmarkeringene. Terrassogulvene foran
heis er plasstept med utseendemessig
samme resept. Terrassoen har finkornet
hvitt marmortilslag og lys grd sement.

Trappene svinger seg | en sammen-
hengende bue fra etasje til etasje - uten
mellomrepos. Den dobbeltkrumme under-
siden er pusset pé& stedet.





