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Forord
Kommunestyret har gjennom økonomiplanen for 2022 bedt administrasjonen utrede et mulighets-/forstudie for hvordan fremtidens eldreboliger i Kvinesdal kommune kan se ut/løses.

På grunnlag av dette er det etablert en bred sammensatt prosjektgruppe bestående av følgende representanter fra Kvinesdal kommune: 

Tor Arne Eiken fra Kommunedirektøren, Torhild Kvinlaug fra Helse/omsorg, Geir Netland fra Teknisk drift, Chris Michelsen og Glenn Omland fra Plan og miljøenheten.

Det er av prosjektgruppen i hovedsak utarbeidet forslag til forskjellige lokasjoner og tomter på henholdsvis Feda, Liknes og Kvinlog. 

Alle lokasjoner er fyldigere beskrevet senere i denne rapporten.

Agder fylkeskommune har, i tillegg til de økonomiske tilskuddene som er gitt, vært en stor bidragsyter, og godt engasjert og involvert i prosjektet fra A til Å. 

Rådgiver Diderik Cappelen fra Agder fylkeskommune har vært en betydelig ressurs, og selv vært en aktiv deltaker, til og i prosjektgruppen.

Forut for valg av arkitekter som skulle være med i skisseprosjektet ble det avholdt en tilbudsinnhenting. Det var ved tilbudsfristens utløp innkommet 3 stykker tilbud. 

Asplan Viak AS var den tilbyderen som gav prosjektgruppen det beste tilbudet, og som derav ble tildelt oppgaven med å være med å forme mulighets-/forstudiet. 

Fra Asplan Viak har det vært flere involverte. Arkitekt Heidi Nilssen er oppført som leverandørens prosjektansvarlig.

AFK har gitt et økonomisk tilskudd til prosjektet på kr. 160'. AFK har i tillegg bidratt med kr. 25' til å belyse løsninger for universell utforming. 

Kvinesdal kommune har bidratt med kr. 50', samt betydelig egeninnsats.

Asplan Viak har bidratt til oppdraget «Fremtidens eldreboliger i Kvinesdal» ved å tildele prosjektet «Såkornmidler» som dekker 60 timer.

De ekstra midlene har blitt benyttet til å engasjere ekstra fagressurser på Arkitektur; Alec Ross Andreassen og på Landskapsarkitektur; Egita Andresen og Josphine Kerebel.

De har sammen med teamet deltatt på interne workshops, og kommet med innspill til presenterte konsepter, diskutert og lagt premisser for videre arbeid.

Forslag til videre realisering - generelt

Søkelys på sosial bærekraft og arrangere «workshops» med aktuelle involverte parter. 

- Fremtidige beboere

- Entreprenører/byggenæring

- Naboer og frivillige

Det presiseres at illustrasjonene viser abstraherte bygningsvolumer. Mulighetsstudiet i hovedsak går ut på å finne passende strukturer til tomta.

I etterfølgende faser vil prosjektering forholde seg og ta stilling til byggeskikk, arkitektonisk uttrykk, samt material- og fargebruk.
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Innledning

Overordnet skal vi planlegge for å sikre gode opplevelser, 
innbydende møtesteder og uterom, promotering av lokale 
kvaliteter og tradisjoner og økt bruk av lokale ressurser. 

Tomtene som Kvinesdal kommune har utpekt i 
mulighetsstudiet «Fremtidens eldreboliger» har alle nærhet til 
viktige samfunnsfunksjoner. Med hensyn til bærekraft og 
behovet for flere møteplasser, er dette positivt, da det 
medfører en fortetting av bebyggelsen nært sentrum av bygda.

Oppgaven med å vurdere de forskjellige lokasjonene og 
registrere eksisterende bebyggelse og omgivelser er sentral i 
mulighetsstudiet. Bebyggelsesstrukturen i de tre tettstedene; 
Feda, Kvinlog og Liknes, er relativt lik; spredt enebolig og 
gårdsbebyggelse, samt en liten konsentrasjon av offentlige 
bygg og næringsbygg med typologi som ikke skiller seg særlig 
ut arkitektonisk fra annen bebyggelse. Feda har i tillegg en 
karakteristisk sjøhusbebyggelse langs elvesidene, og en lang 
historie som strandsted. 

Målet har vært å komme frem til tydelige konsepter tilpasset 
hver av tomtene, samt supplere med strukturer tilpasset 
nærområdets skala, med intensjon om hensiktsmessig 
fortetting. Vi vil ha søkelys på hierarki i uterom, boligkvalitet og 
fellesskapsløsninger og dyrke frem grep som kan bearbeides 
videre, som et godt grunnlag for kommende prosesser. 

Hovedgrep skal illustreres av lettfattelige presentasjoner som 
viser tydelige prinsipper for prosjektenes forhold til sol, 
terreng, lokalklima, koblinger, fellesrom, halvprivate og private 
soner; ulike boligtyper og boformer med tydelige bokvaliteter.

1 Bygningsstruktur - topografi og typologi

Bygningsstruktur er per definisjon de geometriske prinsippene 
som bebyggelsen på de ulike delene av stedet er ordnet etter. 
Bygningstypologi er typer av bygninger innenfor de aktuelle 
strukturene. 

Eksempler på bygninger typisk for boliger er villa/enebolig, to-
og firemannsbolig, rekkehus, atriumhus, korridorhus, 
svalgangshus, lamell/blokk og punkthus. Innenfor 
næringsbebyggelse og bebyggelse til samfunnsfunksjoner har 
flere typer. 

Eksisterende bygningsstrukturer på stedet: 
Frittliggende og spredt småhusbebyggelse i form av 
eneboliger og gårdstun («Villabebyggelse»). 

Spesielt for Feda; sjøhusbebyggelse langs elva – både gammel 
og ny.

I mulighetsstudiet har vi 2 overordnede hensyn å ta:

Etablering av en bygningsstruktur som samsvarer med tomtas 
topografi og orientering. 

Etablering av en bygningsstruktur som passer til den aktuelle 
funksjonen; flerboligbygning med tilhørende fellesfunksjoner

1.1. Tomta generelt 

Bebyggelsen må tilpasse seg landskapet, for å tilføre kvaliteter 
til stedet. Viktige natur- og rekreasjonsområder må kartlegges 
og hensyntas, og et godt forhold til situasjonen og topografien 
på tomta må etableres. Bygg og uterommene som dannes 
mellom disse skal tilføre bokvalitet og egenart. Ny bebyggelse 
kan være med på å knytte bygda bedre sammen. Forholdet 
mellom bebyggelsen og uterommene de skaper skal være en 
viktig driver for fellesskapstanken. 

Et viktig overordnet grep er å skape fellesrom i midten av eller i 
nærheten av bebyggelsen. For eksempel ved å skape en 
transportåre gjennom bebyggelsen og gjennom hele tomten 
som samtidig knytter sammen ulike offentlige, halvoffentlige, 
eller private rom. 

Balancen boligfellesskap, Tegnestuen Vandkunsten



1.1.1. Feda

Tomta ligger sentralt i Feda. I nærområdet ligger Feda 
barnehage, Feda skole og Feda omsorgssenter. Handels- og 
tjenestetilbudet på Feda er i dag begrenset til dagligvare og 
selvbetjent bensinstasjon ved butikken. På nabotomta ligger 
klubbhus i form av et eldre næringsbygg med boligetasje på 
toppen og et treningssenter. 

Områderegulering Feda (plan id 10372010005) Arealformål 
BAA1 og o_BIA1 (Kombinert formål Bolig /bevertning og 
idrettsanlegg) Gnr/ brn 10/181 (Høyde fra +5 til +22 m.o.h., 
Areal 4 572 m²)4.1.9 Idrettsanlegg (felt o_BIA1-o_BIA2) 
Utnyttelsesgrad Maks %-BYA = 70%. Maks gesims/mønehøyde 
over gjennomsnittlig planert terreng (m) 5,5 og 8 meter.

Takform saltak 38-45° grader. 4.1.16 Kombinert formål 
bolig/bevertning (felt BAA1) Felt BAA1 skal benyttes til 
kombinert bolig- og bevertning. Feltet er fullt utbygd og er i 
plankartet regulert med bebygd møne- og gesimshøyde, 
takvinkel og bebygd areal. 

Tomta stiger kraftig mot øst, høydeforskjellen tilsvarende flere 
etasjer fra nordre avgrensning til den søndre delen av tomta. 
Fordeler: Mulighet for vestvendt bebyggelse med utsikt over 
Fedaelva, morgen- og kveldssol, nærhet til skole, barnehage, 
Fedaheimen, idrettsanlegg, Fedevollen – Fv 804. Utfordringer: 
bratt terreng/atkomst. 

1.1.2. Kvinlog

Planområdet ligger i Kvinlog sentrum ved vassdraget Sløåni. 

Områderegulering for Kvinlog vest (plan id 10372011001). 
Arealformål B/FO/K/N (Kombinert bebyggelse og 
anleggsformål) og o_IN (Institusjon) o_G2 (grønnstruktur). Gnr / 
brn 178/ 85 - 101 - 102 og Gnr / bnr 178/136.

Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B/FO/K/N) I området 
kan det oppføres bebyggelse innen kategoriene 
bolig/forretning /kontor/ bevertning innenfor viste 
byggegrenser. Bolig tillates innredet i andre etasje. 

Max BYA = 680 m², (380 m² bebyggelse + 300 m² parkering). 
Bygningen kan oppføres i inntil to etasjer og skal ha saltak. 
Møneretning er angitt i plankartet. Gesimshøyder og 
totalhøyde (mønehøyde) skal ikke overstige henholdsvis 7,0 og 
10,0 m over gjennom-snittlig planeringsnivå rundt bygningene. 
For hver bolig skal det være min. 10 m² uteoppholdsareal på 
samme nivå som boenheten. Utearealet skal være skjermet fra 
støy. Det skal opparbeides minimum 15 parkerings-plasser og 
område til å snu lastebil.

Fjotland omsorgssenter består av 22 omsorgshybler med 
bemanning og 2 trygdeboliger. Det ytes hjemmehjelp og 
hjemmesykepleie på omsorgs--senteret og ute i distriktet. På 
omsorgssenteret er det også et dagsenter som har åpent 
mandag, onsdag og fredag. Det er også mulighet for å kjøpe 
middag alle dager.

1.1.3. Liknes

Stadionvegen Øst (endring 3) (plan id 10372012004) 

Arealformål o_BOP (Offentlig eller privat tjeneste yting) Gnr/ 
brn 129/151 

Kommunen har ønsket at en kommunal tomt som grenser inntil 
det potensielle boligområdet skal tas med i reguleringsplanen, 
med den hensikt å utvikle det til areal for offentlig eller privat 
tjenesteyting i tilknytning til Kvinesdalsheimen. Ellers 
vektlegges tilgang til elva og ivaretagelse av vegetasjonsbelte 
langs elva. Det legges opp til en turveg med forbindelse til 
øvrig vegnett. Store trær innenfor fremtidig boligområde 
ivaretas. 

Området skal benyttes til offentlig eller privat tjenesteyting. 
Bebyggelsen kan oppføres i to etasjer og ha en takvinkel på 22 
til 40 grader. Mønehøyden skal ikke overstige 9,0 meter, 
gesimshøyden 8,0 meter i forhold til planert terrengs 
gjennomsnittsnivå. Bebyggelsen skal fremstå med et helhetlig 
preg. Prosent bebygd areal skal være maks BYA=30%. 
Området er offentlig. #1 er regulert parkeringsfelt.
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Type A (Feda)
Brede leiligheter med mye dagslys fra tre
sider. Romslig bad og vaskerom med
forbindelse og nøytral inngang fra gang og
med god forbindelse Ɵl soverom.
Kjøkken med nok oppbevaring i benk -
legg inn U-form.
Romslig hovedsoverom og oppholdsrom
med utgang Ɵl balkong i hele leilighetens
bredde. Ligger Ɵl reƩe for fleksibel bruk
av soverom 2 (gjesterom, kontor)
Mye skapplass erstaƩer innvendig bod.
Type B (Feda) er en mindre variant (som
grenser Ɵl trapp/heis) med et soverom.

Type C - Kvinlog 1
Romslig gang, bad med direkte
inngang Ɵl sov 2. oppholdsrom
delt opp i 2 tydelige soner.
(Begrenset kjøkkeninnredning
- eventuelt legge inn mer
innredning Ɵl skap
oppbevaring eller liten øy).
Mulig å forlenge soverom på
bekostning av salong sone.

Type D - Kvinlog 1
Kan alternaƟvt uƞøres som 2-
roms med utvidet salong sone.
Sosial variant med direkte
inngang Ɵl soverom fra
oppholds-areal. Mulig å legge
inn dør mellom bad og sov2.
Type E - Kvinlog 1
Speilvendt variant av Type C
med romslig uteopphold.

Type H (Liknes)
2 varianter av selvstendig boenhet i rekke på
bakkeplan med større bredde enn F-G og
inngang fra front.
Kan uƞøres med utsƟkk og ekstra gang med
garderobe og siƩebenk reƩ innenfor dør.
Gjennomlyste oppholdsarealer, endehus har
vindu i gavlvegg. Prioritert kjøkken som et
romslig og sosialt rom og et mer begrenset
salong areal med tv og mulighet for ekstra
soveplass.

Type I (Kvinlog 2b)
Minimumsvariant taƩ med for å vise en variant som
passer i et bokollekƟv der det legges opp Ɵl teƩ
fellesskap. For å komme Ɵl den private boenheten må
beboeren først krysse det store og åpne fellesrommet. I
Ɵllegg er inngangssonen på hver etasje felles for 3
boenheter. Til tross for BRA på kun 38 m2, fremstår
leiligheten romslig og Ɵlgjengelig. Såkalt "Laila-
soverom", med skyvedør på hver side av sengen, bidrar
Ɵl rasjonell arealutnyƩelse

Type F-G (Kvinlog 2a)
Forskjellige varianter av selvstendig verƟkaldelt
boenhet på bakkeplan med inngang fra front.
Kan uƞøres med lukket bod eller åpen gang.
Oppholdssoner med lys fra tre sider, kan
eventuelt deles for å oppnå et lukket rom som
kan benyƩes som tv-stue, ekstra soverom eller
gjesterom. Kjøkken som sosial sone er vektlagt
med god plass Ɵl spisemøblement. Inngang fra
siden i stedet for i front gir romsligere gang med
garderobe, men mulighet for vindu i gavlvegg
oppholdsrom faller bort.

Generelt - skisserte løsninger av aktuelle boenheter
De viste typene nedenfor viser arealer og funksjoner som er påkrevd i
planløsning av mindre boenheter med krav Ɵl universell uƞorming.
Forslagene er utarbeidet med de aktuelle bygningsstrukturene som
utgangspunkt, og illustrerer noen av punktene som er nevnt i avsniƩet om
fellesskapsboligen.
Funksjoner som kan flyƩes ut av egen bolig og over i fellesområdet er for
eksempel et romslig kjøkken med spiseplass eller en felles stue der man kan
samle fellesskapet eller invitere gjester og holde selskap. Et gjesterom kan
deles med de andre beboerne i anlegget. Det bør inkludere et eget bad.
Egen hage kan erstaƩes av felles hage som blir leƩere å vedlikeholde
sammen. Utstyr Ɵl vedlikehold kan også deles.
Det poengteres at de viste løsningene er foreløpige og som et utgangspunkt
for videre diskusjon. Enheter som ligger vegg i vegg med annen boenhet er
vist med teƩe sidevegger.

Type C
A: 75,6 m2

SOV
10,0 m2

BAD
6,2 m2

SOV
11,6 m2

GANG
10,2 m2

OPPHOLD
34,2 m2

Type D
A: 60,3 m2

SOV
12,6 m2

SOV
9,9 m2

BAD
5,1 m2

OPPHOLD
24,5 m2

GANG
5,7 m2

Type E
A: 75,6 m2

BAD
6,2 m2

GANG
10,2 m2

SOV
11,6 m2

OPPHOLD
34,5 m2

SOV
10,0 m2

Type A
A: 71,7 m2

SOV
8,3 m2

OPPHOLD
33,7 m2

GANG
7,5 m2

BAD
4,0 m2

VASK
3,2 m2

SOV
11,7 m2

BOD
2,0 m2

Type B
A: 53,9 m2

OPPHOLD
30,2 m2

GANG
5,5 m2

BAD
4,2 m2

SOV
12,4 m2

BOD
1,5 m2

SOV
13,0 m2

GANG
6,8 m2

BAD
5,2 m2

OPPHOLD
34,0 m2

Type F3
A: 64,7 m2

BOD
3,0 m2

SOV
10,5 m2

GANG
6,4 m2

BAD
4,6 m2

OPPHOLD
25,5 m2

Type F1
A: 52,5 m2

BOD
3,0 m2

SOV
12,3 m2

GANG
7,5 m2

BAD
6,8 m2

OPPHOLD
27,3 m2

Type F2
A: 56,1 m2

SOV
10,5 m2

GANG
10,1 m2

BAD
5,1 m2

OPPHOLD
25,4 m2

Type G1
A: 70,3 m2

SOV
8,3 m2

VASK
3,9 m2

SOV
10,5 m2

GANG
7,3 m2

OPPHOLD
34,2 m2

Type G2
A: 70,3 m2

SOV
11,2 m2

GANG
13,4 m2

VASK
3,8 m2

BAD
4,3 m2

KJØKKEN
17,8 m2

Type H1
A: 67,0 m2

STUE
13,0 m2

SOV
11,2 m2

VASK
3,8 m2

BAD
4,3 m2

KJØKKEN
16,6 m2

Type H2
A: 59,7 m2

STUE
13,0 m2

GANG
7,8 m2

GANG
5,2 m2

Type I
A: 38,1 m2

BAD
4,7 m2

SOV
8,4 m2

OPPHOLD
18,2 m2

BAD
6,8 m2

SOV
8,4 m2

BOD
3,0 m2

UTEOPPHOLD
A: 15,5 m2

UTEOPPHOLD
A: 12,6 m2

UTEOPPHOLD
A: 38,6 m2

UTEOPPHOLD
A: 28,0 m2

UTEOPPHOLD
A: 28,0 m2



1.2. Fellesskapsboligen

Boligområder består av møteplasser av ulike slag, som de 
naturlige omgivelsene og de bygde strukturene er med på å 
definere. Sonene fra det helt private til det som er offentlig kan 
utformes for å skape kontakt mellom mennesker i nabolaget. Å 
planlegge et bofellesskap handler ikke nødvendigvis om å 
redusere antall kvadratmeter per person, men å se på 
muligheter til å utfordre dagens situasjon. Mulighetsstudiet 
prøver å se inn i fremtiden, blant annet ved å utforske hvilke 
funksjoner i boligen som kan trekkes ut fra det private og inn i 
fellesområdet.

Gjeldende premisser for tidligfase - Fremtidens eldreboliger i 
Kvinesdal:

• det skal installeres heis

• det skal tilbys innendørs eller overbygd parkeringsplass.

Aktuelle bygningsstrukturer som egner seg som 
flerbolighus: 
Lavblokk – (bolig med fire eller flere boenheter i inntil fire 
etasjer). Enten med sentral trappekjerne, svalgang eller 
korridor

Punkthus – hus med kvadratisk grunnflate og tekniske 
innretninger, for eksempel heis i en kjerne i midten. Ingen 
tydelig for- og bakside. Ofte benyttet som terminologi for bygg 
med flere etasjer.

Tunløsning – boliger samlet rundt et felles tun gir mulighet for 
uformell kontakt med naboen. Hver boenhet må utformes med 
tanke på innsyn og skjerming av uteplass. Med mindre enn 8,0 
m mellom byggene er en tett vegg uten vinduer ofte påkrevd 
av branntekniske hensyn

Fingerstruktur – mye benyttet for institusjonsbygg (ofte i en 
etasje) der fellesfunksjoner og bofunksjon skal kombineres.

Aktuelle prinsipper for atkomst til boligen:
Trapperomskjerneløsning – korridorløsning – svalgangsløsning 

Fri fasade: 
Antall frie fasader gir større frihet i arbeid med planløsning, 
orientering og plassering. 

Ulike konsekvenser for fasadelengde og orientering:
Trapperom gir mulighet for tosidig belyste boliger med hel fri 
fasade. Kan gi begrenset plass til inngangssituasjon med 
mindre trapperom/korridor gjøres romslig. 

Korridorløsning gir boliger med dagslys kun fra én side. Denne 
siden kan til gjengjeld være generøs. Det bør tas inn dagslys i 
korridor via trapperom.

Svalgang kan gi uønsket innsyn, støy og fremmedtrafikk. 
Løsningen gir tosidig belyste leiligheter, som imidlertid 
begrenses av overbygg, skjerming mot innsyn og punkteres av 
inngang. Fremmedtrafikk bør begrenses ved at svalgangene 
ikke gjøres for lange, og bør helst bare berøre sekundære rom. 

To trapper til terreng vil også begrense omfanget, hvis 
sekundær rømningstrapp utformes med tanke på dette. 
Svalgang må ha minst 1,2m bredde (1,5m foran inngangsdør) 
og bør være mest mulig åpen.

Aktuelle faktorer som kan påvirke bokvalitet:
- sol- og utsiktsforhold 
- gjennomlys (dagslys fra mer enn én side) 
- innsyn (fremmedtrafikk) 
- private utearealer 
- antall rom 
- soverom skjermet fra oppholdsrom 
- bad/wc i nærheten av soverom skjermet fra oppholdssoner 
- garderobeplass i gang

Akse avstand:
- Liten akse avstand gir mye gang- og kommunikasjonsareal 
(inngang på langveggen kan redusere ulempene). 
- Ensidig orienterte/belyste boliger bør ha minst 6,5 m akse 
avstand.
- Tosidig orienterte boliger bør ha minst 5,5 m akse avstand 
(helst mer enn 6,6 m).
- Atkomst fra fasaden (7,2 m - 8,4 m)

Fellesrom, fellesfunksjoner og utadrettet virksomhet:
Det er i alle eksemplene satt av arealer til fellesfunksjoner 
og/eller utadrettet virksomhet, i hovedsak på bakkeplan. 
Dette kan omfatte felles stue med spiseplass og kjøkken der 
alle beboerne kan samles eventuelt forsamlingslokale både for 
beboere og eksterne. Videre kan beboere og andre lokale 
interessenter etablere utadrettet virksomhet som café eller 
verksted med vaskehall. Andre populære tiltak kan være 
peisestue, møterom, spillekveld, lesesirkler, bygdekino, 
julebingo, vaffeltorsdag og uteaktiviteter som minigolf og 
boccia.
Videre kan et eksternt gjesterom være løsningen for små 
leiligheter der det ikke er plass til to soverom/gjesterom. Et 
«kundegrunnlag» på 6 enheter er i minste laget, men en aktuell 
fleksibel bruk av fellesarealer bør utredes i en neste fase.



Universell utforming

Boligområder består av møteplasser av ulike slag, som de 
naturlige omgivelsene og de bygde strukturene er med på å 
definere. Sonene fra det helt private til det som er offentlig kan 
utformes for å skape kontakt mellom mennesker i nabolaget. 
Å planlegge et bofellesskap handler ikke nødvendigvis om å 
redusere antall kvadratmeter per person, men å se på 
muligheter til å utfordre dagens situasjon. Mulighetsstudiet skal 
prøve å se inn i fremtiden, blant annet ved å utforske hvilke 
funksjoner i boligen som kan trekkes ut fra det private og inn i 
fellesområdet og hvor skillet skal gå.

Et utvidet budsjett øremerket universell utforming til benyttelse 
i oppdraget har blant annet bidratt til økt fokus på bruk av 
uteområdene og illustrert løsninger i de nære omgivelser for 
fremkommelighet utendørs. Vi har sett på hvordan bevaring og 
fremheving av den eksisterende naturen kan være med på å 
skape attraktive områder for beboerne. Dette gjelder først og 
fremst den kuperte tomta på Feda, der vi har anlagt en sti som 
slynger seg med slak stigning, gir direkte atkomst fra 
svalganger og ut på terreng, og fører til et utsiktspunkt på 
toppen av heia. 

På Liknes er uteområdene knyttet opp mot den planlagte 
elvepromenaden med slake ramper. Det legges opp til store 
flater for felles uteopphold med aktiviteter som for eksempel 
petanque og boccia; utendørs kulespill som er lett å lære, 
passer for alle og er inkluderende. I og med at tomtene er 
sentrale i bygda er det er gangavstand til flere lokale fasiliteter. 

Det er anlagt romslige og tilgjengelige felles uteplasser i de 
umiddelbare omgivelsene rundt boligen. Samtidig vektlegges 
klart definerte soner med valgfrihet til å trekke seg tilbake og 
nyte privatlivets fred. På Feda har en langstrakt bygnings-
struktur muliggjort generøse uteplasser i form av verandaer i 
hele fasadebredden. 

Samtidig tester vi en utvidet svalgangsfuksjon som i tillegg til å 
være atkomst og inngangsparti til hver bolig også har funksjon 
som nabomøteplass og opphold i morgensola.

Homes for senior citizens, Peter Zumthor
Chur, Masans, Switzerland, 1989-1993

Parkeringsplasser er plassert på 1.etasje plan der det er mulig, 
enten innvendig eller med overbygg tak som carport. Alle 
tomtesituasjonene er forholdsvis trange, å bygge parkerings-
kjeller er kostnadsdrivende. Det kan være hensiktsmessig å 
sette av plass og fasiliteter til bilpleie og mekking, for eksempel 
på Kvinlog 1. Her tenker vi at det være mulig å delta i et 
fellesskap lokalisert i bygget også med begrenset 
funksjonsevne. Vi har prioritert god fremkommelighet til egen 
inngang, også der det i dagens regelverk ikke er krav om det 
(Løfteplattform kan erstatte heis i bygninger med tre etasjer 
som har boenhet og maksimalt seks boenheter). 

For å tilrettelegge for alderdom, også som pleiepasient, i eget 
hjem, har vi gått inn på utformingen av selve boenheten. TEK 
17 stiller detaljerte krav til boliger som ivaretar plass til rullestol. 
Utover disse bestemmelsene er det lite konkrete krav til selve 
planløsningen. Boenhetene som vi har skissert opp er tilpasset 
den enkelte bygningsstruktur og har generøse passasjemål for 
smidig bevegelse. Det er lagt vekt på rasjonelle og lettfattelige 
planløsninger, der det er lett å orientere seg. Gjennomlyste 
rom bidrar til dette, og kvaliteten vil heve seg ytterligere ved 
bevisst farge og materialbruk samt belysning og bevisst bruk av 
kontraster og overganger.

Inngangsparti har generelt god plass til garderobe og nok 
gulvplass til å parkere hjelpemidler. Nøytral sone mellom bad 
og soverom mener vi er positivt for å legge til rette for smidig 
hjemmehjelp og -sykepleie, med mulighet for private soner i 
boligen som ikke nødvendigvis direkte berøres av 
pleiesituasjonen. En romslig oppholdssone med kjøkken og 
spiseplass er delt opp i soner som legger til rette for flere 
aktiviteter og tv sone. 

TV eller andre skjermtyper kan bil enda viktigere i fremtiden i 
forbindelse med bruk av velferdsteknologi. Kravene i forskriften 
innebærer at tekniske installasjoner og lignende skal 
tilrettelegges og tilpasses slik at de kan benyttes av personer 
med funksjonsnedsettelse. Høydeplassering av betjeningsutstyr 
er viktig. 

Lesbar arkitektur er viktig for synshemmedes forståelse av 
omgivelsene. Ledende elementer, materialer og kontrastfarger 
kan gjøre de fysiske omgivelsene mer lesbare. 
Blending kan være synsnedsettende og oppstår når en del av 
interiøret er merkbart lysere enn rommets lyshet generelt. De 
vanligste årsakene til blending er armaturer og vinduer som 
oppleves direkte eller via reflekser innenfor det normale 
synsfeltet. 



Velferdsteknologi

«Med velferdsteknologi menes først og fremst teknologisk 
assistanse som bidrar til økt trygghet, sikkerhet, sosial 
deltakelse, mobilitet og fysisk og kulturell aktivitet, og styrker 
den enkeltes evne til å klare seg selv i hverdagen til tross for 
sykdom og sosial, psykisk eller fysisk nedsatt funksjonsevne. 
Velferdsteknologi kan også fungere som teknologisk støtte til 
pårørende og ellers bidra til å forbedre tilgjengelighet, 
ressursutnyttelse og kvalitet på tjenestetilbudet». 
(NOU 2011:11, s 99) 

Trygghetsskapende teknologier kan skape trygghet og føre til 
at den enkelte kan bo lenger hjemme, legge til rette for sosial 
deltakelse og motvirke ensomhet. Dette inkluderer blant annet 
trygghetsalarmer, sensorer, lokaliseringsteknologi (GPS), 
varsling for tyveri og brann, elektroniske dørlåser og kamera.

Mestringsteknologier bidrar til at den enkelte kan være 
selvhjulpen og mestre hverdagen bedre, i forbindelse med 
kroniske sykdommer, rehabilitering, opptrening og vedlikehold 
av mobilitet. Dette kan være digitale kalendere, egenmålinger 
av helsetilstand, digitale medisin- dispensere, instruksjons- og 
motivasjonsvideoer og treningsapp’er. Videre kan man få 
avlastning med praktiske gjøremål i det daglige, for eksempel  
robotstøvsugere og robotplenklippere.

Bilde funnet på www.telia.no

Undersøkelser viser at de fleste eldre ønsker å fortsette å bo i 
sitt eget hjem og være mest mulig selvhjulpne, selv om de har 
fått dårligere helse og nedsatt funksjonsevne. Samtidig gir 
endringene som gjennomføres bedre bruk av ressurser. 

Velferdsteknologi kan bidra til bærekraftig utvikling f.eks ved å:
– redusere antall fall og hjemmeulykker og stimulere til fysisk 
aktivitet til tross for funksjonssvikt eller kognitiv svikt
– kutte ned på bilkjøring i tjenesten. Det sparer arbeidstid brukt 
i bil, det sparer kostnader for bilhold og det sparer miljøet for 
utslipp.

Konkrete krav til de fysiske omgivelser for å legge til rette for 
bruk av velferdsteknologi i nye boliger kan omfatte blant annet 
plassbehov for tekniske rom/skap i hver bolig, løfteanordninger 
og andre mobile forflytningshjelpemidler, roboter og spesial 
senger og -stoler tilpasset hjemmebruk, og ikke minst, krav til 
nettverksystemer og tilstrekkelig antall punkter/uttak.

Sentralt plasserte paneler i riktig betjeningshøyde, plass til 
«Hotel tv» eventuelt andre typer skjermer med tilgang til 
informasjon og bruk av teknologi for sosial kontakt: 
Bildetelefon, PC med kamera, Skype, Facetime, sosiale medier, 
robotteknologi m.m. Ved planlegging av fremtidens 
eldreboliger kan det være hensiktsmessig å planlegge for 
trening og andre aktiviteter foran skjerm ved å sette av nok 
tumleplass foran tv-skjermen. 

Tekniske forutsetninger som ligger til grunn kan variere fra 
bygg til bygg og vil derfor kreve ulike løsninger. Det kan også 
være at de ulike bygningene byr på ulik grad av utfordringer, 
gjerne knyttet til montering og installasjon. Det må avklares i 
forbindelse med det enkelte byggeprosjekt, hvilke typer 
funksjoner som er relevante for tiltenkt bruk av boligen. 

Det er i hovedsak to forskjellige alternativer med tanke på 
løsning og infrastruktur for varsling av alarmer og hendelser i 
en bolig. Disse er spesielt egnet da de i hovedsak bygger på 
trådløs teknologi. 

Dersom det er behov for ekstra trygghet og varsling i bolig, kan 
en trygghetsalarm være et godt alternativ. Denne 
trygghetsalarmen bruker mobilnettet til å kommunisere med 
plattform for velferdsteknologi, og det er muligheter for å koble 
til sensorer og ekstra utstyr for å tilpasse behovet til den enkelte 
beboer.

Det er likevel viktig å huske på at man ikke må velge den ene 
eller den andre infrastrukturen, det er gode muligheter for å 
kombinere de forskjellige alternativene. Leverandør 
velferdsteknologi kan bistå for å finne hvilken løsning og 
kombinasjon som er best egnet til prosjektene.

Det finnes lite informasjon eller litteratur som knytter temaene  
velferdsteknologi og aktuelle bygningsstrukturer sammen. 
Men dårlig dekning i en del av hjemmet – eller rett utenfor – kan  
skyldes byggematerialene i huset, og hvor mye de trådløse 
signalene taper seg når de skal trenge gjennom ulike 
materialer.

Tykke vegger av betong eller armert betong, er mest utsatt for 
signaltap, men også leca-blokk og murstein er vesentlige 
hindringer for et trådløst nettverk. Gips og kryssfinér gir 
tilnærmet null signaltap.

Kilde: eyenetworks.no



2 Feda

Skissen viser en struktur i form av en blokk med mer enn to 
etasjer med 4 enheter per etasje. 

Blokk er en fellesbetegnelse på de fleste typene av store 
bolighus unntatt terrassehus (terrassert). Felles inngang(er) for 
flere boenheter/leiligheter og horisontale og vertikale 
naboskiller. 

Umiddelbart synes bruk av bakkeplanet som hensiktsmessig for 
fellesfunksjoner, også til parkering, da deler av volumet (lengst 
mot sør) blir liggende med terreng på alle kanter. Gavl mot 
nord får en sentral plassering og kan benyttes til næring. Snitt 
vist til høyre i skissen.

Langfasade mot vest tilsier sol/dagslys og utsikt. Forholdet til 
terreng er en utfordring, og det må eventuelt gjøres 
terrenginngrep for å sikre dagslys fra øst.

To trapperom med heis kan gi adkomst til 4 boenheter per 
etasje. Et mer rasjonelt alternativ er et trapperom/heis med 
korridor i bakkant mot øst.

2.1. Workshop 1

Agenda:

Informasjon om og bilder fra tomta

Plassering av utadrettet virksomhet – ende mot nord

Parkering på tomta – utrede 2 alternativer – mot vest og mot øst

Orientering av felles uteområder – oppe eller nede?

Aktuelle bygningsstrukturer

Utnyttelse av uteområde i bratt terreng

Aktuelt å trekke boenhetene ut i bredden? 

Konklusjon/referat etter workshop:
Utfordrende tomt med stigning/bratt terreng. 
Kvaliteter er sentral lokalisering i et sentralt knutepunkt i bygda 
og utsikt/orientering mot (nord)vest. 
Deler av eiendommen er regulert i felt BAA1 som er fullt 
utbygd – det skisserte volumet må justeres i forhold til dette. 
Innkjøring fra vest eller øst – parkering på bakkeplan eller i 
terreng/mørk del utredes.
Utnytte eksponert del av bygningsvolum mot nordvest, 
eventuelt fellesrom for beboere i en etasje opp. 
Mulig å sprenge deler av terrenget, men vi ønsker å behandle 
det skånsomt, medfører i tilfelle at deler av bygget blir liggende 
under terreng. 
Etablere en struktur som er hensiktsmessig i forholdet til 
terreng og samtidig funksjonell.

Prioritere: 
Terrengtilpasning - Utadrettet virksomhet i enden av strukturen 
i eksponert hjørne mot nordvest - Fasade mot vest - selv om det 
betyr ensidig belyste boenheter

2.2. Workshop 2

Forslag skissert løsning med parkering innerst på bakkeplan 
med innkjøring fra øst.
Veien er lite trafikkert og at arealet på bakken foran bygget 
egner seg til opphold. 
Det er vist en løsning med svalgang, noe vi tror kan fungere fint 
og legge til rette for fellesskap idet man blir oppfordret til å 
følge litt med på hverandre. 

Konklusjon/referat etter workshop:
Legge til rette for rømning til terreng i enden mot syd. 
Svalgangen bør utformes slik at den egner seg for opphold. 
Heis må suppleres av intern trapp. Arealer på bakkeplan må 
suppleres med sportsboder.

Prioritere: 
Utforming av svalgang, utearealer og utadrettet virksomhet

2.3. Forslag til videre realisering

Mulighetsstudiet begrenser seg til å se potensialet på hver 
tomt. For å komme videre i utviklingen av Feda, må den 
skisserte løsningen sjekkes videre opp mot:

Gjeldende reguleringsplan

Husbanken og TEK 17

Muligheter i forbindelse med ønsket bruk av svalgang som 
møteplass og felles opphold

Bearbeiding av terreng

Krav til lokaler på bakkeplan – må sees i forhold til antatt bruk, 
skal bygningen inneholde arbeidsplasser?

Tilpasse bygningsmassen slik at det hensyntar kulturmiljøet for 
øvrig på Feda. 
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3 Kvinlog

3.1. Kvinlog 1

Skissen viser 4 boenheter per etasje med sentralt 
trapperom/heis, med svalgang eller korridor i bakkant. De to 
midterste leilighetene kan være ensidig belyst. På dette stadiet 
er parkering beholdt på bakkeplan som vist i reguleringsplan. 
Fellesrom eller rom for utadrettet virksomhet kan plasseres på 
bakkeplan og erstatte en eller flere av leilighetene.

3.2. Workshop 1

Informasjon om og bilder fra tomta

Plassering av utadrettet virksomhet

Parkering på tomta

Orientering av uteområder

Aktuelle bygningsstrukturer

Konklusjon/referat etter workshop:

Ønsker å flytte parkering for å frigjøre mulighet for en felles 
uteplass med aktiviteter på den mest solrike delen av tomta. 
Tilrettelegge for forbindelse til grøntareal o_FR2. Flytte 
avkjørsel mot nord for å redusere kjøreareal og tilrettelegge 
atkomst til parkering på bakkeplan innenfor byggegrensen i 
1.etasje. Etablere 1.etasje (regulert til næring) som p-plasser, 
kombinert med for eksempel bil- og sykkelpleie, 
snekkerverksted, kafè/enkel servering

3.3. Workshop 2

Forslag skissert løsning med parkering på bakkeplan og 
innkjøring fra vest. Vi har flyttet innkjørsel for å utnytte deler av 
tomta mot vest til uteopphold. 

Konklusjon/referat etter workshop:

Prøve å dele bygningsmassen inn i to volumer med svalganger 
og «bro» over som plasseres slik at uteoppholdsarealet knytter 
seg til grøntarealet og ned mot elven. 

Dette ble testet ut, men det viser seg at sydenden av tomta er 
for smal til at det er plass til å legge et tilsvarende 
bygningsvolum i denne enden av tomta. Det er krav til avstand 
fra veimidte på 14 meter. 

3.4. Forslag til videre realisering

Mulighetsstudiet skal se potensialet på hver tomt. For å komme 
videre i utviklingen av Kvinlog 1, må den skisserte løsningen 
vurderes opp mot:

Gjeldende reguleringsplan

Støy fra vei

Husbanken og TEK 17

Bearbeiding av terreng

Utvikling av uteområdene. Hvilke felles aktiviteter kan tomta 
best utnyttes til?



3.5. Kvinlog 2a

Skissen viser punkthus som skiller seg ut fra eksisterende 
struktur på tomta, som er et omsorgssenter. Det ble tidlig i 
prosessen diskutert at det å bo i nærheten av kan ha flere sider, 
og at det kan være hensiktsmessig at en ny struktur skiller seg 
fra den eksisterende. 

3.6. Workshop 1

Informasjon om og bilder fra tomta

Plassering av utadrettet virksomhet

Parkering på tomta

Orientering av uteområder

Aktuelle bygningsstrukturer

Teste ut punkthus?

Konklusjon/referat etter workshop:

Kvinlog 2a - syd for Fjotlandsheimen – teste ut 
tunløsning/rekkehus/bungalow - med referanse til Balancen
Bofellesskap i Danmark: 

3.7. Workshop 2

Forslag skissert løsning med tundannelse og innkjøring fra vest. 

Konklusjon/referat etter workshop:

Fortsette å utforske tunløsning som et godt alternativ for tomta 
syd for Fjotlandsheimen. Et tun vil styrke fellesskapsfølelsen og 
det er lett å følge med på hva som foregår i fellesskapet.

Tilbakemeldinger fra møte med Prosjektgruppa i kommunen:

Endre avkjørsel fra vest til øst
Justere bygg i forhold til krav avstand fra vei
Tenke på fremkommelighet vinterstid
Etablere en god gangforbindelse til Fjotlandsheimen

3.8. Forslag til videre realisering

Mulighetsstudiet skal se potensialet på hver tomt. For å komme 
videre i utviklingen av Kvinlog 2a, må den skisserte løsningen 
vurderes opp mot:

Gjeldende reguleringsplan

Støy fra vei

Husbanken og TEK 17

Bearbeiding av terreng

Etablere en parkeringsløsning som ivaretar et bilfritt tun, men 
med mulighet for innkjøring og korttidsparkering umiddelbart 
ved inngang til boenheten.





3.9. Kvinlog 2b

Skissen viser punkthus som skiller seg ut fra eksisterende 
struktur på tomta, som er et omsorgssenter. Det ble tidlig i 
prosessen diskutert at det å bo i nærheten av kan ha flere sider, 
og at det kan være hensiktsmessig at en ny struktur skiller seg 
fra den eksisterende. 

3.10. Workshop 1

Informasjon om og bilder fra tomta

Plassering av utadrettet virksomhet

Parkering på tomta

Aktuelle bygningsstrukturer

Teste ut punkthus?

Konklusjon/referat etter workshop:

Kvinlog 2b - nord for Fjotlandsheimen - teste ut punkthus

3.11. Workshop 2

Forslag skissert løsning med punkthus og mindre leiligheter 
som henvender seg til et stort åpent fellesrom med mange 
muligheter.

Konklusjon/referat etter workshop:

Fortsette å utforske punkthus som et godt alternativ for tomta 
nord for Fjotlandsheimen. 

Forbildeprosjekt - “Hamar Hills” – Urban Power, København

3.12. Forslag til videre realisering

Mulighetsstudiet skal se potensialet på hver tomt. For å komme 
videre i utviklingen av Kvinlog 2b, må den skisserte løsningen 
vurderes opp mot:

Gjeldende reguleringsplan

Støy fra vei

Husbanken og TEK 17

Bearbeiding av terreng

Utvikling av uteområdene. Hvilke felles aktiviteter kan tomta 
best utnyttes til?

Figur 1 skisse fra syd

Figur 2 skisse fra vest



4 Liknes

4.1. Workshop 1

Informasjon om tomta

Plassering av utadrettet virksomhet

Parkering 

Orientering av uteområder

Aktuelle bygningsstrukturer

Teste ut fingerstruktur?

Konklusjon/referat etter workshop:

Rekkehus/bungalow vinkelrett på veien i en vifteform som 
følger Stadionveiens krumning. Gløtt fra veien og ned til elven

«Basen» i en eventuell fingerstruktur flyttes fra østsiden til 
vestsiden av tomta og kan inneholde parkering og 
fellesfunksjoner 

Vurdere tett-lav bebyggelse som en aktuell 
boform/bofellesskap 

4.2. Workshop 2

Forslag skissert løsning rekkehus som definerer 2 åpne og 
romslige uterom, et mot øst, morgensol og elvelandskapet og 
et mot vest og kveldssol som henvender seg mot veien og 
øvrig bebyggelse.

Konklusjon/referat etter workshop:

Jobbe videre med rekkehus og to klart definerte uterom med 
forskjellig karakter av privat, halvprivat og offentlig.

Tilbakemelding i møte med Prosjektgruppa i kommunen -
etablere en forbindelse til innregulert elvepromenade

4.3. Forslag til videre realisering

Mulighetsstudiet skal se potensialet på hver tomt. For å komme 
videre i utviklingen av Kvinlog 2a, må den skisserte løsningen 
vurderes opp mot:

Gjeldende reguleringsplan

Husbanken og TEK 17

Flomfare

Bearbeiding av terreng

Landskapsarkitekt foreslår å spare på eksisterende 
randvegetasjon og slynge stien for å bevare mest mulig 
vegetasjon. Boligene kan avtrappes med f.eks 30-35cm forskjell 
i gulvhøydene (lavest i sør). Terrengsprang kan tas i gangveien. 

Vurdere å beholde noe av eksisterende terreng imellom 
byggene ved å legge stiene på stolper (dvs svevende).

Hele elvepromenaden kan være boardwalk, dvs med 
punktfundamenter og med høyde slik at eksisterende 
randvegetasjon langs elva beholdes og flom ivaretas på denne 
måten uten å bearbeide hele arealet.





Konklusjon

I arbeidet med mulighetsstudiet har vi testet ut forskjellige 
bygningsstrukturer. Det har vært et mål å vise forskjellige 
typologier og ha fokus på rommene som dannes mellom disse. 

Ved å utforske typologier er det mulig å få belyst flere sider av å 
samle mennesker i et fellesskap. Dette kan gi nye situasjoner, 
både arkitektonisk og samfunnsmessig. Vi tror at det å 
utarbeide ulike boligområder med særegne utfordringer og 
muligheter kan, i tillegg til å være et botilbud, være med på å 
knytte bygda bedre sammen.

Ved å tolke tomta og omgivelsene har vi forsøkt å understreke 
karakteristikken til stedet. Det er et mål at man skal kjenne seg 
igjen og føle seg hjemme. Vi ønsker å sikre gode opplevelser, 
møtesteder og uterom. Videre å fremheve lokale kvaliteter og 
tradisjoner og legge til rette for bruk av lokale ressurser.

Det er naturlig å jobbe videre med bærekraft. Hvordan 
miljøhensyn kan bli en naturlig del av hverdagen? Dette kan 
være både private og felles aktiviteter innenfor boligområdene. 
Vi har fokusert på fortetting rundt «sentrumsområdet», slik at 
det er gangavstand til de fasiliteter som finnes. Videre kan 
bevaring og fremheving av de naturgitte omgivelsene være 
med på å skape attraktive områder for beboerne.

Det er viktig å se på den lokale byggeskikken. Ved å forsterke 
særpreget til stedet er det lettere å føle tilhørighet. Naturen er 
en stor del av bygda, og bør derfor være sentral i prosjektering 
av nye boligområder.

Det er viktig å se på det reelle behovet for boliger på de 
utvalgte stedene og hvilke typer boliger dette kan være. 
Med hensyn til både behovet for flere møteplasser og 
bærekraftperspektivet, er det naturlig med en fortetting av 
bebyggelsen nært «sentrum». 

Møteplasser er viktige elementer for å skape et godt 
uteområde. Størrelse på gate og bebyggelse er med på å 
påvirke hvordan vi oppfatter uteområdet. Hverdagslige 
fellesfunksjoner kan fungere som steder for tilfeldige møter 
blant naboer. Halvklimatiserte soner kan være med på å legge 
til rette for dette. Vær og vind kan bli førende elementer.

Å utvikle enkle løsninger ved å skape rom for å drive med 
næring og bolig på samme sted, og ved å supplere boligfeltet 
med utadrettet virksomhet håper vi vil skape grobunn for et 
levende bygdesamfunn.  

Videre bør det være søkelys på fellesskapet, og hvor langt det 
er mulig å dra det kollektive. Hvilke funksjoner i boligen som 
kan helt eller delvis trekkes ut som fellesområde og hvilke som 
bør forbli private.
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