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Stor variasjon i boligstørrelse:
20-50% lavpris, og ingen type mer enn 50%

S O S I A L  B Æ R E K R A F T
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“ S Y K E P L E I E R I N D E K S E N ”
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MARKEDSSTYRT

eie-(leie)

SOSIALBOLIGER

kommunale 
utleieboliger

MANGLER

Den tredje boligsektoren - mellom  markedsboliger og kommunale sosialboliger.  

Mulighet til å eie eget hjem øker følelsen av eierskap, nabolagstilhørighet og trygghet.  

Utvikling av ny modell som åpner for muligheten til å kjøpe under markedspris, slik at flere får mulighet til 
å eie.

AFFORDABLE HOUSING 

subsidierte eieboliger

bolig
40% under
markedspris

M Å L G R U P P E
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S T R A T E G I S K  O M R Å D E U T V I K L I N G
i n n e n f r a  o g  u t  v e k s t  i h t  k o m m u n e p l a n e n
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Beboerne i Fjordbyen er svært velstående, både sammenlignet med byen for øvrig og med de andre 
transformasjonsområdene. 

Fjordbyplanen har mål om variasjon i boligstørrelser, priskategorier og eierformer, tilpasset ulike 
familiestørrelser og brukergrupper.

rapport: “Fra havneby til Fjordbyen” 18.09.17

Fra havneby til Fjordbyen106

også resultert i mange populære byområder, og disse er til gjengjeld allment tilgjengelige for 
hele byen. 

Selv om bruken av Fjordbyens områder varierer noe etter brukernes bakgrunn, må man 
kunne se resultatene fra både spørreundersøkelsen og feltarbeidet som en bekreftelse på at 
utviklingen av Fjordbyen så langt har oppfylt målsetningene i Fjordbyplanen om at flest mulig 
av Oslos befolkning skal ha glede av rekreasjonsarealer og andre publikumstilbud i Fjordbyen. 
Variasjonen mellom de ulike stedene er en viktig suksessfaktor. Fjordbyen er ikke ett sted, 
men en kjede av ulike steder på rekke og rad, som dekker mange forskjellige bruksområder 
og imøtekommer forskjellige preferanser og variert kjøpekraft. Hvor langt man skal gå for å 
oppnå målsetningene rundt boligtilbudet og beboersammensetning er et politisk spørsmål. 
Diskusjonen av hvorvidt kommunen kunne gjort, eller i den videre utviklingen kan gjøre andre 
grep, ligger utenfor dette prosjektets mandat. 

Utviklingen i Fjordbyen går raskt, og flere steder har endret seg siden datainnsamlingen til dette 
prosjektet ble gjennomført. Flere boliger har blitt oppført, adkomsten til Sørenga sjøbad blitt 
bedre, utviklingen av Havnepromenaden har kommet lengre, nye publikumstilbud er etablert, 
flere byggearbeider har blitt ferdigstilt, og nye områder er under utvikling. Utbyggingen i 
Fjordbyen vil fortsette i mange år framover. Feltarbeidet viser at det å snakke med brukerne av 
byutviklingsområder gir innsikt i hvordan stedene fungerer i praksis, hva som blir satt pris på 
og hva som savnes, og gir således innspill til den videre utviklingen. Plan- og bygningsetaten 
vil om noen år gjøre tilsvarende analyser av hvem som bor i områdene, og hvem som bruker 
de offentlige rommene og tilbudene for øvrig. På den måten kan vi følge med på utviklingen i 
området.  

Avslutning

Tjuvholmen på kveldstid. Foto: Plan- og bygningsetaten.

Fra havneby til Fjordbyen22

Nydalen, Ensjø, Løren og Kværnerbyen, se figur 3. Alle fire ligger helt eller delvis innenfor bydeler 
i indre øst.

Det er interessant å se om det er noen fellestrekk eller tydelige forskjeller mellom boligtilbudet 
og befolkningen som har flyttet til Fjordbyområdene, i forhold til de andre områdene. 
For å få så presise analyser som mulig er både Fjordbyens boligområder og de fire andre 
transformasjonsområdene avgrenset med utgangspunkt i hvor de nye boligene innenfor 
planområdene er bygget.

Etableringen av områdene har skjedd trinnvis, og boliger har blitt ferdigstilt prosjekt for 
prosjekt. Boligene i Fjordbyen er bygget innenfor to perioder, Aker Brygge i årene 1986-1992, 
og Tjuvholmen, Barcode og Sørenga i årene 2007-2015. Nydalen ble ferdigstilt i perioden 
2001-2015, Løren 2004-2015, Ensjø 2003-2015, Kværnerbyen 2008-2015. Det pågår fortsatt 
utbygging i mange av områdene, men enkelte delområder er ferdige, som Aker Brygge og 
Tjuvholmen. 

Boliger på Tjuvholmen. Foto: Plan- og bygningsetaten.

Del 1

A M B I S J O N  O G  G J E N N O M F Ø R I N G  
-  F j o r d b y e n
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M A N G F O L D S D E B A T T 
 - i  e t a b l e r t e  b o m i l j ø
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U T V I K L I N G  A V  S M Å H U S O M R Å D E R
-  S m e s t a d

Byrådet bes arbeide for at framtidige prosjekter i regi av private utbyggere i disse områdene 
(småhusområder)  også skal ha en høy andel ikke-kommersielle boliger og leieboliger uten profitt.

Byrådvedtak 6.9.17

Illustrasjon: GRAPE-TOPIC
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P O T E N S I A L E  I  O M R Å D E R  F O R  T R A N S F O R M A S J O N
-  S k ø y e n
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T E S T A R E N A
-  H o v i n b y e n
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BOLIG

KULTUR

 9%

88%

 3%

KONTOR/HANDEL

I  D A G : F R E M T I D S V I S J O N :

43%

51%

 5%

KONTOR/HANDEL 

BOLIG 

KULTUR 

f r a  9 5 0  b e b o e r e  ( 2 , 5 / d e k a r ) t i l  3 4 5 0  b e b o e r e  ( 9 / d e k a r ) 

B O L I G U T V I K L I N G  I  S E N T R U M
-  O s l o  1 0 0  0 0 0
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GRØNT

VERDI

BYLIV

BOLIGER

ONFILLREFILL INFILL GREENFILL CITYFILL

verkstedet

SPOTFILL
REFILL INFILL ONFILL GREENFILL CITYFILL SPOTFILL

BOFILL

K V A L I T E T E R  O G  V A R I A S J O N  -  F O R  H V E M ?
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TOMT? UTVIKLER?

M O D E L L E R  F O R  G J E N N O M F Ø R I N G

INSENTIVER?



TOMT UTVIKLER TEGNES/BYGGE VIDERESELGES
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S S SKommune Kommune Nye 
boformer

Kommunen
kontrollerer

S

Kommunen velger 
strategisk

Gjennom en stor 
konkurranse kan 
kommune sende 
et signal, og bygge 
opp kunnskap i 
arkitekturfaget

Subsidie må 
sikres videre. Fast 
3 årskontrakt. 
Videreselges
under markedspris

TILTA
K

Modell 1. Kommunen utvikler og finansierer. Aktiv
kommune. Signaleffekt, konkurransen bygger opp
kunnskap i fagmiljø. Fleksibel boligtypologi og
testing av alternative boformer. 100% (?) kan være subsidiert 
eller andre inkluderende boligformer.

A
KTØ

RER

H U S B A N K E N
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S S SPrivate Private Vanlige 
boformer

Kommunen
kontrollere

S

Avhenger av hvor
utvikler har tomt

kommunen hjelper
med insentiver

Vanlige metoder Subsidie må 
sikres videre. Fast 
3 årskontrakt. 
Videreselges
under markedspris

TILTA
K

Modell 2.  Privat utvikler. 10%-30% (feks.) av et vanlig
boligutviklingsprosjekt er subsidiert (insentivert).
Det kan implementeres overalt, lett å integrere eiere av
subsidierte boliger i samfunnet. 

A
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RER

H U S B A N K E N
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S S SKommune

H U S B A N K E N

Oslo-Habitat
koordinerer

S

Kommunen velger 
strategisk

kommunen hjelper
med insentiver

Mulighetstudier, 
mindre 
konkurranser

Subsidie må 
sikres videre. Fast 
3 årskontrakt. 
Videreselges
under markedspris

TILTA
K

Modell 3. Kommune samarbeider
med private. Kommune velger tilbyr strategisk tomter.
Private utviklere med begrenset fortjeneste. 
OSLO-HABITAT koordinerer. 
100%subsidierte boliger. 

A
KTØ

RER

Nye 
boformer

TOMT UTVIKLER TEGNES/BYGGE VIDERESELGES

Private



18

-  i n s p i l l  t i l  p l a n p r o s e s s e r 
-  d i a l o g  m e d  u t v i k l e r e 
-  u t v i k l e  m o d e l l e r 
-  f i n n e  t o m t e r  o g  p i l o t e r
   

V Å R T  V I D E R E  P R O S J E K T
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BYEN
PANELDEBATT

Sted: Ruseløkkveien 14, 

Grape Architects

Hvordan skape den inkluderende byen? 

16:00-18:00

Arrangementet ønsker vi å favne et 

spekter av temaer som omhandler 

bærekraftig byutvikling, og fungerer 

som paraply for å drøfte Oslo bys 

muligheter og utfordringer knyttet til 

byliv, boligfortetting, sosial bærekraft og 

city branding. Arrangementet ønsker å 

invitere til en samtale rundt hva som skal 

til, hvilke suksesskriterier som må være 

på plass, for å resultere i en by som gir 

plass for Oslos mangfoldige befolkning.  

Johan Chris  an Vestre, 

CEO av møbelprodusenten Vestre AS 

Fredrik Winther, 

Oslo Business Region

Victoria Evensen, 

leder for byutviklingskomiteen

Gro sandkjær hanssen, 

NIBR

Marem Bjerkeng, 

partner i Grape Architects

Stig Bech (Ordstyrer), 

partner i BAHR advokater

Programmet ender i den offisielle Open House 

Oslo Afterparty! Se side XX.
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Isabel Ruiz Lopez
Urban planner and Architect, MNAL

GRAPE ARCHITECTS
isabel@grape.no 
+47 96826316

Maren Bjerkeng
Master of Architecture, MNAL

Partner at GRAPE ARCHITECTS
maren@grape.no 

+47 98476419


