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Bodøsjøen Borettslag | BESKRIVELSE REHABILITERING

Bodøsjøen Borettslaget med 200 leiligheter fordelt på 10 blokker fra 1974 trenger 
fasaderehabilitering. I tillegg er det ønkelig å hente inn pris på etablering heis for 
alle blokkene. For å få til en heisløsning er det konkludert med at den eneste ras-
jonelle måten å få dette til på er å lage innganger via svalganger.

Da blokkene ble bygget i 1974 hadde alle leilighetene altaner på begge sider. I 
1992 gjennomgikk borettslaget en fasaderehabilitering hvor altanene delvis ble byg-
get inn i leilighetene. Dette resulterte i flere områder med kuldebroer. Ved fasadere-
habiliteringen ble det benyttet første generasjon Stopuss som fasademateriale hvor 
de pussede platene ikke er lektet ut fra bakenforliggende vegg. De siste årene har 
borettslaget stadig oppdaget problemområder ved byggene. Det mest alvorlige er 
betongskader på grunn av sjøsand i betongen som på grunn av fuktskader i tak og 
gavlvegger har ført til korrosjon av armeringen og sprengning av betongen.

På grunn av omfanget av skader og ubehag som resultat av kuldebroene skal nå 
blokkene rehabiliteres ved en utskiftning av alle fasader og yttertak. Alle eksisteren-
de kuldebroer skal fjernes ved at fasadeliv flyttes utenfor alle dekkeforkanter.
Borettslaget har som intensjon å oppgradere blokkene til lavenergistandard så langt 
det lar seg gjøre.

1974 1994
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13,65 m 16,8 m
Kuldebroer

Som del av oppgraderingen skal det innstalleres balansert ventilasjon og som 
resultat av installering av heis skal alle leilighetene få sprinkel- og brannvarsling-
sanlegg.

Fordi leilighetene er veldig dype med en dybde på 16.8 meter er svalgangene 
trukket ca. 2 meter vekk fra fasadene for å slippe lys inn langs fasadene.
På en eller begge gavlene er det etablert boder for leilighetene med unntak av 
blokk E. Noen steder er bodene lagt helt inntil gavlveggen, andre steder er det 
gangareal mellom bodene og gavlveggen. For blokk E er bodene lagt foran blok-
ken og det etableres terreng oppå bodene.
Bodene skal ikke være klimatiserte.
De nye bodene vil erstatte eksisterende boder som i dag er plassert på bakkenivå 
foran eller på siden av blokkene. 

Ved rehabiliteringen i 1992 fikk blokkene et særpreget utrykk ved etablering av 
nye balkonger mot syd eller vest og blokkene ble gitt et lyst fasademateriale. 
Dette uttrykket er blitt del av borettslagets identitet og ønskes opprettholdt. De 
karakteristiske balkongene skal tas ned for å få tilgang til fasadene og for tilpas-
ning til økt isolasjonstykkelse og fjerning av kuldebroer ved innfestning, men de 
skal settes opp igjen og gis nye rekkverk. 
Blokkenes lyse uttrykk skal opprettholdes gjennom valg av nytt fasademateriale.



Svalgangene etableres på blokkenes nord- og østfasader avhengig av blokktype. 
For ca. 60% av blokkene medfører dette at leilighetenes inngang må flyttes fra syd 
eller vest til nord eller øst. Dette medfører en ombygging i leilighetene ved at et 
soverom blir gjort om til inngang og et tredje soverom bygges på stueside dersom 
leilighetseier ønsker det.
Alle eksisterende trapperom rives og arealet som har utgjort etasjereposet innlem-
mes i tilstøtende leilighet. 
For alle leiligheter i 1. etasje opprettholdes innganger som i dag. 

For de 10 blokkene er det tre prinsipper som følges for etablering av svalganger.

Blokk A, D og H har alle innganger på nordsiden og eksisterende planløsninger 
opprettholdes. Dette tilsier et svalgangssystem hvor to og to leiligheter deler ad-
komstbro fra svalgangene. Alle eksisterende luftebalkonger på blokkenes nordside 
bygges inn i leilighetene. Dette gjelder også i 1. etasje.
Blokkene får en heis og boder i tilknytning til denne.

Blokk B, F og I ligger vridd 90 grader i forhold til de øvrige blokkene med stuer og 
innganger mot vest. Inngangene må flyttes til svalgang mot øst.
Disse blokkene har mye av utsikten sin og morgensola mot øst. For ikke å ta for 
mye av utsikten ligger svalgangene for disse blokkene noe nærmere fasaden. Nye 
innganger er etablert i det midtre soverommet.
Alle eksisterende luftebalkonger på blokkenes østside bygges inn i leilighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje med unntak av de ensidige leilighetene mot øst hvor 
de tilbaketrukkede arealene opprettholdes. 
Blokkene får en heis og boder i tilknytning til denne.

Blokk C, G og K har i dag innganger på sydsiden som må flyttes til svalgang mot 
nord.
Disse blokkene er de største med flest leiligheter. Svalgangene legges med samme 
avstand fra fasade som for blokk A, D og H, men nye innganger etableres i det 
midtre soverommet.
Alle eksisterende luftebalkonger på blokkenes nordside bygges inn i leilighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje.
Blokkene får to heiser og boder i tilknytning til disse.

Blokk E har innganger på nordsiden som blokk A, D og H, men skiller seg fra de 
øvrige blokkene fordi den kun har to etasjer. Tilstøtende terrenghøyder tillater en 
løsning hvor nye innganger kan etableres uten heis eller trapp via inngangsbroer 
med slektskap til løsning for blokk A, D og H.
Alle eksisterende luftebalkonger på blokkenes nordside bygges inn i leilighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje.

Bodøsjøen Borettslag | SVALGANGSLØSNINGER

Svalgang blokk A, D, H

Svalgang blokk B, F, I

Svalgang blokk C, G, K

Svalgang blokk E



Bodøsjøen Borettslag | OVERSIKT



Tun | BLOKK A,B,C

Tun fra sydøst



Tun | BLOKK A,B,C

Tun fra sydvest



Tun | BLOKK A,B,C

Tun fra nordøst



Tun | BLOKK D, E, F OG G

Tun fra sydøst



Tun | BLOKK D, E, F OG G

Tun fra sydvest



Tun | BLOKK D, E, F OG G

Tun fra nordøst



Tun | BLOKK H, I OG K

Tun fra sydøst



Tun fra sydvest

Tun | BLOKK H, I OG K



Tun fra nordøst

Tun | BLOKK H, I OG K



Blokk A, D og H har alle innganger 
på nordsiden og eksisterende plan-
løsninger opprettholdes. 
Dette tilsier et svalgangssystem hvor 
to og to leiligheter deler adkomstbro fra 
svalgangene. 
Alle eksisterende luftebalkonger på 
blokkenes nordside bygges inn i leil-
ighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje.
Blokkene får en heis og boder i tilknyt-
ning til denne.
Planene viser teoretiske planløsninger.
Eksisterende planløsninger vil bli 
hensyntatt så langt det lar seg gjøre i 
forhold til de nye fasadene.

Svalganger | BLOKK A, D OG H
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Blokk A | PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk A | PLAN 2  

Målestokk 1:300 på A4



Blokk A | PLAN 3
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Blokk A | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst
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Blokk D | PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4



Blokk D| PLAN 2
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Blokk D| PLAN 3
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Blokk D | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk H| PLAN 1
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Blokk H| PLAN 2
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Blokk H| PLAN 3
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Blokk H| PLAN 4
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Blokk H | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk B, F og I ligger vridd 90 grader i forhold til de 
øvrige blokkene med stuer og innganger mot vest. 
Inngangene må flyttes til svalgang mot øst.
Disse blokkene har mye av utsikten sin og morgen-
sola mot øst. 
For ikke å ta for mye av utsikten ligger svalgang-
ene for disse blokkene noe nærmere fasaden. Nye 
innganger er etablert i det midtre soverommet.
Alle eksisterende luftebalkonger på blokkenes 
østside bygges inn i leilighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje med unntak av de en-
sidige leilighetene mot øst hvor de tilbaketrukkede 
arealene opprettholdes. 
Blokkene får en heis og boder i tilknytning til 
denne.
Et tredje soverom etableres i stue dersom eier 
ønsker. Rommet plasseres på den siden som eier 
ønsker.
Planene viser teoretiske planløsninger.
Eksisterende planløsninger vil bli hensyntatt så 
langt det lar seg gjøre i forhold til de nye fasadene.

Svalganger | BLOKK B, F OG I

valgfri plassering av 3. soverom



Blokk B | PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk B | PLAN 2

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk B | PLAN 3

Målestokk 1:300 på A4
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Målestokk 1:300 på A4

Blokk B | PLAN 4
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Blokk B | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk F| PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk F| PLAN 2

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk F| PLAN 3

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk F | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk I| PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk I| PLAN 2

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk I| PLAN 3

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk I | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Svalganger | BLOKK C, G OG K

valgfri plassering av 3. soverom

Blokk C, G og K har i dag innganger på sydsiden som må flyttes til svalgang mot 
nord.
Disse blokkene er de største med flest leiligheter. Svalgangene legges med samme 
avstand fra fasade som for blokk A, D og H, men nye innganger etableres i det 
midtre soverommet.
Alle eksisterende luftebalkonger på blokkenes nordside bygges inn i leilighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje.
Blokkene får to heiser og boder i tilknytning til disse.
Et tredje soverom etableres i stue dersom eier ønsker. Rommet plasseres på den 
siden som eier ønsker.
Planene viser teoretiske planløsninger.
Eksisterende planløsninger vil bli hensyntatt så langt det lar seg gjøre i forhold til de 
nye fasadene.



Blokk C | PLAN 1
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Blokk C | PLAN 2

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk C | PLAN 3

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk C | PLAN 4

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk C | PLAN 5

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk C | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk G| PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk G| PLAN 2
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Målestokk 1:300 på A4



Blokk G| PLAN 3

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk G| PLAN 4

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk G| PLAN 5

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk G | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk K| PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk K| PLAN 2

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk K| PLAN 3

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk K| PLAN 4

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk K | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Blokk E har innganger på nordsiden 
som blokk A, D og H, men skiller seg 
fra de øvrige blokkene fordi den kun 
har to etasjer. 
Tilstøtende terrenghøyder tillater en 
løsning hvor nye innganger kan eta-
bleres uten heis eller trapp via inn-
gangsbroer med slektskap til løsning 
for blokk A, D og H.
Alle eksisterende luftebalkonger på 
blokkenes nordside bygges inn i leil-
ighetene. 
Dette gjelder også i 1. etasje.
Planene viser teoretiske planløsninger.
Eksisterende planløsninger vil bli 
hensyntatt så langt det lar seg gjøre i 
forhold til de nye fasadene.

Svalganger | BLOKK E



Blokk E| PLAN 1

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk E| PLAN 2

Målestokk 1:300 på A4
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Blokk E | AKS0NOMETRIER

Sett fra nordvestSett fra sydvest

Sett fra nordøst Sett fra sydøst



Referanser | FASADER OG SVALGANGER



Referanser | MATERIALER



Det er viktig å opprettholde den identiteten som blokkene kjennetegnes med i dag. 
Blokkene har lyse fasader og de karakteristiske balkongene.
Det lyse fasadeuttrykket skal videreføres gjennom det nye fasadematerialet. 

Nytt for blokkene blir svalgangene. Disse vil gi et helt nytt fasadeuttrykk på den 
fasaden hvor de etableres og det er viktig at uttrykk og materialitet gjennomføres 
med høy kvalitet og således blir et positivt tilskudd til blokkenes identitet.
Svalgangene skal for det meste ha et åpent spilerekkverk som tåler Bodøsjøens 
tøffe klima med salt som blåser inn fra havet. 
Fordi rekkverket vil utgjøre en stor del av fasadene skal rekkverket utføres med en 
liten «twist» ved en variasjon i spilene som for eksempel vist på bildet. 

Spilerekkverket erstattes i noen felter/områder med glassplater i full etasjehøyde. 
Disse glassplatene har i noen av tilfellene funksjon som skjerming mot brann. Glas-
set skal ha et mønster/trykk på. Mønsteret bestemmes endelig senere.
De eksisterende balkongene settes opp igjen i noe justerte posisjoner. For leilighe-
tene i 1. etasje etableres det nye terrasser med slektskap til de ovenforliggende 
balkongene. Disse terrassene bygges med egnet treverk, behandlet for å tåle vær 
og vind. 
Det skal etableres nye rekkverk for alle balkongene og for terrassene i 1. etasje. 
Det ønskes et glassrekkverk som vist på illustrasjonene.
Alle balkongene og terrassene skal ha et felt i full etasjehøyde bestående av et fast 
felt og et skyvbart felt for skjerming mot vind. Fastfeltet skal ha samme mønster 
som glasset på svalgangene.

Materialitet | SVALGANGER, BALKONGER OG FASADER



Referanser | EKSEMPLER MØNSTER/MOTIV



Fasade svalgangsside

Fasade stueside

Fasader| MATERIALER

Som fasademateriale ønskes en platekled-
ning i to nyanser, en tilnærmet hvit og en 
lys grå. 
Alle fasadene skal ha de hvite platene, 
men på svalgangsside skal et fasadeparti 
for hver leilighet ha de grå platene. 
I tillegg skal noen av platene knyttet til gav-
lene ha mønster på platene (i noen tilfeller 
er det yttervegger for bodene). Mønsteret 
skal være tilsvarende mønster på glasspla-
tene. 
Omfang av mønstrede fasadeplater er ikke 
endelig. 

Hovedinngangsdørene til hver leilighet skal 
ha inntil 4 forskjellige farger. 
Alle soveromsvinduer skal ha mulighet til 
lufting.
Til alle balkonger og terrasser skal det være 
skyvedører. 



Eksempel fasade gavl

Eksempel fasade gavl

Fasadeutsnitt stueside Fasadeutsnitt inng. blokk B,F,I Fasadeutsnitt inng. blokk C,G,K Fasadeutsnitt inng. blokk A,D,H,E

Fasader| MATERIALER

Som kompensasjon for at luftebal-
kongene fjernes skal det fra et av 
soverommene på svalgangsside i alle 
leiligheter i blokkene unntatt C, G og K 
og unntatt de på bakkeplan etableres 
en fransk balkong. For blokkene C, G 
og K ivaretas dette med egen dør fra 
soverom ut til adkomstbro.

fransk balkong dør fra soverom fransk balkong



Illustrasjoner | UTEMILJØ



Illustrasjoner | SVALGANG


