




















Ulsholt veien 31



U31 – Førstehjemsboliger i Ulsholtveien 31 på Furuset

Invitasjon 

Stiftelsen Betanien Oslo og FutureBuilt inviterer til prekvalifikasjon for deltakelse i en begrenset 

arkitektkonkurranse om førstehjemsboliger i Ulsholtveien 31 på Furuset i Bydel Alna i Oslo. 

Hovedmålet for konkurransen er å oppnå gode planfaglige og arkitektoniske svar for en klimavennlig bruk 

av eiendommen med gode og fleksible boligløsninger innenfor en økonomisk ramme tilpasset lokalt 

husleienivå. Her skal det skapes et godt arkitektonisk og bruksmessig samspill mellom nybygg og 

ombygging/gjenbruk av eksisterende hus. Nybygg skal gjenspeile en nøktern og solid byggeskikk basert på 

en kreativ bruk av dagens materialer og bygningstekniske muligheter. Som et forbildeprosjekt i FutureBuilt 

programmet, etterspørres det fremragende miljøsvar, reduserte klimagassutslipp og innovative løsninger. 

Forslaget skal kunne være grunnlag for en detaljregulering og i neste omgang prosjektering av boligene. 

Konkurransen skal gjennomføres i henhold til Norske arkitekters landsforbunds konkurranseregler.

Betanien

Stiftelsen Betanien Oslo ønsker å videreføre virksomheten i Ulsholtveien 31, som eies av Metodistkirken, og 

der Furuhuset i dag er eneste bygning, se eget avsnitt. I dette inngår etablering av førstehjemsboliger for 

utleie til ulike lokale målgrupper, rekruttert av Betanien/bydel Alna, med ulikt behov for oppfølging. Utleie 

på det åpne boligmarked inngår også i konseptet for utvikling av eiendommen. Dette passer godt med Bydel 

Alna sin boligsosiale handlingsplan der det er påvist et stort behov for to- og treroms utleieboliger.

Bydel Alna har siden 2002 brukt eiendommen U31 som Familiesenter med helsestasjonsvirksomhet, åpen 

barnehage og gruppevirksomhet for fedre, mødre og barn/unge. 

I 2004 inngikk Betanien en samarbeidsavtale med bydelen der også Familiesenteret ble innlemmet som del 

av gjensidig helse- og sosialt samarbeid rettet mot barnefamilier i området.  Denne virksomheten avsluttes i 

hht leieavtale senest i 2017.

FutureBuilt 

FutureBuilts visjon er å vise at det er mulig å utvikle klimanøytrale byområder og arkitektur med høy 

kvalitet. I det 10-årige programmet som går frem til 2020, skal det realiseres 50 forbildeprosjekter med 

minst 50 prosent redusert klimagassutslipp. Programmet skal være et utstillingsvindu nasjonalt og 

internasjonalt og stimulere til nyskaping og endret praksis. Forbildeprosjektene, som kan være både 

områder og enkeltbygg, skal ha høy arkitektonisk kvalitet, bidra til et godt bymiljø og være lokalisert nær 

kollektivknutepunkter. Oslo, Bærum, Asker og Drammen kommuner, Husbanken, Enova, Grønn Byggallianse, 

Miljøverndepartementet, Direktoratet for Byggkvalitet, Transnova og Norske arkitekters landsforbund er 

partnere i FutureBuilt. 

I Oslo er Furuset valgt som kommunens satsningsområde for klimavennlig byutvikling i FutureBuilt-

programmet. I tillegg ser man for seg at det realiseres flere FutureBuilt byggeprosjekter på Furuset.  Nye 

Gran ungdomsskole er det første prosjektet som bygges nå. 

I juni 2013 har Betanien inngått en intensjonsavtale med FutureBuilt om at U31 skal bli et forbildeprosjekt i 

programmet.  Oppfølging av et kvalitetsprogram inngår i avtalen, vedlegg 1.

http://husbanken.no/
http://www.enova.no/
http://www.byggalliansen.no/
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md.html?id=668
http://www.dibk.no/
http://www.transnova.no/
http://www.arkitektur.no/


U31 – Førstehjemsboliger i Ulsholtveien 31 på Furuset

Invitasjon 

Stiftelsen Betanien Oslo og FutureBuilt inviterer til prekvalifikasjon for deltakelse i en begrenset 

arkitektkonkurranse om førstehjemsboliger i Ulsholtveien 31 på Furuset i Bydel Alna i Oslo. 

Hovedmålet for konkurransen er å oppnå gode planfaglige og arkitektoniske svar for en klimavennlig bruk 

av eiendommen med gode og fleksible boligløsninger innenfor en økonomisk ramme tilpasset lokalt 

husleienivå. Her skal det skapes et godt arkitektonisk og bruksmessig samspill mellom nybygg og 

ombygging/gjenbruk av eksisterende hus. Nybygg skal gjenspeile en nøktern og solid byggeskikk basert på 

en kreativ bruk av dagens materialer og bygningstekniske muligheter. Som et forbildeprosjekt i FutureBuilt 

programmet, etterspørres det fremragende miljøsvar, reduserte klimagassutslipp og innovative løsninger. 

Forslaget skal kunne være grunnlag for en detaljregulering og i neste omgang prosjektering av boligene. 

Konkurransen skal gjennomføres i henhold til Norske arkitekters landsforbunds konkurranseregler.

Betanien

Stiftelsen Betanien Oslo ønsker å videreføre virksomheten i Ulsholtveien 31, som eies av Metodistkirken, og 

der Furuhuset i dag er eneste bygning, se eget avsnitt. I dette inngår etablering av førstehjemsboliger for 

utleie til ulike lokale målgrupper, rekruttert av Betanien/bydel Alna, med ulikt behov for oppfølging. Utleie 

på det åpne boligmarked inngår også i konseptet for utvikling av eiendommen. Dette passer godt med Bydel 

Alna sin boligsosiale handlingsplan der det er påvist et stort behov for to- og treroms utleieboliger.

Bydel Alna har siden 2002 brukt eiendommen U31 som Familiesenter med helsestasjonsvirksomhet, åpen 

barnehage og gruppevirksomhet for fedre, mødre og barn/unge. 

I 2004 inngikk Betanien en samarbeidsavtale med bydelen der også Familiesenteret ble innlemmet som del 

av gjensidig helse- og sosialt samarbeid rettet mot barnefamilier i området.  Denne virksomheten avsluttes i 

hht leieavtale senest i 2017.

FutureBuilt 

FutureBuilts visjon er å vise at det er mulig å utvikle klimanøytrale byområder og arkitektur med høy 

kvalitet. I det 10-årige programmet som går frem til 2020, skal det realiseres 50 forbildeprosjekter med 

minst 50 prosent redusert klimagassutslipp. Programmet skal være et utstillingsvindu nasjonalt og 

internasjonalt og stimulere til nyskaping og endret praksis. Forbildeprosjektene, som kan være både 

områder og enkeltbygg, skal ha høy arkitektonisk kvalitet, bidra til et godt bymiljø og være lokalisert nær 

kollektivknutepunkter. Oslo, Bærum, Asker og Drammen kommuner, Husbanken, Enova, Grønn Byggallianse, 

Miljøverndepartementet, Direktoratet for Byggkvalitet, Transnova og Norske arkitekters landsforbund er 

partnere i FutureBuilt. 

I Oslo er Furuset valgt som kommunens satsningsområde for klimavennlig byutvikling i FutureBuilt-

programmet. I tillegg ser man for seg at det realiseres flere FutureBuilt byggeprosjekter på Furuset.  Nye 

Gran ungdomsskole er det første prosjektet som bygges nå. 

I juni 2013 har Betanien inngått en intensjonsavtale med FutureBuilt om at U31 skal bli et forbildeprosjekt i 

programmet.  Oppfølging av et kvalitetsprogram inngår i avtalen, vedlegg 1.

http://husbanken.no/
http://www.enova.no/
http://www.byggalliansen.no/
http://www.regjeringen.no/nb/dep/md.html?id=668
http://www.dibk.no/
http://www.transnova.no/
http://www.arkitektur.no/


Furuset – områdeløft og områderegulering

Ulsholtveien 31 ligger på Furuset, og både Områdeløft Furuset og områdereguleringen på 

Furuset er relevant for konkurransen.

Groruddalssatsingens områdeløft på Furuset ble påbegynt høsten 2007 og vil vare ut 2013. 

Målsetningen er å bedre levekårene i området. Formålet er å styrke lokal stedsidentitet og 

områdenes omdømme gjennom tiltak som bedrer bomiljøet, vedlegg 3. 

Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune startet planarbeidet på Furuset våren 2009 og 

gjennomførte ulike medvirkningsopplegg som grunnlag for planprogrammet. Dette var til 

offentlig høring i 2010. A-Lab/COWI/Architectopia vant idékonkurransen, som Oslo kommune 

og FutureBuilt arrangerte, med forslaget ”Furuset - en by i emning" i 2011. Plan- og 

bygningsetaten har nå utarbeidet en områderegulering for Furuset på bakgrunn av 

idékonkurransen. Områdereguleringen går inn for å utvikle Furuset til et forbilde innen 

klimaeffektiv byutvikling. Forslag til områderegulering for Furuset var ute til offentlig ettersyn i 

perioden 25.02 – 15.04.2013, vedlegg 4. Områdereguleringsplanen forventes oversendt til 

politisk behandling i løpet av 2013. 

Forstudie

En forstudie om en mulig bruk av eiendommen U31 til førstehjemsboliger ble avsluttet i 

desember 2012. Denne konkluderer med at eiendommen egner seg til utbygging av 30 – 40 

utleieenheter i tett-lav småhusbebyggelse og ombygging av Furuhuset gjennomført som et 

helhetlig FutureBuilt-prosjekt, vedlegg 2. 

Eiendommen

Eiendommen  er på 4,794 daa, med adkomst fra Ulsholtveien. Det er 5 – 10 minutters gange 

på gangveier til Furuset senter og T-banestasjon.  Eiendommen omfattes i dag av 

Reguleringsbestemmelser for småhusområder (Småhusplanen). Det har vært avholdt 

forhåndskonferanse med Plan- og bygningsetaten. For å kunne oppnå en noe større 

utnyttelse og redusert antall parkeringsplasser, er det nødvendig med en detaljregulering av 

tomten. 

Furuhuset

Furuhuset ble på 1950-tallet bygget som barnehjem. Tilstandsvurderingen som ble 

gjennomført høsten 2012, viser at bygningen er egnet for ombygging til boligformål. I 

forstudien er mulighetene for en ombygging til boliger og til felleslokaler antydet – jfr. 

vedlegg 2.

Konkurranseoppgaven

1 Grunnlag for detaljregulering

Konkurranseutkastene skal belyse hvordan tomten kan utnyttes med gode, rimelige og 

klimavennlige boliger som er tilpasset strøkets småhuskarakter. Furuhuset forutsettes 

bevart og utviklet til boliger og fellesarealer. Gode og funksjonelle uterom til opphold, 

lek, dyrking, oppbevaring (sykler, barnevogner etc), - både privat og felles, og hvordan 

tomten knytter seg til Furuset Kulturpark, skal vises. Eksisterende trerekke mot 

Ulsholtveien forutsettes bevart. Tilrettelegging for sykling er også et viktig tema,

2 Grunnlag for skisseprosjekt bygg

Konkurranseutkastene skal belyse hvordan det på en nøktern og økonomisk gunstig 

måte kan bygges utleieboliger fordelt på i hovedsak to- og treromsboliger, og et mindre 

antall ett-roms leiligheter/hybelleiligheter. Hovedvekten i konkurransen er 

tomtedisponering og nybygg. Det skal i tillegg vises noen prinsippskisser for 

oppgradering av Furuhuset (felleslokaler i kjeller og 1. etasje og leilighetsinndeling for 

2. og 3. etasje).

3 Kriterier FutureBuilt

Konkurranseforslaget skal vise hvordan FutureBuilts kriterier og de konkrete 

målsetningene for U31 kan oppfylles, jfr. Vedlegg 1.



Gjeldende regulering

SmåhusplanenEiendommen omfattes av reguleringsplanen og –bestemmelsene for 

Småhusområder i Oslos ytre by. Dette gir bl.a. føringer for høyder og grad av utnytting (Paragraf 

10)

totalt fotavtrykk av bygninger og parkeringsareal (BYA) på inntil 24 %

gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyder inntil 9,0 meter. For bebyggelse med flate tak tillates 

gesimshøyde 7,0 meter – 7,5 meter/6,5 meter for høyeste/laveste gesims for pulttak

I tillegg kommer krav til uteoppholdsareal (Paragraf 12)

minimum 50 m² pr boenhet der BRA er mindre enn 55 m². (100 m² for boliger over 55 m²)

Bestemmelser om at minste størrelse på boligtomter skal være 600 m² gis i paragraf 11. I møte 

med saksbehandler på Kundesenteret i PBE 30. august 2012 ble det gitt klar beskjed om at denne 

bestemmelsen ikke vil gi begrensninger i utformingen av et prosjekt for U31. 

BYA 24% gir i alt et tillatt fotavtrykk til bygninger og parkering, inkludert overbygget 

sykkelparkering, på 1151 m2.

Parkeringsnormen for «den åpne byen» gir 0,8 biloppstillingsplasser for 2-roms bolig, 0,35 plasser 

for 2-roms studentbolig og 0,40 plasser for 2-roms omsorgsbolig. Hvilken parkeringsnorm som skal 

brukes for U31 med en utbygging av i hovedsak 2-roms utleieboliger er så langt ikke drøftet med 

Plan- og bygningsetaten. I beregningene som er gjennomført er det så langt tatt utgangspunkt i 0,5 

biloppstillingsplasser pr bolig. 

Forstudie til konkurransen

Innledning

Behov for rimelige boliger til førstegangsetablerere  

Prosjektets gjennomføring 

Sammendrag 

1 Dagens situasjon 

Opprinnelsen 

Ulsholtveien 31 i dag  

Furuhuset 

Grunnforhold 

Antikvarisk registrering 

Eksisterende vegetasjon 

Gjeldende regulering

2 Konseptavklaring 

Planmessige muligheter og utfordringer

Alternative utbyggingsvolum

Boligsosiale muligheter og utfordringer

3 Veien videre etter avsluttet forstudie

Flere faser

Programfasen 

Kontrahering av arkitekt/prosjekteringsteam 

U31 som et FutureBuilt prosjekt



REGULERINGSBESTEMMELSER

FOR ULSHOLTVEIEN 31

§ 2 Arealformål

Området reguleres til:

Bebyggelse og anlegg:

- Boligbebyggelse

- Bolig/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (grendehus).

§ 3.1 Plassering og høyder

- Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense og kotehøyder som vist på plankartet 

- Under kote 162 tillates kun tekniske rom, boder, lager og lignende tilleggsfunksjoner. 

- Terrengendringer tillates utenfor byggegrenser med inntil 1,5 meter.

- Terreng på nordøst siden av Furuhuset tillates senket til kote 162,5 

- Boder; tillates innenfor bestemmelsesgrense for boder og kotehøyder som vist på plankartet. 

- Sykkelparkering/ verksted/ paviljong/boder tillates innenfor bestemmelsesgrense for 

overdekket sykkelparkering/ sykkelverksted/boder og kotehøyder som vist på plankartet. 

Plassering av øvrige sykkelparkeringsplasser på terreng og under tak skal innarbeides og 

godkjennes i utomhusplan.

§ 3.2 Utnyttelse

- Tillatt prosent bebygd areal skal ikke overstige % BYA = 35 %

§ 3.3 Utforming

- Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets 

samlede arkitektoniske uttrykk. 

- Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord, nordøst eller mot sterkt trafikkert gate.

- Ved nybygg skal dette utføres med tre som hovedmateriale.

- Nybygg skal oppføres i minst to volumer. Utsyn fra uteoppholdsarealer på sørsiden av 

Furuhuset mot vest skal sikres. Gjennomsnittlig avstand mellom volumene bør tilsvare 

bygningenes halve høyde målt fra tilgrenset plass.

- Nybyggenes takform skal ha en rytme og inndeling som følger bygningenes vertikale inndeling 

for boligene.  Takene skal ha skrå flater som brettes over skråstilte møner.  Innenfor et helhetlig 

samlet uttrykk tillates det variasjon i takform for hver modul/ vertikale inndeling. Utforming av 

takene skal ivareta hovedprinsipp i illustrasjoner til reguleringsplanen (dokument nummer 32 fil 

nummer 16 og dokument nummer 35 fil nummer 21 i saksnummer 201306097).

- Hovedvolum og takform/ takvinkel på eksisterende bygning, Furuhuset, skal i hovedsak 

opprettholdes.

§ 3.4 Parkering

- Det skal settes av plass til 0,25 stk. p. plass for bil pr. boenhet

- Det skal settes av plass til minst 70 stk sykkelparkeringsplasser hvorav

.

§ 6 Bevaringsverdige trær.

- Trær som vist med symbol «trær som skal bevares» tillates ikke fjernet med mindre det 

foreligger fare for liv og helse. 

§ 9 Overvann

- Overvann skal håndteres lokalt på eiendommen, og åpne løsninger som tilfører kvalitet i 

utearealene skal tilstrebes.













SITE PLAN





Attraction nr. 1

1. SOSIAL BÆREKRAFT







































Program



The existing building



Mapping and inviting 



Synergy – local industri



The process is the project



An average car

- Drives 15.000km a year

- On the road around 4% of the time

- Parked other places than home around 20% of the

time

- Parked home approx. 76% of the time

- Average annual costs of 75.000 NOK ( approx. 40.000 

ILS) + parking expanses. Total of approx. 6.7NOK / km 

(3,5ILS)

A shared car

- Looks exactly the same as any other car

- exploited by people with varied usage patterns

- Can be ordered for 1 hour to several weeks of 

usage.

- Variety of car sizes and types

- Typical cost of 6NOK / km (3.2ILS), all included

- Annual mileage per. User: 1500 – 5000km

- No use, no cost.

CAR SHARING –

a smarter way to dispose a car



BYCYCLE







2. ARKITEKTONISKE AMBISJONER













MASSIVTRE - PREFAB















1. Fornybar ressurs

2. Lav CO2 avtrykk

3. Robust

4. ‘Reusable / recyclable’

5. Kort montasje tid

6. Presis

7. Sunn

8. Muliggjør arkitektonisk frihet

9. Gode brann egenskaper

10.Gode konstruktive egenskaper

3. MILJØVENNLIGE AMBISJONER







Solfanger

- 8 stykk 190m dype energibrønner

- 30kvm solfanger

- Overskuddsvarme sendes til å lade 

opp brønnene

- Gjenbruk av gråvann



Solceller /EL

- 23 000 kilowattimer per år fra tak og fasader

- To-veis måleranlegg overskuddsproduksjon 

fra solcelleanleggene føres ut på nettet og 

forbrukes av naboer

- solcelleanleggene kobles opp mot internett 

for registrering/overvåkning av 

energiproduksjon både i realtime og fra 

oppstart av anlegget – separat for hver enhet



Ventilasjon





CO2 calculation
• Future Built 50% reduction

• Transport / stationary enegy usage

• Materials

• Calcilation over 60 years



CO2 • Future Built : 50% reduction

• Transport / stationary enegy usage

• Materials

• Calculation over 60 years
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