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Plans for outside space were examined in a study of 27 new housing projects. Only a few good exam-

ples were found and many of the outside spaces had low quality in terms of lack of connection with

the city, excessive density and poor design. Central and local public authorities need to take steps to

ensure the quality of housing projects if political goals regarding respectable dwellings and —resi-
dential environments are to be reached. Further research is needed on topics such as the relationship

between density and quality and the relationship between planning process and results. A compre-

hensive evaluation of the densification strategy is also needed.
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Innledning

Jeg skal her presentere resultatene fra en
undersgkelse av uterom i nyere byboligpro-
sjekter i de fire byene Trondheim, Bergen,
Stavanger og Kristiansand og drgfte behovet
for videre forskning®.

Formalet med prosjektet var a lgfte frem
gode eksempler pa uterom i nye byboligpro-
sjekter og drgfte de utfordringene man star
overfor. Prosjektet springer ut fra en arbeids-
gruppe for uterom under «Nettverk for by-
omforming»? i regi av Miljgverndepartemen-
tet. Husbanken har finansiert undersgkel-
sen. Prosjektet er gjennomfgrt av underteg-
nede og Jon Guttu ved NIBR og med profes-
sor Kine Halvorsen Thoren, Institutt for
landskapsplanlegging, UMB, som konsulent.
En referansegruppe 2 har fulgt arbeidet og
kommentert forslag til innhold og struktur
pa rapporten.

Det er bygget svaert mange byboliger i se-
nere ar. Det kan forklares med et sammen-
fall av ulike trender: For boligkjgperne frem-
star sentralt beliggende boliger som attrakti-
ve. For utbyggerne representerer fortettin-

gen et marked med mulighet for hgy tomte-
utnyttelse og tilsvarende hgy fortjeneste. Fra
politisk side har man gnsket fortetting av by-
ene for a redusere areal- og transportbehovet
(bl.a. St.meld nr. 31 (1992-1993)) og Rikspo-
litiske retningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging er et virkemiddel for
disse strategiene. Disse trendene har
sammen med den gkonomiske utviklingen
resultert i en rekordhgy boligbygging i sen-
trale byomrader. Samtidig med det gkte
presset pa arealene har det veert en liberali-
sering av boligpolitikken. Husbankens rolle
har blitt svekket, og krav til bokvalitet har
blitt fijernet. I stedet skal et velfungerende
boligmarked sgrge for god kvalitet pa det
som bygges i hht. Boligmeldingen
(St.meld.nr 23 (2003—-2004)). I denne er det
presisert at et velfungerende boligmarked
ideelt sett skal imgtekomme alles behov for
bolig pa en gkonomisk effektiv, sosialt rett-
ferdig og miljgvennlig mate (ibid:6), og at bo-
ligkjgper og boligeier skal selv mest mulig
fritt kunne velge den boligkvalitet han eller
hun gnsker eller har behov for (ibid:57).

1. Rapporten: «Fortett med vett. Eksempler fra fire byer» kan bestilles fra Husbanken, Region vest eller skrives ut

fra www.nibr.no

2. Gruppen besto av representanter fra Miljgverndepartementet, Kommunal- og regionaldepartementet, Husban-
ken, Direktorat for naturforvaltning, Norsk Form, UMB og kommunene Stavanger, Trondheim og Oslo.

3. Referansegruppen besto av Bard Isdahl, Norsk Form, Anne Skare, Stavanger kommune, Kari Elisabeth Paul-
sen, Trondheim kommune, Unn Ellefsen og Hilde Moe, Miljgverndepartementet og Hjalmar Styve, Husbanken

Region vest.
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Problemstillinger for prosjektet dreier seg
om i) Hvilke gode eksempler pa uterom fin-
nes og ii) Hvilke problemer og utfordringer
star man overfor?

Oppdragsgiver gnsket & presentere 2-3
gode eksempler fra hver av de fire byene.
Deltakerne i arbeidsgruppen for uterom i
den tette byen, var bekymret for at uterom-
mene er under press, og gnsket derfor en kri-
tisk drgfting av hvilke problemer man star
overfor.

Metode

De fire kommunene og Husbanken fremmet
forslag til 27 prosjekter. Det ble gjennomfart
en befaring til alle disse prosjektene for & re-
gistrere og fotografere gode og darlige Igsnin-
ger. Deretter ble det foretatt en ny befaring
og en mer detaljert analyse av de prosjektene
som ble vurdert som de mest aktuelle for en
nermere presentasjon. I vurderingen av de
prosjektene som ble valgt ut for en detaljert
presentasjon har vi innhentet saksdokumen-
tene og intervjuet saksbehandler. I et tilfelle
ble ogsa prosjekterende landskapsarkitekt
intervjuet. Vi har ikke i var studie undersgkt
beboernes tilfredshet.

I prosjektet har vi studert de interne ute-
rommene i boligprosjektene, dvs. alle arealer
utenfor boligen som (gang)veier, hager, ter-
rasser og felles utearealer. I tillegg er kvali-
teten pa offentlig tilgjengelige uterom (bil-
frie gater og torg, friomrader, parker, turvei-
er, anlegg for lek og fysisk aktivitet) innen ri-
melig gangavstand, som beboerne kan ta i
bruk for opphold og lek vurdert.

Vurderingskriterier og verdivalg

Hva som er gode eller darlige eksempler er
vurdert ut fra faglige kriterier og faglig
skjgnn. Kriterier som ligger til grunn er ba-
sert pa tilgjengelig forskning, veiledninger
og anbefalinger gitt ut av Husbanken (Mar-
tens 2000), Direktorat for naturforvaltning
(2003) og sjekkpunkter for utendgrs bokvali-
tet (Guttu 2008). Kriteriene er formet som en
sjekkliste med fplgende punkter: Stgrrelse
og kvalitet pa uteomrader, plass for praktis-
ke formal, solforhold, vegetasjon, materialer
og utstyr, handtering av overvann, forbindel-
ser til omgivelsene (trygg skolevei, tilgang til
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dagligvare, friomrader ol), hvilke kvaliteter
prosjektet yter til omgivelsene, hvorvidt ek-
sisterende natur og bygninger er ivaretatt og
trygge uteomrader skjermet for trafikk, stgy
og forurensning.

Normative vurderinger av hva som anses
som gode eksempler og hvilke problemer
man star overfor kan og bgr problematiseres.
Norsk boligpolitikk har hatt som et generelt
mal at alle skal kunne bo i en god bolig i et
godt bomiljg. Hva som vurderes som en god
bolig kan endre seg med tid og sted. Eneboli-
gen har statt sterkt i norsk kultur, men end-
ringer i livsstil og preferanser har skapt
gkende interesse for byboligen og det urbane.
Hva som regnes som tett og urbant kan ogsa
variere med tid og sted. Vi forventer stgrre
tetthet i storbyen enn pa et mindre sted, og
vi aksepterer kanskje stgrre tetthet i dag enn
for 30 ar siden.

Det hevdes av og til at sentralt beliggende
boliger ikke er egnet for barnefamilier, og ut-
byggerne hevder at barnefamilier ikke gn-
sker & bo i byen (Econ Poyry 2008). Vi har
valgt & ha som utgangspunkt at en byutvik-
ling som ikke ivaretar barns behov ikke er
baerekraftig. I tillegg til faglige kriterier og
anbefalinger ma vi anvende et faglig skjgnn.
Faglig skjgnn kan lett blandes sammen med
estetiske preferanser. Den franske sosiolo-
gen Pierre Bourdieu (2005) har hevdet at
smaken er klassebestemt. Man kan derfor
stille spgrsmalstegn ved hvem sin smak ar-
kitekter som faggruppe representerer. Arki-
tekter kan komme i fare for ukritisk a forfek-
te smaken til den kulturelle eliten, og kom-
me i konflikt med oppfatninger til folk flest.
P& den andre siden vil det veere mulig & opp-
na stor grad av enighet om hva som vurderes
a veere godt eller darlig handverk, gode eller
darlige materialer osv. Vi har ved bruk av
sjekklisten og bruk av bilder og tekst rede-
gjort for hvilke kriterier og faglige vurderin-
ger undersgkelsen baserer seg pa.

Tre gode eksempler

Oppdragsgiver gnsket som nevnt & presente-
re to til tre gode eksempler fra hver av de fire
byene. Vi fant bare tre prosjekter vi vurderte
som gode nok til en detaljert presentasjon.
De tre prosjektene er valgt ut fordi de har en
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rekke kvaliteter i seg selv, og fordi de i tillegg
gir noen kvaliteter til byen og fellesskapet.
De er hgyst forskjellige, men har det til felles
at de gir et godt svar pa den enkelte situasjo-
nen. De tre prosjektene er Bassengtomta i
Trondheim, Georgernes Verft i Bergen og
Spikerfabrikken i Stavanger.

Bassengtomta i Trondheim har hgy arki-
tektonisk kvalitet og er ett av fa eksempler
pa vellykket bybygging med funksjonsblan-
ding av boliger, butikker, kafeer og kulturtil-
bud i tillegg til attraktive og bilfrie gater og
torg langs kaikanten. Georgernes verft i Ber-
gen er valgt fordi det har hgy arkitektonisk
kvalitet i bebyggelsen og uterommene og har
gitt allmennheten bedre tilgang til sjgen.
Spikerfabrikken er valgt fordi det er det bes-
te uterommet med hensyn til stgrrelse og
omtanke for variert bruk, vegetasjon og mil-
j8, og samtidig allment tilgjengelig.

Noen prosjekter er utelatt fordi de har en
for perifer beliggenhet i forhold til bysen-
trum. Mange prosjekter kan ha gode lgsnin-

ger pa noen omrader, og darlige Igsninger pa
andre omrader. Otterdalstomta i Kristian-
sand er for eksempel et prosjekt med hgy ar-
kitektonisk kvalitet. Disse prosjektene pre-
senteres ikke i sin helhet fordi uterommene
ble vurdert som for darlige. P4 den andre si-
den har kanskje nettopp Otterdalstomta den
hgyeste materialkvaliteten bade i uterom-
mene og bebyggelsen som helhet. Disse kva-
litetene er derfor trukket frem i flere avsnitt
i temadelen. I temadelen drgftes aktuelle
problemstillinger, med eksempler pa gode og
darlige lgsninger fra de fleste av prosjektene.

I analysen er det skilt ut seks prinsipielt
ulike bebyggelsestyper, der parallelle lamel-
ler, lameller formet som en vifte, i E- eller U-
form er de mest vanlige. Valg av bebyggel-
sestype vil avhenge av tomtesituasjonen og
omkringliggende bebyggelse. Valg av lamel-
ler henger trolig sammen med at mange av
prosjektene ligger i sjgkanten, og man gn-
sker pa den maten a gi flest mulig boliger an-
del i sjgutsikten. Prisen man betaler for det-

Bassengtomta i Trondheim er et eksempel pa vellykket bybygging og funksjonsblanding av
boliger, butikker, service og kulturtilbud. Bilfrie gater og torg gir beboerne flere alternativer
for uteopphold og lek.
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Spikerfabrikken i Stavanger er et av sveert fd uterom pad bakkeplan. Uterommet er stort nok
og har sveert hoy kvalitet i opparbeidingen med frodig vegetasjon og muligheter for ulik bruk.

Georgernes Verft har etablert en ny og populzer badeplass og gitt bergenserne bedre tilgang til
sjoen. Prosjektet har hgy materialkvalitet i bebyggelsen og uterommene.
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te er som regel smale og vindutsatte uterom
med darlige sol- og lysforhold og problemer
med innsyn osv. Med samme prosent BYA
(bebygget areal) ville en kvartalsbebyggelse
gitt et stgrre sammenhengende uteareal. U-
eller E-formen er et forsgk pa & tilpasse la-
meller til eksisterende gatestruktur.

De fleste bebyggelser har uterom pa gara-
sjelokk. Det kan veere enten pa bakkeniva el-
ler oppe i etasjene. Et uterom som ligger
oppe i etasjene vil veere vanskelig tilgjenge-
lig for allmennheten, og bidrar derfor ikke til
& tilfgre byen et stgrre mangfold av uterom.
Forbipasserende far heller ikke noe innsyn
til uterommet og mister derved opplevelsen
av et innslag av grgnt i bymiljget. Et prosjekt
har en takterrasse som eneste uterom. Is-
dahl (2007) har studert takterasser og kon-
kluderer med at takterrasser er uegnet for
barns lek. Takterrassen kan vaere et supple-
ment, men kan ikke erstatte areal pa bakke-
niva.

Hva er problemet?

Vi har oppsummert og drgftet en rekke utfor-
dringer i en egen temadel. Vi har systemati-
sert utfordringene i form av tre hovedpunk-
ter:

1 Prosjektenes manglende tilknytning til
byen

2 For hgy tetthet og arealknapphet

3 Darlig planlegging og utforming av ute-
rommene

Prosjektenes manglende

tilknytning til byen

Den bitvise prosjektstyrte utbyggingen re-
presenterer en utfordring for kommunene
med hensyn til sgmmene mellom prosjektene
og mellom prosjektene og den eksisterende
bystrukturen. Mange prosjekter kan beskri-
ves som «gratispassasjerer». De nyter forde-
lene av sentral beliggenhet, men gir lite til-
bake til byen i form av for eksempel butikker,
service- eller kulturtilbud pa gateplan eller

Verven er den nye hovedgaten gjennom Badedammen. Gaten ender i en garasje, og den nye be-
byggelsen stenger for kontakten mellom byen og sjoen. Kommunen forutsatte butikk mot ga-
ten, i stedet ble det lukkede garasjekjellere, i strid med retningslinjer for KDP sentrum.

12
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tilgang til nye uterom for lek og opphold for
folk i nabolaget. Funksjonsblanding med bo-
liger, butikker og servicetilbud og bedre til-
rettelegging for gang- og sykkeltrafikk skul-
le veere en forutsetning for gkt fortetting.
Dette har i liten grad blitt fulgt opp.

For hgy tetthet og arealknapphet

Fortettingen har fgrt til en hard kamp om
knappe arealressurser. Mange prosjekter
har trange og triste uterom som er lite egnet
for lek og opphold. Uterommene er i tillegg
mgrke og skyggefulle. Det resulterer i darli-
ge sol- og lysforhold i boliger og private bal-
konger. Dette er ikke i trad med boligkjgper-
nes preferanser (Guttu og Martens 1998).
Gjentrukne gardiner tyder pa problemer
med innsyn og manglende privatliv. Hensyn
til barns behov for lek er ikke ivaretatt. Det-
te kan representere et helseproblem etter-
som helsemyndighetene er bekymret for at
barn og unge er for lite fysisk aktive.

Darlig planlegging og utforming av
uterommene

Vi har sett er rekke eksempler pa darlig hus-
holdering med knappe arealer. Mye areal gar
bort til sykkelparkering, sgppelsortering og
lignende og tilsvarende lite er igjen til lek og
opphold. De fleste uterom ligger pa garasje-
lokk. Det resulterer ofte i golde uterom med
lite eller minimalt med vegetasjon. Det er po-
sitivt at bilene er parkert under bakken, men
det bgr stilles krav til et visst minimum av
vegetasjon bade i form av busker og treer. Det
krever et visst minimum av jordsmonn, som
det ma tas hensyn til i planlegging og dimen-
sjonering av garasjelokk. Det kan se ut som
planleggerne har liten forstaelse for hvordan
et uterom skal kunne tas i bruk av barn og
voksne. Spikerfabrikken utmerker seg som
det eneste uterom pa bakkeplan med uvanlig
frodig vegetasjon og en utforming som ivare-
tar beboernes behov for lek og opphold.

Hgy tomteutnyttelse i Nedre Elvehavn, Trondheim. Blokkene ligger for tett. Det resulterer i
darlige sol- og lysforhold i uterommet og i boliger/balkonger, innsyn i boligen og manglende
privatliv. Uterommet egner seg darlig for lek og opphold, og det er lite gront.

KART OG PLAN 1-2009
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Huyy tetthet, darlig opparbeiding og lite grgnt resulterer i golde og triste uterom som er uegnet
for opphold og lek. Jattavdagen, Stavanger

Hvordan forklare resultatene, og hvem
har ansvaret?

I prosjektet har vi studert sakspapirene og
intervjuet saksbehandlerne i kommunen
med ansvar for de tre gode eksemplene. For-
maélet har veert 4 fa frem erfaringer fra plan-
prosessen og i hvilken grad bruk av juridiske
virkemidler kan sikre kvaliteten i uterom-
mene. Alle de fire kommunene har egne leke-
plassnormer og vedtekter til plan- og byg-
ningslovens § 69, 3, den ubebygde del av tom-
ta. Undersgkelsen viser at slike bestemmel-
ser er et viktig redskap, men ikke noen ga-
ranti for noe godt resultat. De tre gode ek-
semplene er karakterisert ved at alle har
hatt ambisigse byggherrer og flinke arkitek-
ter og landskapsarkitekter. At Spikerfabrik-
ken har fatt et frodig uterom pa bakkeniva
henger ogsa sammen med den relativt sett
lavere tomteutnyttelse sammenlignet med
de fleste andre prosjektene.

Ansvaret for a sikre gode uterom kan
grovt sett fordeles mellom aktgrene pa tre
ulike niv4, i trad med de tre kategorier utfor-
dringer vi har skissert:

1 Prosjektenes manglende tilknytning til
byen: Kommunen

14

2 For hgy tetthet og arealknapphet: Alle ak-
tgrene

3 Darlig planlegging og utforming av ute-
rommene: Utbygger og de prosjekterende

Den bitvise byutviklingen stiller store krav
til den kommunale planleggingen. Det er
forst og fremst kommunen som har ansvaret
for den overordnete planleggingen, som skal
sikre sammenhengen mellom prosjektene og
mellom prosjektene og den eksisterende by-
strukturen.

Alle aktgrene i plan- og byggeprosessen,
dvs. utbyggerne og deres konsulenter, fagfolk
og folkevalgte i kommunen, har et ansvar for
a sgrge for 4 unnga at tomteutnyttelsen pres-
ses urimelig hgyt. Tilstrekkelig areal er en
forutsetning for & f4 til gode uterom, men det
er ingen garanti. Ansvaret for god planleg-
ging og utforming av uterommene hviler
forst og fremst pa utbygger og deres konsu-
lenter.

Bokvalitet ved fortetting

Prosjektet inviterer til videre drgftinger av
bokvalitet ved fortetting. To viktige tema er
forholdet mellom tetthet og kvalitet, og for-
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holdet mellom planprosess og resultat. Slike
studier av fortetting og bokvalitet bgr ses
som del av en helhetlig evaluering av fortet-
tingsstrategien. Stga (2005) har papekt be-
hovet for en stgrre og mer helhetlig evalue-
ring av fortettingsstrategien for redusert
areal- og transportforbruk.

Forholdet mellom tetthet og kvalitet

Bassengtomta er et av de prosjektene med
den hgyeste tetthet, men vurderes likevel &
ha mange kvaliteter. Den hgye tomteutnyt-
telsen skyldes at kvartalets indre er nyttet
til parkering for boliger og naeringseiendom-
mer. Det har bidratt til mindre gateparke-
ring. Til gjengjeld ligger uterommet i 4. eta-
sjeplan. Vi har advart mot en slik utbyg-
gingsmodell i stor malestokk fordi det felles
uterom ikke blir tilgjengelig for allmennhe-
ten, og fordi det apenbart er vanskelig a fa til
gode uterom pa garasjelokk. Det kan ogsa
generere store problemer for handtering av
overflatevannet dersom hele byen bestar av
lukkede flater. Samtidig viser Spikerfabrik-
ken at den relativt sett lavere tetthet er av-
gjorende for a fa til et stort nok og brukbart
uterom pa bakkeplan. Spgrsmalet er: Hva er
egentlig forholdet mellom tetthet og kvalitet
— finnes det noen optimale grenser for tett-
het? Det viser seg a veere ulike syn blant for-
skere og fagfolk pa hvorvidt tetthet er en
trussel eller en ressurs.

Fortetting og gnsket om hgy tetthet har
veert neermest enerddende i Norge (Hoftun
2002 i Skjeggedal et al 2003). Det finnes fa
eksempler pa grgnne selvforsynte lokalsam-
funn. Det har imidlertid veert en gkende kri-
tikk av fortettingsstrategien fra boligforske-
re som papeker at fortettingen har resultert i
darlige boliger og boligomrader med urime-
lig hgy tetthet, trange og triste uterom
(Christophersen og Lorange, 1992, Christop-
hersen 1994, Guttu og Martens, 1998, Isdahl
2007). I en kunnskapsstatus fra 1997 opp-
summeres det med at:

Byutviklingen synes i mange tilfeller a ga
pa bekostning av utearealer og tilgang pd
naturomrdder. Eksemplene i dette notatet
har imidlertid ogsa vist at en mdlrettet by-
planlegging kan bidra til d sikre slike are-
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aler dersom man gnsker det. Vanskeligst er
det a ivareta de helt bolignaere fellesareale-
ne (Thorén et al. 1997:5).

Guttu og Martens (1998) konkluderer med at
undersgkelsen avdekket mange sma, skyg-
gefulle og mangelfullt opparbeidede uterom,
og at de er overrasket over at misngyen blant
beboerne ikke er stgrre. De har ogsa vist at
den fysiske kvaliteten pa utearealene er av-
gjorende for om de blir brukt. Det er imidler-
tid ingen sammenheng med tetthet malt som
tomteutnyttelse og brukertilfredshet. Men
en stor majoritet finner det lite rimelig a re-
nonsere pa sol og lys i leiligheten selv om de
bor midt i byen. Spesielt de yngre er opptatt
av at byboliger skal ha vanlige sol- og lysfor-
hold.

Véar undersgkelse viser at problemene med
de bolignaere arealene ikke har blitt mindre,
og Riksrevisjonen har papekt fortsatt gkt
press pa friarealene. 15 prosent av arealet
som var modulert som mulig rekreasjonsare-
al 1 1999 var nedbygd i 2005 (Riksrevisjonen
2007: 71). Hva er konsekvensene av press pa
bade boligneere utearealer og offentlige fri-
omrader? Norland og Holden (2005) har hev-
det at redusert energibruk ved kompaktby
kan bli «spist opp» av flere kompensatoriske
fritidsreiser.

Sjaastad et al (2007) har hevdet at tetthe-
ten ikke er noe problem. De har sammenlig-
net prisnivaet pa omsatte leiligheter i ulike
deler av Oslo for & analysere attraktivitet 1
lys av ulike variabler som egenskaper ved
boligen, tetthet og kvaliteter i bebyggelse og
uterom, sentralitet, omradets status osv.
Status, malt som gjennomsnittsinntekt i om-
radet, har stgrst positiv effekt pa prisen,
mens avstand til sentrum péavirker prisen
negativt. Kvaliteten pa uterommene er vur-
dert ved befaring og type uterom er kategori-
sert blant annet etter grad av privathet.
Egenskaper som funksjonalitet, beplant-
ning, solforhold, innsyn utenfra, parkering i
gardsrommet og hvorvidt det er avlasbart el-
ler lett kan lases er vurdert. Flere av disse
kategoriene er slatt sammen i analysen
(ibid:80). Privat lukket gdrdsrom har positiv
effekt pa prisen, og utsyn til noe grgnt har
positiv effekt. Resultatet viser at prisnivaet
pa bydel Frogner er hgyt til tross for hgy tett-
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het, og man konkluderer med at tetthet ikke
«...utgjer den belastningen mange planleg-
gere, boligforskere og sosiologer har forestilt
seg...». De argumenterer tvert imot for at
tetthet er en ressurs:

Det ser ut til at den tydelig, intensive og ny-
anserte angivelsen av adferd i bymessige
strukturer gjor hoy tetthet ikke bare tdlelig,
men til en ressurs.

Guttu og Martens (1998) papeker at det er
behov for & undersgke spenningen mellom
beboersynet og fagfolkenes syn gjennom kva-
litative undersgkelser. Jeg vil argumentere
for at det er behov for en helhetlig evaluering
av fortettingsstrategien slik foreslatt av Stga
(2005). En slik evaluering bgr blant annet
studere forholdet mellom tetthet og kvalitet,
trusler og muligheter. Dette bgr undersgkes i
konkrete cases og i form av boligpreferanser
og tilfredshet i de nye byboligprosjektene
bygget etter ar 2000 der tettheten har gkt
sammenlignet med det som ble bygget pa
1990-tallet. Det vil ogsa veere ngdvendig a
studere flyttemgnsteret for pa den méaten a
analysere hva folk sier og hva de gjgr. Sta-
vanger kommune har for eksempel vist at
det er stort gjennomtrekk i Badedammen, et
nytt stort byutviklingsomrade sentralt i Sta-
vanger (Stavanger kommune 2008). Vi har
vurdert uterommene i prosjektene i Bade-
dammen som darlige. I tillegg er det en stor
overvekt av sma boliger. Undersgkelsen sier
imidlertid ikke noe om &rsakene til at folk
flytter.

Forholdet mellom

planprosess og resultat

Jeg vil argumentere for at det er behov for
flere studier av planprosess og resultat for &
forsta og forklare resultatene vi na ser. Re-
sultatene i det bygde miljg ma forstas pa
bakgrunn av endrete rammebetingelser slik
skissert innledningsvis. Dette gir grunnlag
for & spgrre hvordan star det til med den fag-
lige kompetansen til de ulike aktgrene, hvil-
ke konsekvenser har den endrete rolleforde-
ling, og hvilken betydning har de gkonomis-
ke rammebetingelsene for resultatet?
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Vi har i var undersgkelse stilt spgrsmals-
tegn ved kompetansen til de prosjekterende
arkitekter og landskapsarkitekter, som har
liten forstaelse for hvordan uterommene kan
brukes. Det kan se ut som planleggingen har
karakter av ren estetisering, der en ser ute-
rommet som et kunstverk som komponeres
ut fra hva som ser bra ut pa en tegning, uten
tanke for bruksmulighetene. Det er behov for
a studere kapasiteten og kompetansen i den
kommunale saksbehandlingen. Aall (2008)
papeker at kommunene har plankompetan-
se, men for liten kapasitet. Riksrevisjonen
(2007) hevder imidlertid at «...kommunene
har et stort behov for kompetanseheving...»
(Ibid:12). Det kan ogséa vere relevant a stu-
dere forholdet mellom politisk ledelse og ad-
ministrasjonen, og i hvilken grad politikerne
og fagfolk er samstemte eller ikke i vurderin-
ger av kvalitet. Det er behov for a studere
konsekvensene av endringene i plan- og byg-
ningsloven med hensyn til dokumentert
egenkontroll og innfgring av tidsfrister. Har
endringen fgrt til stgrre fokus pa rent admi-
nistrativ saksbehandling, og mindre fokus
pa faglige bidrag for a forbedre prosjektene?
Eller har endringene tvert imot styrket fage-
taten og frigitt tid til annet relevant planfag-
lig arbeid? Det er behov for & studere konse-
kvensene av at Husbankens rolle er svekket,
og at Husbankens kvalitetskrav er fjernet
uten at lovverkets krav til bokvalitet og ute-
rom er styrket. Det kan se ut som kompetan-
sen til forbrukerne, som ifglge boligmeldin-
gen skal etterspgrre og dermed sikre kvalite-
ten, er begrenset, og at de far mangelfull in-
formasjon om egenskaper og kvaliteter ved
uterommene, sol- og lysforhold (Schmidt
2008a). Spgrsmalet er hvorvidt det kan veere
behov for tiltak som kan styrke kompetan-
sen blant aktgrene pa boligmarkedet, inklu-
dert boligkjgperne.

Flere studier har vist at dereguleringen av
boligmarkedet har fgrt til en prosjektbasert
bitvis byutvikling (Bgrrud 2005). Riksrevi-
sjonen papeker at «..kommunene samlet
sett ikke utarbeider og reviderer kommune-
planens samfunnsdel og arealdel slik at en
helhetlig og langsiktig arealplanlegging kan
sikres» (ibid:11). Det papekes ogsa at ...»den
kommunale planleggingen i gkende grad do-
mineres av private interesser og enkeltpla-
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ner...». 72 prosent av alle reguleringsplaner
pa landsbasis fremmes av private (Riksrevi-
sjonen 2007:11). Det innebaerer at utbygger-
ne har fatt stgrre innflytelse, og dermed ogsa
et stgrre ansvar. Spgrsmélet er hvorvidt den
endrete rollefordeling krever andre og bedre
styringsredskap fra sentralt hold, ikke minst
pa bakgrunn av Husbankens svekkede rolle.
Vi har i var undersgkelse konkludert med at
offentlige myndigheter bgr ta et stgrre an-
svar for kvaliteten i uterommene i den tette
byen. NIBR har pa oppdrag fra Miljgvernde-
partementet skissert forslag til nye virke-
midler, blant annet kompetansetiltak og en
styrking av lovverket, se Schmidt (2008b).
Pa den andre siden har vi sett at lokale leke-
plassvedtekter o.l. ikke er noen garanti for et
godt resultat, og at ambisigse utbyggere
sammen med dyktige planleggere forklarer
de gode resultatene. Normer og krav er altsa
ikke noen garanti for et godt resultat, men
kan veere viktig for a sikre et minsteniva. At
utbyggers ambisjoner og kompetanse har
stor betydning reiser spgrsmalet: hvordan
star det til med kompetansen blant utbyg-
gerne, og hvordan prioriterer de kvaliteter
opp mot andre hensyn?

Utbyggerne har en interesse i a utnytte
tomtene maksimalt. Studier av planproses-
ser tyder pa at utbyggerne bruker blant an-
net prosjektgkonomien som begrunnelse for
hgy tomteutnyttelse, og kommunene gir et-
ter for sterkt press fra utbyggernes side
(Saglie et al 2007, Schmidt 2007). Det er be-
hov for studier av prosjektgkonomien og a
styrke kompetansen pa dette feltet i kommu-
nen. I et oppadgéende marked kan det se ut
som at bade kjgperne og utbyggerne er for-
ngyd med den gkonomiske gevinsten. Det
kan se ut som aktgrene blir mindre opptatt
av kvaliteten sa lenge man kan selge neer-
mest «<hva som helst» med god fortjeneste
(Stga et al. 2006, Schmidt 2007, Schmidt
2008a). Spgrsmalet er hvordan dette vil for-
holde seg i et nedadgaende marked. Dersom
gkonomien i prosjektene er arsak til (for) hgy
tomteutnyttelse er det en alvorlig utfordring
for boligbyggingen.
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Konklusjon

Det bygges mange byboligprosjekter med
trange og darlige uterom. Dette rammer alle
beboere, men forst og fremst barn og eldre
som har begrenset bevegelsesfrihet. Den
darlige kvaliteten kan tilbakefgres til priori-
teringer og valg gjennom hele plan- og bygge-
prosessen, der alle aktgrene har et ansvar.
Kommunene har det overordnete ansvaret
for & sikre helheten i by- og boligutviklingen.
Alle aktgrer har et ansvar for & sikre til-
strekkelig store og gode uterom. Utbygger og
de prosjekterende har et saerlig ansvar for
planlegging, utforming og opparbeiding av
gode uterom. Det er et tankekors at det til
tross for at alle de fire kommunene har hatt
juridiske bestemmelser med krav til uterom
bygges mange boligprosjekter med for darli-
ge uterom. Dersom man gnsker a oppretthol-
de politisk formulerte mal om gode boliger og
gode bomiljger, bgr offentlige myndigheter
pa bade statlig og kommunalt niva sette i
verk tiltak for & sikre gode uterom i den tette
byen.

Det er behov for en helhetlig evaluering av
fortettingsstrategien og konsekvensene for
uterom, bokvalitet, brukertilfredshet osv.
Evalueringer bgr blant annet studere forhol-
det mellom tetthet og kvalitet i uterom. Det
er behov for flere studier av planprosesser og
resultat i det bygde miljg. Det er et seerlig be-
hov for nye undersgkelser av boliger, bomiljg
og brukertilfredshet knyttet til uterom, sol-
og dagslysforhold i boliger og uterom. Det er
behov for dataverktgy som pa en enkel méate
kan dokumentere sol- og dagslysforhold i be-
byggelsen og i uterommene, blant annet med
angivelse av hvor mange timer sol man kan
forvente pa balkongen, pa lekeplassen og an-
dre sentrale deler av uterommet, slik at for-
brukerne kan gjgre bevisste valg. Det er be-
hov for & utrede og vurdere nye virkemidler
med hensyn til kompetansebygging og juri-
diske, organisatoriske og evt. gkonomiske til-
tak.
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