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The article discusses new urban housing development and focuses on the first meeting, where private developers pro-
pose a new development plan for public approval. The meeting and dialogue about the project in this initial phase is es-
tablished by law in Planning and Building Act. The purpose of this early dialogue is to enable the municipality to influ-
ence private project developments, and then to improve efficiency in the approval process and achieve better results.

The theoretical background of the discussion is that we are moving towards a paradigm shift in urban planning. There
is a broad understanding that urban densification is necessary to obtain a sustainable future, but also that we need to
plan for more walkable environments and reduce private car dependency.

Based on empirical material from six cases within the same area in Oslo, the article discusses how the initial phase is
used to elaborate the concept of the housing development project. The analysis is about how urban quality is incorporat-
ed in this elaboration. The conclusion is that each development project will offer living qualities, but the initial phase
does not focus enough on how the project is linked to the surrounding morphology and will contribute to a future walk-
able urban environment.
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Denne teksten handler om «boligutvikling
med bykvalitet». Utsagnet kan tyde pa at bo-
liger som utvikles innenfor en bymessig kon-
tekst har spesielle kvaliteter. Her ma utsag-
net ogsa forstas normativt; at boligutvikling
innenfor en bykontekst bgr ivareta spesifik-
ke krav for a oppna en kvalitet som ikke bare
bergrer boligene, men ogsa tilbyr noe til selve
byen. Tematikken inngéar i en tydelig trend i
dagens byplandiskurs, at flere og flere argu-
menterer for tettbygde bymessige omgivel-
ser som reduserer behovet for privat bilbruk.
Reduksjonen begrunnes som et ngdvendig
miljgtiltak. Men uttrykker ogsa en erkjen-
nelse av at storbyenes trafikkproblemer al-
dri vil kunne lgses av veiutbygging alene.
Det 20-arhundrets byplanlegging skulle
fortynne helseskadelige tette byer, &pne opp
og skape lys og luft i trygge boligforsteder i
god avstand fra stgyende industri og trafik-
kerte gater. I dag er problemene annerledes.
Det er ikke helseskadelig bomiljg, men kli-
maskadelig arealbruk som gjgr det ngdven-
dig a etablere et nytt felles tankesett i by-
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planleggingen. Vi kan ikke lenger tenke at
problemene skal lgses hver for seg og med
god avstand. Na er utfordringen, spesielt i de
suburbane forstedene, a koble sammen igjen
de elementer som vi tidligere trodde var rik-
tig a holde adskilt (Stdhle 2008; Svendler og
Bruus Thomsen 2013).

Selv om vendingen far bade politisk og
forskningsmessig tilslutning, synes det a
veere en treghet i praksis som gjgr at vi enna
ikke kan tale om et tydelig paradigmeskift.
Nar konkrete lgsninger skal besluttes, er det
grunn til 4 anta at det fremdeles er den pri-
vatbilavhengige fremkommeligheten og for-
stadskvaliteter som prioriteres fremfor den
fotgjengerbaserte bykvaliteten. Det kan i sa
fall tyde pa at strategi og tiltak ikke alltid
stemmer overens. Grunnen til dette kan like
gjerne veere en ubevisst bruk av innleerte
metoder og lgsninger, som bevisste valg.

Artikkelen problematiserer prosessen mot
en baerekraftig by og fokuserer pa det fgrste
mgtet mellom private utbyggingsforslag og
offentlig kommunal planleggingspraksis og
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hvorvidt dette legger fgringer for de gnskede
Igsninger.

Oppstartsmgtet

Oppstartsmgtet 1 tidligfasen er en arena
hvor de to aktgrene kan ha en dialog om bo-
ligutviklingen og hvordan enkeltprosjektet
kan bidra til bykvalitet. Artikkelen sgker
dermed 4 kople problemstillinger som berg-
rer prosessuelle spgrsmal til et forventet
fremtidig resultat. Denne tidlige dialogen
om prosjektet er lovregulert i PBL § 12-8
hvor det sies at «[... | nar forslagsstilleren er
en annen enn planmyndigheten selv, skal
planspgrsmaélet legges fram for planmyn-
digheten i mgte.» Hensikten med oppstarts-
mgtet er a etablere tidlig kontakt, «primeert
a gi gjensidig orientering» og at kommunen
skal ha mulighet for & gi en utdypende vei-
ledning til forslagsstiller og plankonsulent
(Miljgverdepartementet 2008: pkt. 1,2,3).
Underforstatt; jo tidligere dialogen starter
opp, jo stgrre mulighet har den kommunale
planmyndigheten til & pavirke det private
prosjektet, prosessen vil bli mer effektiv og
det bygde resultatet bedre (Miljgvernde-
partementet 2008: 254).

Oppstartsmgtet kan forstas som en kon-
kretisering av det «mgtet» som oppstar nar
en top-down offentlig planlegging blir utfor-
dret av avgrensede grunneierinteresser. Ak-
tgrene kan ha sveert ulik motivasjon og ram-
mer for sine handlinger, men mgtes i en fel-
les anstrengelse for a4 avklare hva som kan
bygges eller ikke (Bgrrud 2005). Avklaringen
skal stemmes opp mot det offentliges strate-
giske langsiktige mal om et beerekraftig
samfunn, og mot prosjekteiers mer kortsikti-
ge behov for gkonomiske og juridiske gjen-
nomfgringsmuligheter.

Forskningsspgrsmalet som er undersgkt
og diskutert er om oppstartsmgtet benyttes
til 4 fa grep om hvilken bykvalitet som kan
fgre til en mer baerekraftig fremtid, i s& fall
pa hvilken mate og hvordan dette viser seg i
forslagene til boligutvikling? Som grunnlag
for diskusjon av det empiriske materialet ut-
dypes begrepene «bykvalitet», «tidligfase» og
«mulighetsrom».

Bykvalitetens komplekse karakter

A gi en presis definisjon pa bykvalitet er ikke
enkelt. Hva som definerer en by er i seg selv
et omfattende spgrsmaél. I (Helle 2006) defi-
neres en by ut fra fire generelle funksjoner;
som gkonomisk sentralsted, som styrings-
sentrum (politisk, militeert, administrativt
og rettslig), som sete for religigs aktivitet og
som kulturelt sentrum. En konsekvens av
dette, gjor byen til en demografisk fortetning
med en hgy andel av funksjoner og markeds-
aktgrer. Den fysiske, morfologiske tettheten,
er med andre ord ikke gitt av en slik defini-
sjon. En by kan ha sentralstedsfunksjoner
med alle grader av fysisk tetthet, men til-
gjengeligheten til funksjonene blir avhengig
av hvilke transportmuligheter som finnes.
En by med god biluavhengig tilgjengelighet
kjennetegnes av bade en hgy funksjonell, fy-
sisk og demografisk tetthet. (Jenks m.fl.
1996; Kvorning 2009) Her vil mange men-
nesker uten a eie egen bil, likevel oppleve at
de raskt kan komme til mange ngdvendige
funksjoner fra sin bolig, og uten at de oppfat-
ter fraveeret av egen bil som en ulempe.

En slik oppfatning kan forstas som kjer-
nen i bykvalitetsbegrepet og hva som spesi-
fikt verdsettes ved byen. Den bymessige kva-
liteten er begrunnet i de fordeler som opp-
star ved & bo neert mange andre mennesker
og med lett tilgang til mange ulike goder. I
teorifeltet som behandler bykvalitet som noe
annet enn den funksjonalistiske, sonedelte
byen, er det fem begrep som er substansielle;
mangfold, levelighet, tetthet, bokvalitet,
gangbarhet.! Begrepene kan forstds som
komponenter med underliggende kriterier
som er i et konstant avhengighetsforhold, og
reflekterer bykvalitetens komplekse karak-
ter (Kgrte 2013).

Allerede tidlig pa 1960-tallet ble den
mangfoldige og sammensatte byen fremsatt
som en ubestridelig kvalitet fremfor den
funksjonalistiske og sonedelte. Argumenta-
sjon var a opprettholde den fgr-moderne by-
ens blandede arealbruk, med kvartalsstruk-
tur som bidro til & konsentrere funksjonene
og en bygningsmasse med variasjon i alder
og som dermed ivaretok ulike gkonomiske
muligheter for etablering (Jacobs 1961).

1. Det er vanskelig 4 finne gode norske ord: diversity, liveability, density, housing quality, walkability
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Budskapet til Jane Jacobs, som var den tone-
angivende kritikeren, var at byen ikke var
skitten, helseskadelig og farlig, slik hun
mente bade hagebybevegelsen og funksjona-
lismen hevdet. Tvert imot; det var i byen at
det var liv og mulighet for gkonomisk vekst
(Jacobs 1970). At verden over (ikke minst i
USA) fortsatte a bygge ut privatbilavhengi-
ge, monofunksjonelle boligforsteder i stor
skala etter dette, er et viktig bakteppe i dis-
kursen.

I Norge var det forst pa 1980-tallet at den
tradisjonelle byen igjen fikk sin renessanse
og at vi for alvor begynte a tenke pa «livet
mellom husene» som noe spesifikt kvalitativt
(Gehl 1971), at det er en effektiv arealutnyt-
telse og med hgy boligtetthet som reduserer
transportbehovet (Naess 1995; Saglie 1998)
og etter hvert ogsa at transporten matte til-
passe seg byens formgitte premisser (Hagson
2004; Lillebye 2007). Folk bor i byen fordi det
er mangfold av boligtyper, parker, skoler, re-
kreasjonsmuligheter, gode servicetilbud og
fasiliteter (Gehl 2010; Crookston m.fl. 1996).
I motsetning til 1980-tallets diskurs, hvor
bykvalitet ble betraktet som et gode for dem,
som av ulike grunner, var tvunget til a opp-
rettholde et liv i bysentrum (byfornyel-
sen/bymiljgkampanjen), er bykvalitet i dag
ogsa diskutert som et gkonomisk gode. Det er
bra for byens gkonomi at det bor folk i de sen-
trale delene (Florida 2005; Glaeser 2012). Og
det er attraktivt og stor betalingsvillighet for
bymessige kvaliteter (Evidens og Spacescape
2011; Sjaastad m.fl. 2007).

Studier som ser pa de bykvalitetene som
bymennesker (bokstavelig talt) setter pris
pa, viser at leiligheter i kvartalsform er for-
trukket fremfor leiligheter i lamellblokker.
Det kan skyldes at kvartalsform er domine-
rende i de mest sentrale bydelene (den fgr-
moderne tette byen), men ogsa at de slutte-
de kvartalene etablerer en tydelig grense
mellom private gardsrom og offentlige ga-
ter, parker og plasser, som folk verdsetter.
Andre kriterier som er verdt & merke seg,
er naerhet, ikke bare til urbane aktiviteter,
til gatenettet, til kollektivtransport og til
sentrum, men ogsa til naturgoder som vann
og park. Kort sagt verdsettes goder som

styrker sentralitet som viktigste faktor for
prisutvikling. Boligprisutviklingen i Oslo
fra 2003-2013 viser dette tydelig (Eiendo-
msmeglerforbund 2013) Folk er villige til a
betale mer for de kvalitetene som den mo-
derne byplanleggingen ville bli kvitt, enn
de kvalitetene som skulle erstatte den fgr-
moderne tette byen. Dette sammenfaller
med kriterier som reduserer bilavhengig-
heten. Tilgjengelighet i betydning av belig-
genhet, har alltid veert en viktig faktor for
markedets prisvurderinger (Webster 2010).
I USA hvor privatbilavhengigheten er
sveert hgy har man (paradoksalt nok) utvi-
klet et verktgy for a male lokaliteters grad
av gangbarhet som en indikator pa god be-
liggenhet og dermed interessant gkonomisk
verdi (WalkScore 2013).2

«Walkability» eller gangbarhet, som prio-
ritert mal, kan saledes oppfattes som selve
symbolet pa at et paradigmeskift er under-
veis i byplanlegging. Det handler ikke bare
om distanser og tilgjengelighet til ulike mal-
punkter, men ogsa at utformingen av selve
gaterommet gjgr byen gangbar ved at den er
interessant a veere i. Walkability betyr derfor
ikke separate gangveier, men brede fortau
med enkel tilgang til handel og tjenester, ef-
fektive og trygge gangruter, lett fattbar og
god tilgjengelighet til kollektivtransport etc.
(Campoli 2012). Det er fgrst og fremt gkt va-
riasjon i fysisk og romlig miljg som bidrar til
at folk gar mer. Feerre biler fgrer igjen til be-
dre sikkerhet, miljg og helsemessige gevin-
ster (Gehl og Gemzge 1996).

Fortetting som strategi og virkemiddel for
a redusere transportbehov har veert en inter-
nasjonal, sa vel som nasjonal og lokal poli-
tikk siden begynnelsen av 1990-tallet. Nar
empirien som stgtter dette politiske malet,
eriferd med & innlemmes som normative te-
orier om bykvalitet, vil jeg hevde at tetthet
ma forstds som neerhet, tilgjengelighet og
mangfoldighet. Dette er kvaliteter som kan
inkluderes i overordnede utviklingsstrategi-
er, men kun oppnas gjennom fysisk formgi-
ving og de beslutninger som fattes vedrgren-
de konkrete boligutviklinger som skal reali-
seres — fortrinnsvis av private markedsaktg-
rer.

2. Walk Score er et kommersielt selskap som tilbyr deg a finne ut hvor gode fotgjengermuligheter som finnes ved

ulike byer, nabolag eller enkeltadresser.

266

KART OG PLAN 4-2013



Det forste mgtes mulighet — boligutvikling med bykvalitet, er det noen sak?

Konseptutvikling i tidligfasen

Vi vet en del om hvordan slike markedsaktg-
rer opererer og hvordan logikken i eiendoms-
utviklingen pavirker planleggingen proses-
suelt og resultatet arkitektonisk (Bgrrud
2005; Grgnning 2010; Nordahl 2006). Vi vet
at programmet (hva som skal bygges) er be-
stemmende for diskusjonen og ofte styrt av
selskapets profil, og at prosjektutformingen
stort sett skjer som en introvert lgsning
innenfor den aktuelle eiendommens grense
(Bgrrud 2005:268-269). Vi vet ogsa at for a
redusere risikoen for & ga for langt med pro-
sjekter som ikke lgnner seg, tas det ofte av-
gjorende beslutninger internt hos markeds-
aktgrene i prosjektets tidligfase (Nordahl
2006).

Tidligfasen omfatter stadiet da prosjektet
konseptutuvikles, det vil si fgr planlegging og
gjennomfgring. Tidligfasen og valg av kon-
sept har vist seg a ha stor betydning for om
prosjektet blir vellykket, eller ikke (Samset
2008; Arge 2008). Det er saledes i tidligfasen
at boligutviklingens ambisjoner og mulighe-
ter for bykvalitet ma avdekkes.

Rgsnes og Kristoffersen (2009) tar for seg
ulike sider ved tidligfasen i eiendomsutvik-
ling — om hva som skjer, bgr skje og kan skje
nar man starter opp et arbeid som skal ende
i en ferdig bygningsmasse. De viser til at de-
reguleringen av boligproduksjonen og bolig-
markedet pa 1980-tallet, ga utbyggerne et
stgrre ansvar ogsa for a fremskaffe egnede
utbyggingstomter. I en situasjon hvor idealet
er fortetting, vil derfor «ledig» byggegrunn i
langt stgrre grad enn tidligere matte finnes
innenfor arealer som enten allerede er i
bruk, men transformerbare, eller er inne-
klemte restarealer. Det vil da ikke veere til-
strekkelig a fa oversikt over bebyggbart are-
al og hvilke signaler markedet gir om bolig-
typer, slik dette begrenses til i Bjarne Meel
(2009) sin artikkel i samme bok. Situasjonen
fordrer en helt annen kontekstuell innsikt i
de omgivelser hvor det skal bygges. Dette er
indirekte beskrevet i (Nordahl 2009) og i
(Jensen 2009). Berit Nordahl sine funn av
hva utviklerne gjgr for prosjektet endelig
sendes inn som reguleringsforslag, forteller
at det ikke er tilstrekkelig med en gjeldende
overordnet plan, men at det ogsa utfgres om-
fattende ideutvikling f.eks. arkitektkonkur-
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ranse eller parallelloppdrag som del av kon-
septutviklingen. Jensen viser ogsa til at det i
en forhandlingssituasjon kan veere ngdven-
dig 4 ha en dialog direkte med politikerne i
denne prosessen fordi den er sa kompleks og
uavklart kontekstuell. Nordahl skiller mel-
lom dialog og forhandlinger. Hun hevder dia-
log fares om skisselgsninger i forkant av re-
guleringsplanen, mens forhandlinger er det
som skjer etter at reguleringsplanen er utar-
beidet.

Mulighetsrommets elastisitet

Utbyggingskonseptet og dermed dialogen er
hovedsakelig styrt av muligheter som opp-
star innenfor rommet av tre typer eksterne
begrensninger; hva det er marked for, bygge-
tomtens beskaffenhet og juridiske regulerin-
ger (Tiesdell og Adams 2011). Vi kan se
«marked, tomt og regulering» ikke som sta-
tiske begrensninger, men som elastiske ram-
mer for utviklingen. Og det er, slik Tiesdell
og Adams illustrerer det, — utviklers arkitekt
som leter etter lgsninger innenfor denne
elastisiteten, og som gjerne utvider mulig-
hetsrommet, mens utvikler som skal realise-
re lgsningene, passer pa at man ikke gar for
langt med urealiserbare forslag (Miles m.fl.
2000). Dersom det ikke foreligger en gjelden-
de regulering for utbyggingen, vil utvikler
naturlig nok styre prosessen slik at ny regu-
lering blir gkonomisk interessant; forutbe-
regnelig utnyttelse og fleksibel utforming, er
stikkordene.

Stort mulighetsrom gir ikke ngdvendigvis
bedre design eller riktigere grep/konsept. In-
terne begrensninger f.eks. gkonomiske, kan
tvert imot bidra til at mulighetene ikke ut-
nyttes. Men det kan ogsa veere at aktgrene
ikke gjenkjenner gode lgsninger eller vet
hvilke grep som kan fgre til (by)kvalitet.
Hvordan mulighetsrommet kan utnyttes, be-
stemmer derfor ogsa eventuelle gap mellom
langsiktige offentlige strategier og gkono-
miske enkelttiltak. For & redusere gapet kan
kommunen regulere spesifikke kvaliteter,
for p4 den maten & forsikre seg om at utvi-
kler ikke reduserer kvalitetskrav nar slike
stilles opp mot vanskelige finansielle eller
markedsmessige forutsetninger. Men det
kan ogsa tenkes at utvikler selv ivaretar
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kvalitetene, fordi de mener at det lgnner seg,
altsa et slags indirekte krav, eller fordi de
selv har normative referanser som de gnsker
realisert. Som i (Bgrrud 2005), papeker Ties-
dell og Adams hvor vanskelig det er a fa ut-
viklerne til & tenke utenfor grensene til sin
egen eiendom og sin primeere gkonomiske in-
teresse, — a oppna en kontekstuell tilneer-
ming til tomta og dermed kunne tilby kvali-
teter utover det spesifikke byggeprosjektet.
Oppstartsmgtet er altsa et formalisert
mgte 1 prosjektutviklingens tidligfase hvor
det kan fgres en dialog om hvilket konsept
eller grep som bgr legges til grunn for bolig-
utviklingen. Muligheten for at boligutvik-
lingen ogsa bidrar til bykvalitet ligger
sannsynligvis i hvordan «tomtesiden» i ei-
endomsutviklingens mulighetsrom forstas
og hvordan man bruker kunnskap om dette
spesifikke stedet til a sikre at boligutviklin-
gen ogsa bidrar til kvalitet utenfor egen
eiendomsgrense. Spgrsmalet er hvorfor det
likevel er vanskelig a fa til lgsninger som
reduserer privatbilavhengigheten? Klarer
nye boligprosjekter a bidra til en bymessig
kvalitet som skaper fotgjengerattraktive

omgivelser, — eller er det fremdeles sone-
ring av arealbruk og trafikkdifferensiering
som vektlegges?

Langsiktig strategi og kortsiktige
lgsninger

Innledningsvis gav jeg uttrykk for en oppfat-
ning av at strategi og tiltak i byutviklingen
ikke alltid stemmer overens. Det synes a
veere et sprik mellom politiske malsettinger
og hvor tiltakene fgrer oss. Dette kan skyldes
markedsaktgrenes kortsiktige forutsetnin-
ger for beslutninger, men det kan ogsa skyl-
des mer faglige arsaker som ikke ngdvendig-
vis er knyttet til aktgrene, men like gjerne
skyldes en ubevisst bruk av innleerte meto-
der og lgsninger, som det er bevisste valg. En
spgrreundersgkelse om bakgrunnskunnskap
og faglige holdninger blant byutviklingsak-
tgrer viste ikke sa store ulikheter mellom ut-
vikler og saksbehandler, bortsett fra pa di-
rekte spgrsmal om omradet kan «fa bymessi-
ge kvaliteter», svarte saksbehandlerne langt
mer faglig «<korrekt» og «etter boka», enn ut-
viklerne. Se figur 1.

Sporsmal: Har du tro pa at dette omradet kan fa bymessige kvaliteter? Utdyp svaret.

Svar fra utviklere:

Svar fra saksbehandlere:

Ja, det som er bygget, samt det som er under plan-
legging og planlagte prosjekt som jeg som kjenner
til, far bykvalitet.

Ja — dersom det sikres en variert arealbruk, finmas-
ket struktur, gkte grentomrader og god tilgjengelighet
i omradet og mot omgivelser.

Livet mellom husene ma prioriteres hayere.

Ja, det har avsatte omrader for mateplasser, utadret-
tede aktiviteter mot gate (kafe, butikker)

| kort perspektiv; Nei. Omradet vil fa drabantbymes-
sige kvaliteter, men ikke bymessige kvaliteter. For-
skjellen ligger etter mitt syn i lamell-arkitekturen
kontra kvartals-arkitekturen.

| et lengre 50 ars perspektiv; Ja. Sentrumsbyen vil
vokse ut og opp til Hovinbyen. Med det vil bymessige
kvaliteter og down town segmentet folge med.

Ja, men det er avhengig av at det skapes utadret-
tede virksomheter mot fortau og relativt stramme
gatestrukturer. Samtidig maaaa det etableres et
gang- og sykkelveinett, rause felles friarealer, leke-
plasser, ball-lokker, parker med innslag av vann og
skulpturer og identitetsskapende kulturelle etablerin-
ger som f.eks. cafeer, forsamlingslokaler og kanskje
ogsa kino og utstillingslokaler.

Ja, men avhenger av delomrader. Noen er mer rene
boomrader. Befolkningsgrunnlaget er ikke hoyere
enn at offentlig/privat tjenesteyting ma konsentreres.
Far okt bymessige kvaliteter nar omradene utvikles
og fa flere tilbud og bedre befolkningsgrunnlag.

Figur 1: Utdrag fra Spgrreundersgkelse
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Kvaliteter som neer, tilgjengelig og mang-
foldig kan vere lett & enes om, men vanske-
lig a realisere. Kartlegging av fortettingen i
Oslo viser at utviklingen gir en tettere by,
men ogsa at det heller blir mer av den by-
strukturen vi allerede har, enn at det blir
transformert til mer bymessig kvalitet (Bgr-
rud 2000; Bgrrud og Syvertsen 2012). En stu-
die av kvaliteten pa nyere boligprosjekter i
de stgrste Norske byene, viste at det forst og
fremst er i overgangssonen mellom den fgr-
moderne tette byen og de sub-urbane for-
stadsomradene, at utfordringene er stgrst
(Barlindhaug m.fl. 2012). Prosjekter som er
lokalisert til omgivelser som er i ferd med a
utvikle en tettere by, klarer ikke gi noen an-
takelser om hvordan denne endringen kan
videreutvikles. Prosjektene har solrike og
romslige fellesareal bade til opphold og par-
kering, men viser fa ambisjoner om a tilby
kvaliteter som nye prosjektforslag deretter
kan videreutvikle.

Andre analyser viser at mye som bygges i
dag har svakheter. Det er ikke bare trange
uterom, men ogsa utydelige grenser mellom
de private og offentlige byrommene (Hafid og
Jensen 2011). Ofte ville kun sma justeringer
ha medfert et bedre resultat (Awan m.fl.
2011). Det er ogsa funnet kvalitetsforskjeller
pa boligprosjekter bygget av samme utvikler
og i samme omrade, pga. markedsmessige
forskjeller (Bakken m.fl. 2011).

Tiesdell og Adams (2011) som problemati-
serer sammenhengen mellom eiendomsut-
vikling og bykvalitet, hevder det er to grun-
ner til at vi ikke far det til. Det ene er proble-
met med a gjenkjenne kvalitet og hva som
dermed kan fgre til en god by. Det andre er a
sette 1 verk tiltak som produserer kvaliteten
som medfgrer bedre steder & veere. Om sa er
tilfelle, ma det forste stgtte seg pa bade nor-
mativ teori, men ogsa pa kunnskap om byens
utviklingsprosesser (Bgrrud 2009). Det an-
dre handler om metoder og tilgjengelig verk-
tgy innenfor en profesjonskunnskap om by-
forming (urban design) % som ligger i grense-
flaten mellom arealplanlegging og arkitek-
tur. Tiesdell og Adams poengterer at byfor-
ming kan innlemmes bade direkte og indi-
rekte. Og i en nettverksstyrt byutvikling

(governance) vektlegges heller en indirekte
aktivering i politikkutformingen, enn direk-
te styring (management). Det er grunnei-
er/utvikler som tar direkte ansvar for a gi
form til det som skal bygges, mens kommu-
nen/det offentlige pavirker indirekte gjen-
nom overordnet politikk og saksbehandling.
Det er med andre ord hvilke normative teori-
er om fortetting, bokvalitet og bykvalitet som
beskrives i statlige og kommunale veiledere,
retningslinjer etc., som blir fgrende for kom-
munens indirekte design. Tiesdell og Adams
henviser til forskjellen pa «forward» og
«backward» mapping (Elmore 1979), nar de
diskuterer hvordan det offentlige kan styre
utviklingen gjennom mulighetsrommet. I
denne sammenhengen kan det fgrste forstas
som overordnet (omrade)analyse og hvordan
denne danner forutsetning for gjennomfgr-
bare grep/konsepter. Nar denne metoden, i
fglge Elmore, ofte feiler, skyldes det en impli-
sitt forutsetning at man har kontroll med
prosessen som fgrer til gjennomfgring, hvil-
ket sjelden er tilfelle. Backward-mapping
gar motsatt vei, fra det siste trinnet av im-
plementeringsprosessen, der offentlig, admi-
nistrativ virksomhet mgter de private initia-
tivene. Analysen starter altsa ikke med in-
tensjonene forut, men tar tak i det laveste ni-
vaet. Det nivaet i gjennomfgringsprosessen
som genererer behovet for en overordnet po-
litikk (ibid s. 604). Denne form for prosjekte-
valuering forutsetter pa sin side at det fore-
ligger et konsept eller skisseforslag til gjen-
nomfgring og som kan diskuteres i et utvidet
perspektiv eller kontekst, som konsekvens
eller mulighet.

Fortetting vil uunngaelig handle om hvor-
dan tilpasse seg den eksisterende kontek-
sten, altsd en form for kontekstualisme. 1
kortversjon sier den nasjonale politikken at
fortetting skal skje med kvalitet og med feer-
rest mulig konsekvenser for eksisterende
verdier (Guttu og Thorén 1999:3). Malet er at
utbyggingen helst skal finne sted i harmoni
med omgivelsene, men hvor det i praksis kan
forhandles frem til et kompromiss mellom
nye behov og vern av eksisterende kvaliteter
(Bgrrud 2013). Det gjennomgaende er at for-
tetting er et overordnet méal, men en trussel

3. Det er ingen utdannelse i Norge som gir tilstrekkelig kompetanse pa dette nivaet. Det naermeste er landskaps-
arkitektutdanningen, men denne er ogsa mer fokusert pa a designe rommene etter at de allerede er strukturert.
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lokalt. Det kan hevdes at fortetting som stra-
tegi er innfgrt som nasjonal politikk, uten at
det er tatt et teoretisk oppgjgr med de ideale-
ne som ligger til grunn for den spredte by-
strukturen man ikke lenger gnsker (Bgrrud
2012). Om sa er tilfelle, vil den nasjonale po-
litikken heller ikke gi seerlig stgtte til en
kommunal indirekte design som kan styre
fortettingen mot sammenhengende mulighe-
ter for bykvalitet. Oslo kommune har utgitt
en eksempelsamling «God boligfortetting i
Oslo» som viser hva kommunen anser som
forbilledlige boliger bygget i lgpet av siste tiar
(Plan- og bygningsetaten 2012a). En studie
av denne samlingen avdekker ikke overras-
kende, at det er selve boligobjektet som er
evaluert og ikke boligutviklingen som del av
bystrukturen og bidrag til bykvalitet. Kvali-
tetene som fremheves er enten stedsuavhen-
gige eller kvaliteter som heller kan sies a bi-
dra til forstadskvalitet enn biluavhengig
bykvalitet (Bjgrnstad 2013).

Denne artikkelens problemstilling hevder
at boliger i by, har en annen kvalitet enn bo-
liger utenfor by. Bokvalitetene i en by méa
vurderes ut fra andre kvalitetskrav enn bo-
kvalitet i mer landlige og apent bebygde om-
givelser, mens de tekniske og funksjonelle
kravene til selve bolig kan vaere den samme
uansett beliggenhet (Barlindhaug m.fl.
2012). Dersom fortetting forstdas som kon-
tekstualisme, gir det ogsa en annen retning
pa boligproblematikken. Er fortettingen kon-
tekstuell, blir bokvaliteten kontekstavhengig
og divergerer fra boligkvalitet som ikke er av-
hengig av den fysiske konteksten. En boligut-
vikling med bykvalitet, kan dermed ogsa for-
sés som at det er kvaliteten pa den byen om-
kring boligen som gir bokvalitet i by.

Empiriske slutninger

Det empiriske materialet er sammensatt og
hentet inn over lengre tid og delvis utfgrt som
undervisningsopplegg og gjennom veiledning
av og i samarbeid med masterstudenter.* Ca-
sene bestar av dokumentstudier, aktgrinter-

vjuer, spgrreundersgkelser og prosjektevalu-
eringer av bade pagaende og realiserte bolig-
utviklinger hovedsakelig i omradet omkring
Lgren, @kern og Ensjg i Oslo. Dette er omra-
der som er regulert og bygget ut til neerings-
virksomhet, men som né er under transfor-
masjon til boligformal. I Oslos kommende
kommuneplan har omradet fatt navnet Ho-
vinbyen og er tenkt som en videreutvikling
av Oslos fgr-moderne tette bykjerne.

Tidkrevende prosess uten bymessig
retning

Som et svar pa PBLs krav om oppstartsmgte
innfgrte Oslo kommune i 2006 Planinitiativ
og Planskisse (konsept) (Plan-og bygningse-
taten 2006). Ambisjonen var & effektivisere
tidsbruken og komme tidligere inn i proses-
sen. Resultatet ble i stedet en lang og res-
surskrevende prosess.® I undersgkelsen av
seks utbyggingssaker i Hovinbyen, var gjen-
nomsnittet 3 ar fra forste kontakt til vedtatt
planskisse (Lund 2013). Alle involverte aktg-
rer uttrykker en positiv holdning til formali-
sering av oppstarten av reguleringssaken
fordi de mener tiltakene kan bidra til bedre
kvalitet, mer forutsigbarhet og reduksjon av
tidsbruk. Ved naermere undersgkelse avslg-
res likevel bade misngye og store svakheter
(ibid). Det er ikke overraskende utviklers
konsulent (forslagstiller) som finner dagens
tidsforbruk uforstaelig lang. Kommunens
saksbehandlere er pa sin side mer urolig for
at en raskere prosess vil medfgre darligere
resultat pa det som bygges. De mener derfor
det er viktig at krav til «<helhet og kvaliteter»
blir fremmet i denne tidligfasen. Forslagstil-
lerne oppfatter krav om «helhet og kvalitet»
som vage innspill. De mener de er veldig ge-
nerelle og fglger stort sett overordnede pla-
ner og normer som det er mulig a lese seg til
selv. Som utviklers representant gnsker de
seg tilbakemeldinger mer direkte pa pro-
sjektutviklingen. Det er ogsa funn (bade i in-
tervju og spgrreundersgkelsen) som viser at
saksbehandler ikke oppfatter at prosjektut-

4. Takk til Linn Rgnneberg, Kirsten Kgrte, Eirin Lund, Marthe Nyhuus, Jesper Vesgen, Hilde Helene Bjgrnstad,
Ingvild Leite, Andreas Hgifgdt og Liv Siri Kleven Syvertsen for a ha fattet interesse for og inspirert meg innen-

for det feltet som artikkelen tar opp.

5. Oslo kommune har selv innsett at dette tiltaket ikke har veert vellykket og har erstattet planinitiativ og plan-

skisse med dialogmgter.
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viklingen har kommet sa langt som forslags-
tiller mener at de har. At eiendomsutvikle-
ren har lagt ned en del ressurser i prosjektet
for det fremmes planinitiativ, understrekes
av deres motstand mot endringer som Plan-
og bygningsetaten ber om. Heller enn a en-
dre, utarbeider kommunen et alternativt for-
slag som fglger saken (ibid).

Det er enighet om at en dialog i tidligfasen
er viktig, men ikke entydig avklart hvorfor
og om hva. Bade gjennomgangen av sakspa-
pirene og intervjuene bekrefter at dialogen i
oppstartsfasen handler mest om hvilket ma-
teriale som skal produseres for at skissen
skal godkjennes og arbeidet med ny detaljre-
gulering kan startes opp. Det er altsa ikke
uenighet om hvilke kvaliteter som skal opp-
nas, som tar tid, men heller hvordan man
kartlegger og dokumenterer hva som skal
oppnas. I de seks sakene som er undersgkt er
det ogsa stor variasjon med hensyn til hva
som forventes av analyser eller hvor detal-
jert en planskisse skal vere eller hva den
skal vise.

Farst og fremst boligomrade

De samme utbyggingsforslagene er ogsa ana-
lysert med tanke pa hvilke bykvaliteter som
faktisk tillegges prosjektene (Kgrte 2013).
Det er sgkt etter intensjoner nedtegnet i
sakspapirene og spesielt i planskissens de-
sign. Alle de undersgkte sakene ligger innen-
for samme omrade og vil dermed sammen
veere viktige brikker til en fremtidig by.

De kvaliteter som blir lgftet frem i saken
er lett & kjenne igjen fra de generelle ut-
sagnene om hvordan bymessig kvalitet kan
oppnas. (fig 1) Analyser av planskissene, be-
krefter hvor vanskelig det er a4 diskutere
kvalitet utover eiendomsgrensene. Det er
stilt krav om mgteplass/torg, giennomgaende
gangveier og aktivitet i 1. etasje mot gatene.
Resultatet av dette er at alle prosjektene er
hver for seg utviklet rundt et torg eller felles
grgntomrade. Det er noen gjennomgdende
gangveier og varierende arealbruk ut mot
gate. Hvert enkelt prosjekt har generelle
stedsuavhengige boligkvaliteter, som gode
solrike leiligheter, bilfri fellesarealer og lett
tilgjengelighet til gangveinettet.. Men nar
man betrakter prosjektene i sammenheng
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for & se hvordan de inngar i det stgrre omra-
det som skal utvikles, fremtrer svakhetene
og bekrefter at overgangene og grensene mot
omkringliggende omrade ikke er utnyttet til
a skape bykvalitet f.eks. som stgtte til en sen-
tral omradegate, til tross for at planskissene
er under behandling samtidig og innenfor
samme byutviklingsomrade (ibid).

Et interessant, men ikke oppsiktsvekken-
de, funn er det ambivalente synet pa fysisk
tetthet. Underliggende i materialet ligger en
okt aksept og gnske om hgy tomteutnyttelse,
men samtidig stor usikkerhet om hvor egnet
boligbebyggelse er for hgy tetthet. 150 % TU
beskrives som en bymessig utnyttelsesgrad
av «hyggelig» karakter, men at Oslo er «mo-
den» for hgyere utnyttelse. Den faglige dis-
kusjonen om tetthet blir fra kommunens side
mgtt med «uteromsnormen» (Plan- og bygn-
ingsetaten 2012b) som skal styre tilstrekke-
lig solinnfall og uteoppholdsareal, mens det
er tillatt BRA — bruksareal, som er det tett-
hetsmalet som har stgrst interesse for utvi-
kler, da dette gir best forutsigbarhet med
hensyn til salgbart areal.

En annen tvetydig faktor, er intensjonene
om kvartalsstruktur. I sakspapirene vises
det til plan- og bygningsetatens gnske om
en form for karrébebyggelse, eller en bebyg-
gelse som skal styrke og danne kvartals-
struktur med bymessige kvaliteter. Men i
realiteten er planskissen lgst utfra en opti-
mal plassering og utforming for & oppna
best solforhold for flest mulig boliger pé& den
gitte eiendommen. Bygningenes betydning
for gateetablering og «walkability»-kvalite-
ter er derfor mindre vektlagt. Fra utviklers
perspektiv er karrébebyggelse ogsa ugnsket
fordi leiligheter i karreens hjgrner blir en-
ten for store og sveert dyre leiligheter, eller
fgrer til mindre leiligheter med ensidig
lysinnfall (ibid). Lamellblokker anses sale-
des best til boliger uansett hvilken stedlig
kontekst boligene skal innga. I de tilfeller
det er illustrert en kvartalsmessig struktur,
er dette vist ved at frittstdende lameller om-
kranser et indre rom, eller «<bgyes» rundt et
hjorne. Dette er ikke kvartalsbebyggelse i
den forstand at yttersiden av bygningen ut-
gjor veggene i et offentlig gaterom og innsi-
den deretter er veggen i et privatisert
gardsrom.
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Tilgjengelighet, et internt anliggende
En tredje studie har tatt et storre overblikk
pa det samme omradet for a se hvordan in-
frastruktur og forutsetning for mobilitet en-
drer seg og eventuelt ivaretas gjennom pro-
sjektforslagene (Rgnneberg 2013). Vil fortet-
tingen og transformasjonen av dette omradet
gi den fotgjengerbaserte bykvaliteten vi gn-
sker? Studien konkluderer med at kommu-
nens mal og strategi for utviklingen av Ho-
vinbyen peker i retning av en gangbar by,
men utbyggingsprosjektene signaliserer
ikke i tilsvarende grad en evne til & gjennom-
fgre dette. Det studien viser er heller ambi-
sjoner om et internt gangveisystem innenfor
hvert prosjektomrade. Gangstiene strekker
seg sjelden utover prosjektgrensen, kun der
det er del av en overordnet nett. Det synes
som meningen med gangstiene kun er a gi
adgang til boligene fra parkeringsarealer og
ikke skape god tilgjengelighet mellom boli-
gen og resten av byen, herunder lett tilgang
til kollektivnettet. @kern Senter som er ved-
tatt utbygget med et omfattende handels- og
kulturtilbud, vil bli et tyngdepunkt for han-
del i Hovinbyen. Hvordan utbyggingen av
Hovinbyen kan redusere dette senterets bil-
baserte status ved a vektlegge den fotgjen-
gerbaserte tilgjengeligheten er lite paaktet.
Avstanden i Hovinbyen er ikke stgrre enn at
det burde veere mulig a ga til de viktigste
malpunktene. Luftlinjen mellom hver av de
tre T-banestasjonene (@kern, Hasle, Lgren
(ny)) er under 800 m. Likevel er ikke gang-
og sykkelveinettet utformet som et overgri-
pende finmasket nettverk som innlemmer
disse viktige kollektivholdeplassene. Til
tross for at alle prosjektene ligger innenfor
en avstand pa 300—400m til neermeste T-ba-
nestasjon, er det ingen av planskissene som
lar dette veere premiss for utformingen av
konseptet.

Oppstartsmgtet utnyttes ikke til a fa
grep om bykvaliteten

Studiene som artikkelen bygger pa, tar for
seg et materiale som er hentet fra ett omrade
i Oslo. Dette kan synes spedt og dermed lite
representativt. Pa den annen side er den by-
utviklingen som skjer i dette omradet sveert
typisk for hvordan dagens byutvikling skjer,
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som frivillig, privat-initiert endring av lavt
utnyttede naeringstomter til boligformal. Det
er saledes grunn til a tro at overfgringsver-
dien er stor.

Materialet viser at lovens forventning om
dialog tidlig i oppstartsfasen, oppfattes som
nyttig, men er ikke utnyttet til a effektivise-
re prosessen, ei heller til a styre fortettingen
mot en sammenhengende fotgjengerbasert
bykvalitet, selv om de enkelte prosjektene
opplagt vil gi en god generell bokvalitet. Pro-
sjektutviklerne oppfatter ikke dialogen med
planmyndigheten som avgjgrende for utvik-
lingen av prosjektet, heller et ngdvendig «on-
de». Informasjonen bringer ikke inn noe spe-
sifikt nytt, men er stort sett gjentakelser av
hva som allerede er vedtatt i overordnet plan,
forskrift eller retningslinjer. Fordi kommunen
heller ikke vil si noe om hvordan det skal byg-
ges uten at de fgrst har en konkret skisse &
forholde seg til, tvinger de utvikler til & inves-
tere i prosjektet i forkant. Det kan synes som
om kommunens saksbehandlere ikke forstar
at jo mer det investeres i en skisseutvikling og
analyser i forkant, jo vanskeligere er det a en-
dre og evt. begynne pa nytt.

Materialet viser ogsa at det er vanskelig
for saksbehandler & ikke bli fanget av det
konkrete forslaget. Det sgkes primeert etter
kvaliteter innenfor dette forslaget og ikke
kvaliteter som bergrer byen som sadan. Og
det synes vanskelig a fa utvikler til a bli in-
spirert til a4 arbeide med sammenhenger og
strukturer utenfor eiendommens grenser.
Dette viser seg spesielt ved hvordan trafik-
ken er tenkt lgst, som en isolert trafikkcelle,
som skal ha sin tilknytning til hovedveinett
og ellers uten gjennomlgpende gater. Ogsa
gangveinettet er tenkt slik. Resultatet er at
muligheter til bedre gangbar tilgjengelighet
og neaerhet innenfor den nye tettheten som
etableres, overses. De grepene som foretrek-
kes kan forstas som forankret i en «gammel-
dags» oppfatning av fotgjengere. De betrak-
tes som problem grunnet stor biltrafikk og
ikke som en lgsning for en mer beerekraftig
bykvalitet.

Nar malet med oppstartsmgtet blir 4 god-
kjenne en planskisse, frasier kommunen seg
ansvaret for at det riktige prosjektet gjen-
nomfgres og kun vektlegger a gjennomfgre
prosjektet riktig. Det er utviklers skisse som
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blir bestemmende for hvilke kvalitetskompo-
nenter som legges inn og dermed legger pre-
misser for resultatet. Dette er tydelig der to
planskisser som ligger inntil hverandre, ikke
er diskutert i sammenheng og avstemt mot
hverandre.

Den overgripende komponenten som dis-
kuteres er tetthet, men da med utgangs-
punkt i bruksareal. Dette tetthetsmalet er
forst og fremst av interesse for utviklers
gjennomfgringsstrategi, og gir egentlig ingen
styring av bykvalitet. Det er derfor et spgrs-
mal hvorfor kommunen bruker dette for a re-
gulere utnyttelsen, i stedet for byggelinjer og
hgyder som kunne ha gitt en mye stgrre for-
utsigbarhet mht. hvordan byggeprosjektet
kan gi en sammenkoplet bykvalitet.

En kontekstuell forstaelse av tomta
utvider mulighetsrommet

Det er bade byplanleggingen og byplanfors-
kningens dilemma at effektene av fysiske til-
tak ikke vil kunne males fgr lenge etter at ut-
byggingen er realisert og tatt i bruk. Det er
heller ikke slik at vi kan forvente a finne en
direkte sammenheng mellom arsak -virk-
ning. Spgrsmélet om nye boligprosjekter som
inngar i en fortettingsstrategi ogsa forer til
en bymessig kvalitet som er fotgjengerattrak-
tiv, kan ikke svares pa for etter mange, man-
ge ar. Det som denne artikkelen har sett pa,
handler om hvor var praksis er i dag, med
tanke pa om vi fremdeles bygger omgivelser
som er tilpasset bilbruk og transportens be-
hov, eller om vi ser tegn til at vi er i ferd med
a feste et nytt byplanparadigme hvor ikke
trafikk og bilisme prioriteres. Analysene vi-
ser tydelig at det er et stykke igjen for slike
holdninger ogsa nedfelles i den indirekte og
direkte utformingen av det som skal bygges.
Fra det materialet som er anvendt i denne ar-
tikkelen, er det flere tegn til en retningsend-
ring i teorien og holdningene vare, enn som
konkrete lgsninger. Det kan med andre ord
veere ting som tyder pa at aktgrene faktisk
ikke kjenner igjen hva som er god design.

I det teoretiske feltet trekkes det opp flere
komponenter som gjgr det mulig a kjenne
igjen hva som er kriterier for en baerekraftig
bykvalitet. Disse bgr kunne legges til grunn
for konseptutviklingen i tidligfasen, for & fa
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bedre grep om boligprosjektenes bidrag til
bykvalitet. Det kan synes som en forbedret
praksis er a vektlegge den fysiske kontek-
sten, altsa tomtas beskaffenhet i eiendomsut-
viklingens mulighetsrom, mer offensivt. For-
tetting kan da ikke bare behandles som et
spgrsmal om en mest mulig varsom tilpas-
ning, men mer som en aktiv konseptuell sam-
menkopling av nye og gamle bystrukturer.

Konkluderende bemerkning

Nar oppstartsmgtets betydning ikke inn-
fris 1 praksis, kan det ha med manglende ak-
sept av hverandre roller og at hensikten med
reguleringsplanen er sveert ulik (Bgrrud
2005:76-92), men det er tydelig at kommu-
nen ikke bruker oppstartsmgtet til & konkre-
tisere kontekstuelle kvalitetskrav, kun til a
gi generelle plankrav som utvikler allerede
kjenner til. Det kan derfor veere at kvaliteter
som lgftes frem ikke er spesifikt bymessige,
men heller kvaliteter og normer som er utvi-
klet som en side av den funksjonalistiske
planleggingen og den sonedelte byen, slik det
fagsynet som kommer til syne i kommunens
egen eksempelsamling (Bjgrnstad 2013).

For & f4 til en indirekte design som stgtter
opp om en privatbiluavhengig bykvalitet,
kan kommunen holde fast ved at det er «for-
ward mapping», analyser forut for prosjekte-
ne som fgrer til best resultat, men da vil det
veere mer fornuftig & arbeide med den sam-
menhengende gatestrukturen som kan bidra
til «walkability», enn a gi generelle overord-
nede kvalitetskrav til de enkelte prosjektut-
viklingene. En paradigmatisk retningsend-
ring vil vaere a endre fokus; fra konsekvens til
mulighet, fra fremkommelighet til tilgjenge-
lighet, fra objekt til struktur, fra tetthet til
neerhet. Det er ogsa helt avgjgrende for om en
bymessig, baerekraftig kvalitet skal oppnaés, a4
kunne utvikle et prosjekt som a) bygger opp
om de sammenhenger som har bykvaliteter
fra fgr b) legge opp til at det nye prosjektet bi-
drar til at slike kvaliteter ogsa skapes uten-
for eiendommens avgrensning. Tomtesiden i
mulighetstrekanten vil da tillegges storre
vekt og bidra til at boligutviklinger ikke kun
diskuteres som isolerte markedsgkonomiske
muligheter, men ogsa som nye bidrag til en
sammenhengende bykvalitet.
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