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Hvorfor boliger i sentrum?

Sentrum trenger folk

Boliger er en del av det mangfoldet som kjennetegner
et levende sentrum. Folk som bor i sentrum bidrar til at
livet fortsatt pulserer etter butikkenes stengetid og
kontortidas slutt, og gker tryggheten for sentrumsbru-
kerne. Beboere i og naer sentrum danner ogsa et godt
kundegrunnlag for butikker, kinoer, teater, kaféer og
andre servicebedrifter.

En tettere utnyttelse og flere boliger i sentrum kan
bidra til & redusere transportbehovet, gi lavere energi-
forbruk og mindre forurensing og er derfor et ledd i en
mer beerekraftig byutvikling.

Folk gnsker & bo sentralt

Sentrumsneere boliger er attraktive for store grupper
boligsgkere. De siste arene har ettersparselen gkt bade
i stgrre og mindre byer. Endringer i husholdsstar-
relsen kan veere en av arsakene. En tredel av husstan-
dene i Norge bestar av én person, i Oslo ca halvparten.
Gradvis forbedring og standardheving i den eldre bolig-
massen og opprusting av bysentrum og boligomrader

Bolig i sentrumsnaere omréader
Dette kan veere bade leiegarder,
blokker og smahus. Her utsikten
mot sentrum fra Apenesberget i

Fredrikstad.

Boliger i blandet strgk
Nye og eldre boliger ligger i
hovedgater i Hamar sentrum.

er en annen grunn. Stadig flere foretrekker korte
avstander til bykvaliteter. Kaféer og restauranter i
naerheten, et bredt kulturtilbud og stort utvalg av varer
og tjenester betyr mye. Bade yngre enslige og eldre
barnlgse flytter gjerne mot sentrum. Enkelte av disse
gruppene har stor kjgpekraft, og boligprisene i de mest
sentrale omradene har blitt sveert haye.

Hva er en sentrumsbolig?

Som sentrumsboliger betegner vi her boliger i de fler-
funksjonelle sentrumsomradene. Men viktig for
sentrum er ogsa boliger i eldre boligomrader som
ligger helt inntil sentrum, og boliger i nye sentrums-
neere byutviklingsomrader. Det siste kan dreie seg om
arealer som tidligere har vaert benyttet til transport
eller naeringsvirksomhet, for eksempel gamle industri-
omrader.
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Boliger i byutviklingsomrader
Disse kan ligge i badde ombygde
naeringsbygg og i nybygg. Bildet
viser nye boliger i rekken av
gamle sjgboder i Trondheim.
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Krav, kvaliteter og muligheter

Hvem skal bo i sentrum, og hvilke krav ma stilles?
Sentrumsboliger vil sjelden representere noen stor del
av kommunens boligtilbud. Sammen med bymessige
boliger som legges i tilknytning til bydelssentra og
viktige knutepunkter for kollektivtrafikken, vil de
likevel veere et bidrag til & utvide boligtilbudet og gi
sterre valgmuligheter nar det gjelder boligtyper.

Sentrumsnaere boliger er imidlertid gjerne sma og
utsatt for stgy og annen forurensing. Gamle boliger er
ofte ogsa nedslitte og i nye prosjekter er det ofte
darlige lysforhold, darlige utearealer og trafikkfarlige
omgivelser. Eldre boliger kan forbedres ved plan-
messig byfornyelse med bedre lysforhold og utearealer
og feerre, men starre leiligheter som resultat. Nye
boliger av darlig kvalitet ber ikke oppfares.

Kvaliteten ved de enkelte prosjekter er i stor grad
avhengig av faktorer utenfor det enkelte prosjekt.
Derfor vil mange forhold som er viktige for boligkva-
litet og boligplanlegging, som tetthet, trafikkforhold,
tilgang til starre og mindre natur- og friluftsomrader,

offentlige og private tjenester, kunne avklares i en
sentrumsplanprosess. Andre forhold, som generelle
stay- og forurensingsproblemer, vil vaere pavirket av
regional og nasjonal transport- og utbyggingspolitikk,
men kan illustreres og drgftes i en sentrumsplan.

Ved nybygging i sentrum bygges det ofte smaleilig-
heter i omrader der det hadde vaert gnskelig med flere
familieboliger. Gjennom & dele inn sentrum i ulike
soner kan en blant annet avklare hvilke omrader som
egner seg for barnefamilier, og hvilke som er uegnet.
Kommunen kan ved ulike virkemidler styre boligsam-
mensetningen og dermed pavirke mulighetene for en
blandet befolkningssammensetning. Boliger for sarlig
svakstilte og andre spesielle grupper, for studenter og
skoleelever og for eldre, er i stor grad et offentlig
ansvar. Kommunen kan gjennom sin planlegging og

boligpolitikk legge til rette for at disse befolkningsgrup-

pene kan bo i og naer sentrum.

Boliger i tett bystruktur kan fa gode utearealer:

Fjellsiden nord, Bergen

«Fjellsiden er et eldre boligomrade som er tett bebygget med sméhus
og leiegarder. Gjennom byfornyelsen er det snudd fra fraflyttingsom-
rade til attraktivt og sentrumsneert boligomrade. For & fa leke- og
oppholdsarealer matte gatene tas i bruk og enkelte hus rives. Bilene ble
samlet i felles garasjeanlegg i utkanten av omradet og flere gater er
gjort om til rene oppholdsgater. En kommunalt styrt plan for hele
omrédet, med blant annet rddgivningstjeneste for huseiere, har sikret
beboerne et trygt og godt bomiljg, selv om de enkelte prosjektene ikke
tilfredsstiller alle tradisjonelle krav og normer, blant annet til utearealer.
Planleggingen er utfgrt av Bergen kommune og gjennomfgring ved
nyetablert Institutt for byfornyelse.

uHom=TolITe[=I ool o) SinllI[zM Hvorfor boliger i sentrum? / Krav, kvaliteter og muligheter




FOTO: TORSTEIN @EN

FOTO: TORSTEIN GEN

A planlegge for barn er & planlegge for alle

Det er ikke ngdvendigvis riktig at barnefamilier skal bo
over alt i byen. Noen steder vil trafikkbelastning eller
eksisterende bygningsstruktur gjgre dette vanskelig.
Mange sentrumsomrader representerer likevel stimu-
lerende og spennende oppvekstmiljger. Som en hoved-
regel bar det derfor legges til rette for at ogsa barnefa-
milier kan bo i sentrale boligomrader. Barn trenger
imidlertid trygge steder & leke ute, barnehager og
skoler med trafikksikker adkomst. Dette stiller krav til
miljget i sentrum, og til kommunens tilrettelegging av
tjenester rettet mot barnefamiliene.

Kravene som ma stilles til boligomrader beregnet pa
barnefamilier er imidlertid ikke sa ulike de krav som
bar stilles ogsé pa vegne av voksne beboere. Det kan
derfor veere hensiktsmessig & bruke barns behov som
retningsgivende i planleggingen, for & oppna optimale
forhold ogsa for andre grupper. Planleggerne ma imid-
lertid avveie interesser mellom for eksempel barns
serlige behov for trafikkfrie soner og bevegelseshem-
medes behov for & kunne kjgre tett opp til inngangs-
degra.

Stort konfliktpotensiale
De mest sentrale omradene av byen vil nok veere
spesielt attraktive for den voksne befolkning. | starre
grad enn barnefamiliene vil de veere potensielle
brukere av de spesielle tilbudene som sentrum gir,
sosialt, kulturelt og kommersielt. Det ma likevel ikke
underslas at et livlig og mangfoldig sentrum inneholder
et stort konfliktpotensiale, og spesielt gjelder dette i
forholdet mellom boliger og flere andre byaktiviteter.
Sentrumsboerens krav til ro og nattesgvn kolliderer
med gnsket om et mangfoldig kvelds- og natteliv.
Tilgjengelighet til bedrifter i et konsentrert sentrum vil
ngdvendigvis medfgre en god del trafikk og forarsake
bade stay, forurensing og trafikkfarer. Hgye tomte- og
byggekostnader kan drive utnyttelsesgraden i veeret
langt ut over det som er gnskelig fra sosiale og miljg-
messige hensyn.

Klare og forutsigbare rammer for sentrumsutvik-
lingen er et virkemiddel som kan bidra til & hindre eller
dempe konflikter.
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Boliger pé taket av et butikksenter:

Kongens verft i Kristiansand

100 boliger, vesentlig treroms leiligheter, er bygget pa taket til et
gammelt industribygg, nad butikksenter. Kvartalet «Kongen Verft» ligger i
Kvadraturen i Kristiansand, mot strandpromenaden langs Otra og bare
et par hundre meter fra friomradene ved @stre havn. Det er omkranset
av sterkt trafikkerte gater.

Et gardsrom er etablert pa taket. Det er 20 kvadratmeter uteareal per
bolig pa «dekket» og 13 kvadratmeter takterrasse pr bolig.



Kostnader og finansiering

Mange er villige til & betale mye for & bo i eller neer
sentrum. Volumet av den eksisterende boligmassen, og
tilgjengelige tomter for nybygging, er begrensede
goder og prisene blir hgye bade pa nye og eldre
boliger. Lokaliseringen er ofte viktigere enn de gvrige
kvalitetene for de som sgker bolig. Det er ogsa gkende
interesse for andre typer kvaliteter enn det boligplan-
leggere tradisjonelt tenker pé. Folk vurderer sentralitet,
tilgang til kinoer, teatre og andre kulturtilbud, kort veg
til jobben eller skolen og godt utvalg av forretninger,
kaféer og andre mgtesteder som positive kvaliteter ved
en bolig.

Lovgivningen regulerer i stgrre grad tekniske para-
metere som skal sikre helse, miljg og sikkerhet enn de
gvrige boligkvaliteter. | Norge har Husbanken i etter-
krigsarene hatt stor innflytelse p& utformingen av boli-
gene i store deler av landet. For & stimulere til at boli-
gene ikke bare er tilpasset kortsiktige markedshensyn,
men ogsa inneholder samfunnsmessig viktige
kvaliteter, har Husbanken et system av lanetillegg og

tilskuddsordninger. Kostnadsnivaet i en del sentrums-
omrader er imidlertid sa hgyt at det ikke er uproblema-
tisk for Husbanken & bruke sine begrensede tilskudd-
smidler pa disse. Husbankens primeaeroppgave er &
sikre at boligene kostnadsmessig er tilgjengelig for
flest mulig. Offentlig subsidiering av nye boligpro-
sjekter er problematisk sa lenge fortjenesten ved
videresalg ender i den fgrste eiers lomme.

De hgye kostnadene for sentrumsboliger fgrer ogsa
til en segregering av sentrumsbeboere der unge og
eldre barnlgse og kjgpekraftige husholdninger overtar
familieboligene.

Boligkostnader

Det er vanskelig & si noe generelt om kostnadsnivaet for nye sentrums-
boliger. Sluttkostnaden til boligkjgperne er avhengig av mange forhold,
seerlig i en tett bysituasjon:
Prisen for tomta, kjgpetidspunkt, renteniva i perioden.
Den reguleringsmessige situasjonen, seerlige forhold som ma
avklares, saksbehandlingen i kommunen, tidsforbruk i planleggings-,
prosjekterings og godkjenningsprosessen.
Tomtas beskaffenhet, dvs. bygninger som ma rives eller utbedres,
heftelser vedrgrende beboere som ma omplasseres, naeringslivsom
trenger nye lokaler etc.
Spesielle grunnforhold, seerlige hensyn til nabobygninger, med
hensyn til setningsskader, antikvariske verdier, atkomst til rivnings-
masser eller byggematerialer, sikring av felles eller offentlige arealer,
plass til rigging, organisering og tilrettelegging for forsvarlig arbeids-
miljg under byggingen.
Grenseverdier for utnyttelse og bebygd areal, parkeringsnormer,
atkomst og utforming av tomta med hensyn til garasjekjeller.
Teknisk standard og eventuelle seerskilte miljgkvaliteter.
Hay kvalitet som kan resultere i gkt Ianeutmaling og/eller tilskudd fra
Husbanken.
Boligmarkedet generelt pa tidspunkt for ferdigstillelse og salg.
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Boliger i forretningsgardenes
toppetasjer

Sentrumsplanen for Hamar
legger opp til at blandingen av
funksjoner i sentrum skal kunne
opprettholdes og gjerne
forsterkes. Boliger, offentlige insti-
tusjoner og naringsarealer skal
spres i sentrums kvartaler. Det er
mulighet for kombinert arealbruk
innenfor samme kvartal. | 1. etasje
mot hovedgatene skal det veere
butikker eller annen publikums-
rettet virksomhet, mens det kan
veere boliger i etasjene over.
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Kvartalsbebyggelse med hgy utnyttelse og utvidet bofellesskap
Kvartaler pa Nedre Tgyen i Oslo er byfornyet, med rehabilitering av de
beste gardene og nybygging som ifylling innenfor kvartalsstrukturen.
Gardsrommene er satt i stand til trivelige og trygge oppholdsarealer.
Omradet har en hgy utnyttelsesgrad pa 1,5. Disse kvartalene er rene
boligkvartaler men kan i prinsippet ha forretninger og andre servicebe-
drifter i gateplan.

En av de nye géardene er lagt til rette for et starre bofellesskap med 27
boliger. Boligene har livslgpstandard og noe reduserte arealer, ca 15
prosent, som er tillagt fellesrom som oppholdsrom, storkjekken, badstu,
trimrom, hobbyrom og vaskeri. Fellesarealene er farget bla pa etasjepla-
nene til venstre.

Ungdommens selvbyggerlag (USBL) har statt for byfornyelsen.



Sykkelparkering, bildeleordning og «gkologisk» gardsrom:
Byhagen i Nordbykvartalet, Grgnland i Oslo

Nordbygatekvartalet er et av de boligprosjekter som skal tilfgre
bydelen Gamle Oslo nye typer boliger, starre og mer familievennlige. |
kvartalet utvikles det et gardsrom som skal drives etter gkologiske prin-
sipper. Utearealet utgjer 23 kvadratmeter pr leilighet og det legges til
rette for sitteplasser, smabarnslekeplasser, ballek og hagebruk. Kvartalet
ligger i et trafikkert flerfunksjonelt byomrade, der mindre barn ikke kan
forflytte seg pa egenhand. Det er imidlertid kort avstand til sterre og
mindre parker.

Parkering er lagt i kjeller etter parkeringsnormen for dette straket, som
er 0,8 plass per leilighet. Beboerne vil bli invitert til & delta i en bildele-
ordning. Hvis flere enn 15 beboere i straket/kvartalet er interessert, vil
det bli stasjonert 1-2 biler i parkeringskjelleren for felles bruk. Enkel og
grei sykkelparkering legger til rette for mer miljgvennlig transport.
Kvartalet bygges ut av Oslo bolig- og sparelag (OBOS).
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Boliger i ombygd skofabrikk

Den gamle nedlagte Dovre skofabrikk i Halden sto i flere ar delvis
ubenyttet, forfalt og var et negativt innslag i nsermiljget. Bygningen ble
ombygget til et boligkompleks som sto ferdig varen 1999 med 12
husbankfinansierte, romslige 3-roms leiligheter, en starre bolig pa
toppen, 2 hybelleiligheter og forretninger i underetasjen. Fasaden har
hentet trekk fra eldre bygninger i naeerheten. Boligene har livslgpstan-
dard og har fatt kvalitetstilskudd fra Husbanken.

Alle boligene har god utsikt over byen og terasse eller balkong fra ca
6-20 kvadratmeter. Felles oppholdsareal er steinlagt og beplantet og
har benker og sandlekeplass. Til starre lekepark er det ca 100 m og
barneskolen ligger p& den andre siden av sentrum, ca en halv kilometer
unna. Det foreligger avtale om felles parkeringsanlegg med nabo-
eiendom. Byens sentrale bussknutepunkt ligger 100 meter unna.
Prosjektet har fart til generell standardheving pa den gvrige bebyg-
gelsen og offentlige arealer i strgket. Beboerne er «typiske» sentrums-
beboere, yngre og eldre par uten barn.

Krav, kvaliteter og muligheter
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Registrering, analyse og planlegging

Utvikling av gode sentrumsboliger,

en sammensatt oppgave

I sentrumsplanarbeidet bar eksisterende omrader med
stgrre eller mindre innslag av boliger gjennomgas med
tanke pa forbedringer bade nar det gjelder standard pa
bebyggelse og uteomrader og nar det gjelder trafikken.
Vurdering av muligheter for nybygging, fortetting,
pabygging og ombygging av for eksempel industri- og
kontorlokaler vil inngé i en slik planmessig vurdering.

Kartlegging av tilbud og etterspgrsel etter boliger
Som grunnlag for sentrumsplanens tilrettelegging for
boliger i ulike omrader, bgr det foretas undersgkelser
av det eksisterende behov og marked for sentrumsbo-
liger av ulike slag.

Det kan veaere fornuftig & registrere hva som fins av
ulike typer leiligheter i ulike omréader og hva slags
typer husholdninger som bor der, som et grunnlag for
omradevise boligprogram og planer. Sammen med
undersgkelser av sentrumsbeboernes boligpreferanser
og eventuelle flytteplaner eller gnsker, kan dette gi
nyttig informasjon. Undersgkelser av interessen for
leiligheter som legges ut for salg og analyse av hvilke

Sonedeling i Bergen sentrum

| veivalgsdokumentet knyttet til arbeidet med sentrumsplanen i Bergen
er sentrum inndelt i ulike typer utbyggingsomrader. Det foreslas en
tredelt inndeling av boligomrader:

1. Omrade for familieboliger.
2. Byboliger; boliger med mindre strenge krav til utearealer.
3. Cityboliger; ingen spesielle krav til utearealer.

Familieboligene foreslas i neeromradene til sentrum hvor kvaliteten pa
uteomradene er best. | det sentrale byomradet er det ogsa @nskelig
med boliger, spesielt med tanke pa at det skal veere liv etter butikkenes
stengetid. Disse omradene har imidlertid redusert kvalitet pa uteomra-
dene og det er begrensede parkeringsmuligheter. Det arbeides for &
redusere kravene til uteopphold for «byboliger og cityboliger».

grupper dette er, kan veaere en enkel mate & skaffe en
viss oversikt.

Omradeplaner, boligprogram og kvalitetskrav

I de fleste byer vil det veere naturlig & underdele
sentrum i soner der man kan regulere og planlegge
omradet med hensyn til tetthet, utemiljg og kommunale
ytelser. Det kan stilles krav til prosjekter, bade nye
boligprosjekter og til rehabilitering. Omradeplaner med
forslag til strgksforbedringer og krav til boligprosjekter,
kan utarbeides. Kommunen bgr ha ansvaret, men det
bar gjeres i samarbeid med beboere i strgket, lokale
naeringsdrivende og grunneiere.

Husbanken prioriterer tilskuddsmidler til prosjekter
som er del av en omradeplan og har serskilte
ordninger som stimulerer gode fortettingsprosjekter.

Kommunen ma ta ansvar for at offentlige rom, gater,
parker og plasser for lek og opphold, blir satt i stand og
vedlikeholdt, gjerne i samarbeid med lokale private
interesser.




EKSEMPEL

Sonedeling i Skien sentrum

Skien kommune har en inndeling i tre boligsoner og stiller ulike krav til
oppholdsareal utomhus, offentlige trafikkomrader og parkering. Det er i
hovedsak sone 1 og 2 som ligger innenfor sentrumsplanens grenser. |
den ytre sonen (3) kreves 50 kvadratmeter felles uteareal pr. bolig.

Lekeplasser
I sone 2 og 3 stilles det krav til avstander og starrelse pa lekeplasser:

Maks.  Maks. antall Min.

avstand boliger areal

Grendelekeplass (sone 3) 500 m 500 5 dekar
Neerlekeplass (sone 2 og 3) 150 m 150 1,5 dekar
Sandlekeplass (sone 2 og 3) 50 m 30 0,25 dekar

Balkonger

I sone 1 kan arealkravene til lekeplasser justeres eller fravikes, mens det
stilles krav om og til starrelse pa balkonger. | nyere boliger skal
balkongen ha en dybde p& minimum 2 meter.| 2-3 roms leiligheter skal
balkongen vaere minst 6 kvadratmeter, i 4-roms leiligheter minst 10
kvadratmeter.
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