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FORORD 

På oppdrag for Husbanken Iiar vi gjennomført en evaluering av tilskuddet til byfornyelse i 

Oslo, Bergen og Trondheim. Oppdraget var innskrenket til prosjekter som fikk tilsagn om til- 

skudd i 1994 og 1995 

Undersskelsen Iiar et nokså blandet innhold. Første del beskriver hva midlene er brukt til, 

hvilke områder i byene som har vært prioritert, innslaget av egenkapital og framdriften i pro- 

sjektene. Andre del er rettet mot gårdsromfornyelsen. På basis av en spørreundersøkelse pre- 

senteres noen enkle data om trekk ved gårdsroinmene. samt oni organiseringen av vedlike- 

holdsarbeidet. Tredje del er en kvalitativ evaluering av alle utearealene som er opparbeidet, 

dvs. både private gårdsrom og offentlige parker, gatetun, lekeplasser mv I Serde del beskrives 

noen enkle effekter a\, tilskuddene til dyr utbedring. dyr nybygging og gjeldssaneriiig. Helt til 

slutt har vi oppsumniert erfaringene i et sett anbefalinger overfor Husbanken og kornmuiiene 

Arbeidet er utfort i lopet av et par måneder våren 1996. Leder for prosjektet Iiar vært Terje 

Wessel. som også har stått for del I ,  del 2 og del 4 Jens Bjørneboe har gjennomført den arki- 

tektfaglige vurderingen av utearealer. 

Kirsten Arge 

Forskningsleder 

Terje Wessel 

Prosjektleder 
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SAMMENFATNING 

Undersøkelsen tar for seg utmålte byfomyelsestilshmdd i 1994 og 1995. Disse to tilsagnsår 

representerer en overgangsperiode med sterkt varierende aktivitetsnivå i byfornyelsen. 

Kommunene kunne også for første gang levere inn en samlesøknad for en rekke enkeltpro- 

sjekter. Ordningen med prograv7iilshldd ble vedtatt i 1993 og innfsrt som en valgfri mulighet 

fra og med søknadsåret 1994. 

Fordelingsmanstre, egenkapital og framdrift 

I Oslo finner vi en ganske jevn fordeling på ulike formål. Private arealer (gårdsrom). offentlige 

arealer (parker, gatetun. lekeplasser, skolegårder) og bygiungstiltak (dyr utbedring, dyr nybyg- 

ging og gjeldssanering) har oni lag like store andeler Dette representerer i noen grad en ny 

tendens, livor offentlige arealer prioriteres Iiøyere enn tidligere. Både Bergen og Trondheim 

satser i samme retning I Bergen veier likevel nedskrivningsbidragene i boligfornyelsen tyngst 

(62%) Ogsi Trondheim Iiar en viss ubalanse i tildelingsmønsteret Her er miljøtiltakene totalt 

dominerende, men som nevnt, dreier det seg om en overgangsfase Boligfornyelsen er nå i ferd 

nied å komme på skinnene i alle tre byer. 

1 Oslo har det funnet sted en meget sterk kanalisering av tilskuddsrnidler (95%) til indre ost. På 

et lavere geografisk nivå er Gamlebyen og GrLinerlø!&a de fremste iiinsatsonirådene. Forøvrig 

må det sies at tilskuddene til parker og gatetun fordeler seg jevnt over store deler av østkanten. 

1 Bergen har kommunen påbegynt en storstilt opprusting av sentrumsområdet Nedre Nygård. 

Hit gikk 77% av det samlede tilskudd i årene 1994-95. I områdene Nordnes og Fjellsiden Nord 

har de gjenstående utbedringsbehov karakter av flekker på kartet. Årlige tilskudd på et par 

millioner kr. representerer i så inåte kronen på verket etter mange års byfornyelsesinnsats. 

Liknende områder i Trondheim er Møllenberg og Bakklaridet, kanskje også Midtbyeri. I vårt 

tidsavgrensete materiale er det nettopp Midtbyen som kommer ut med hwest tilskuddsandel. I 

årene framover vil mange av aktivitene konsentreres til Lademoen-Østbyeli. 



Samlet hadde prosjektene en egenkapital på 37% av kostnadene. Det aller meste var kommu- 

nale bidrag, men også prosjektorganisasjoner som «Miljøbyen Gamle Oslo» og «Akerselva 

Indre Øst» skjøt inn relativt store beløp. Privare aktører bidro med 5%. 

Vi har også funnet at ordningen med programtilskudd stimulerer til dristig satsing i kom- 

munene. Flere prosjelrter har en heller løs og uforberedt form, slik at det oppstår behov for å 

endre beløp, fornyelsesform, tidspunkt for gjennomføring mv. På den annen side økes aktivi- 

tetsnivået. Konklusjonen kan derfor formuleres på fdgende måte: Mange enkeltprosjekter tar 

lenger tid, men byfornyelsen går hurtigere. 

Beboernes vurdering av gårdsrommene 

En spørreundersøkelse med beboer-leierrepresentanter viste at opparbeidelse at gårdsrom er et 

populært tiltak. De aller fleste er fornoyd med det arbeid som er nedlagt, men det finnes også 

noen negative trekk I en del gårder er det liten plass til tørking og parkering av barnevogner. 

Videre er vegetasjonen et gjenilomgående problem. enten fordi det er for lite av den eller fordi 

slitasjestyrken er for lav. 

I likhet med Soholt (1993), har vi funnet at vedlikeholdet av gårdsrommene er dårligere enn 

tilfredsstillende. En av fem visste ingenting on1 hvem som hadde ansvaret, mens bare en av fire 

hadde oversikt over kostnadsnivået. 43% bekrefter at liøye boutgifter enten vanskeliggjør eller 

kan komme til å vanskeliggjore vedlikeholdsarbeidet. 

Faglig kvalitativ vurdering av girdsrom og offentlige utearealer 

Vi har gjort befaring av nesten 100 anlegg. større og mindre. 1 hovedsak er dette prosjekter 

som fikk tilshxdd i 1994 - 95, men vi har også tatt med enkelte referanseprosjekter som var 

naturlig å studere. Metodemessig har vi benyttet bakgmnnsopplysninger, kart og dokumenta- 

sjon gjennom rundskue-fotomoiitasjer. 



Inntrykket fra befaringene er overalt en markert standardheving. Beboerne har mottatt verdier 

og forslummingsprosesser er langt på vei snudd. Mange byfornyete boligområder peker seg i 

dag ut blant de mest attraktive i de tre byene. Gater og gårdsrom framtrer ofte med bedre tek- 

nisk og estetisk standard enn bygningene. Mye tyder på at byfornyelsen vil bli et incitament til 

oppussing av bygninger. En klar tendens er også at kulturhistoriske verdier og det opprinnelige 

stilpreget i bebyggelsen gradvis blir tatt bedre vare på. 

Vurderingskriterier 

Det er ikke rimelig å anvende de strengeste faglige krav for å sortere ut de prosjekter som er 

aller best. Hensikten har vært å skape eii rimelig standardheving i sentrale, tidligere nedslitte 

strøk. Denne er oppnådd i meget stor grad, og vi vil derfor vurdere praktisk talt alle prosjekt- 

ene til God miloppnielse. Noen fa må vurderes til Mindre god måloppnielse. Ingeii av de 

prosjektene som er utført kan sies å ha Dårlig miloppnåelse. 

Rapporten inneholder omtale og bilder av noen prosjekter. Her finnes enkelte som skiller seg 

ut, både positivt og negativt. 

Boligtiltak 

Det saiiilede tilskudd til boligfornyelse hadde etter vår oppfatning en akseptabel ramnie (55.7 l 

mill kr ) Soin følge av politiske vedtak ble mye av midlene konsentrert til et relativt lite antall l 
boliger. Gjennomsnittlig tilskuddsbeløp per kvadratmeter ligger i Oslo på 916 kr (statlig bidrag l 
til utbedring) og ~l.400/1.800 kr. (statlig bidrag til nybygging). 1 Bergen kommer subsidieringen 

I 

opp i langt liøyere sumnier. Om vi bare regner den statlige del, ligger bidraget i to ferdige pro. 

sjekter på 3.278 og ? . j50 kr. per kvadratmeter. 

Nye og rehabiliterte boliger selges gjennomgående til hsye priser som er fastlagt på forliånd. 

Kjøperne synes i all hovedsak å være personer med ryddig økonomi som ikke har noe behov 

for tilsAwdd. Også kommunene kjøper innimellom leiligheter for å benytte til omplassering i den 

videre byfoniyelsesprosess. I sum konkluderer vi med at tilskuddene har en klar byutvikliiigs- 

effeh?. De sosiale virkninger er vanskeligere å vurdere, men vi antar at de fleste omplasserte 



husholdninger har fått en bedre bolig enn den de flyttet fra. På lengre sikt kan en håpe på at 

usunne og uverdige boliger ((saneres)) fra markeder. 

Anbefalinger 

På bakgrunn av erfaringer i unders~kelsen, har vi foreslått å innføre en langsiktig standardi- 

sering av bevilgningene til de tre byene. For det enkelte år må utmålingen ta hensyn til kom- 

munenes planberedskap. Videre har vi antydet at programordningen ikke fungerer helt tilfreds- 

stillende. Innslagene av omprionteringer, utsettelser og reguleringsendnnger skaper et visst 

stynngsdilemma, særlig fordi Husbanken rår over et sterkt sanksjonsregister når fomtsetning- 

ene i den enkelte sak brytes. For egen del ville vi foretrekke en klarere rammeordning basert på 

fonnålsgruppe ogieller område. 1 tilknytning til en slik endring, ville det være naturlig å utvide 

rapporteringen slik at den innbefatter realiseringen av strategiske mål. Andre generelle forslag 

er å synliggjore tilskuddene bedre. avklare forholdet mellom byutvikling, segregasjonsdemping 

og sosial utjevning. gjennomfore en kvalitativ evaluering av boligtiltakene og, som et sjuende 

punkt. skjerpe vedlikeholds~tiner/vedlikeholdskontroler. To mer spesifikke forslag hy t t e r  

seg til kvalitetlestetikW~sisk utforming. For det første mener vi det er viktig at gårdsromfor- 

nyelsen gjennomfores av personer med lioy spesialkompetanse, for det andre må utbedring og 

opparbeidelse av offentlige rom tilpasses bygningsmiljoet, veger, vegetasjon. materialstmkturer 

etc. så langt sorn niulig. 



1.0 INNLEDNING 

Etter flere år med lav aktivitet har det på ny kommet fortgang i byfornyelsen. I alle de største 

byene satses det på å oppgradere boiniljøer preget av lav boligstandard, miljøulemper og util- 

fredsstillende infrastruktur. Fra statens side er det gitt sterke styringssignaler om at storby- 

kommunene bør utvikle fornyelsesstrategier som demper opphopningen av dårlige levekår i 

sentrale bydeler (St.meld. 14 1994-95 og Innst. S. 208 19945-95). 

Denne innfallsvinkel, hvor innsatsen rettes inot levekår i hele sin bredde, innebærer en viss 

dreining i forhold til 1970- og 80-årenes byfornyelse: den nye giv omfatter i større grad sosiale, 

kulturelle og iniljomessige aspekter. Mai1 innser at byproblemene må angripes på bred front. 

Antakelig er det ei1 lang rekke årsaker til at byfornyelsen i det foregående tiår fikk et mer en- 

sidig preg av boligfornyelse. Dels var det klan at omfanget av boliger med dårlig standard var 

meget stort. dels manglet visse raminebetingelser for å gå i gang med aiidre typer av tiltak. dels 

ble nok bybeboernes «behov» oppfattet litt annerledes enn i dag. Både i offentlige dokuinenter 

og forskningslitteratur aner vi en økende forståelse for at kollektive goder utgiør ei1 vesentlig 

del av folks velferd. Verdien av god boligkvalitet kan bare i begrenset grad kompensere for et 

mangelfullt og forurenset uteiniljo. 

Dette er selvfølgelig også et spørsmål on1 erfaringer. Fra den forrige innsatsruiiden har man 

lært at prioritering av miljøtiltak minker risikoen for tilbakevendende forfall. Her er det behov 

for en utstrakt lydhørhet overfor ønsker i bybefolkningen. 

Storbyene har også endret seg på viktige måter siden byfornyelse11 ble tmkket i gang. Både 

dereguleringen av boligmarkedet og utviklingen av flerkulturelle bomiljøer tilsier ei1 annen 

offentlig investeringsprofil eim for 10-15 år siden. Ved å satse på miljøtiltak kan man Iiåpe på 

to viktige ringvirkninger; for det første en konstmktiv interesse for å investere i områdene, for 



det andre en utvikling av kontaktmønstre på tvers av gruppebaserte tilhørigheter. Når vana- 

sjonene i befolkningsgrunnlaget øker, øker også behovet for offentlige og halvoffentlige møte- 

plasser. 

Byfornyelsestilskuddet er i denne sammenheng et av de viktigste virkemidler. I takt ined at 

gamle problemer awikles, har der skjedd en sterk opptrapping av tilskuddet - fra 30 mill. k. i 

1993 til 90 i 1995. Samtidig har det skjedd endringer i regelverket ved at kommunene gis ad- 

gang til å søke on1 et samlet programtilskudd og ved at tildelingsgrunniaget er utvidet. Hen- 

sikten med begge justeringer er å bidra til øket smidighet og tempo i byfornyelsesarbeidet. 

I denne undersøkelsen rettes søkelyset mot tiltak som fikk stmtte i 1994 og 1995. Vårt siktemål 

er i avdekke hva midlene er brukt til_ om tiltakene er fagmessig utført og om man oppnår sen- 

trale målsettinger med hensyn til brukemytte. beboerøkonomi og fornuftig forvalt- 

iiinglvedlikehold. Ettersom tilskuddet spenner over mange typer fonnål. er det også et re1ati.r 

blandet innliold i rapporten. Analysene baseres p i  data fra kommunale rapporter, Husbankens 

saksarkiv. en faglig inspeksjon av utearealprosjekre~ie, en spørreundersøkelse om opparbeiding 

av gårdsroni, samt mer ustrukturert informasjon fra aktører som er involvert i eller berort av 

byfornyelsesarbeidet. 



2.0 BYFORNYELSESTILSKUDD - FORDELINGSMØNSTRE 

Tilskuddet til byfornyelse skal bidra til at boliger og  fellesområder kan utbedres selv om kost- 

nadene overskrider beboernes betalingsevne. Ordningen har karakter av en direkte subsidie, 

som kan gis til en rekke aktører i byfornyelsen. Eksempler på mottakere er borettslag, bolig- 

byggelag, sameier, kommuner, leietakere og private byfornyelsesselskaper. Hovedpoenget i 

alle tilskuddssaker er å bidra til en utjevning av de forskjeller som enten oppstår eller nedfelles i 

boligmarkedet. Dette skjer på tre måter; ved å støtte prosjekter som ellers ville vært ulønn- 

soinine, ved å heve standarden på offentlig gmnn og - etter hvert - ved å tilfore ressurser til 

beboere med svak økonomi. Den sosiale målsettingen er derfor ikke enerådende; det dreier seg 

også om ressursbevaring' nærdemokrati og rasjonell byutvikling. 

1 overensste~nmelse med problembeskrivelsen i flere levekårsrapporter. er byfornyelsesrilskud- 

det vesentlig forbelioldt Oslo, Bergen og Trondheim. Fordelingen på de tre byene er delvis 

besteilit av problemomfang og delvis av kommunenes planberedskap. Særlig i de senere i r  har 

det vist seg utslagsgivende å innta en offensiv holdning i byfornyelsesarbeidet. 

Innenfor liver by kanaliseres midlene mor komn~unalt utpekte byfornyelsesområder. Det er l 
imidlertid ingen forutsetning at kommunen påtar seg en rolle soin produsent i rent teknisk for- I 

l 

stand. Kvoteringen på det seiitrale nivå knytter seg til initiativenes kraft, og ikke til hvilken 

modell som velges. 

2.1 Nærmere om regelverket 

Fra Husbankens side er saksbehandlingen fordelt på hovedkontoret (Oslo) og avdelingskon- 

torene i Oslo. Bergen og Trondheim. Bankens løpende saksarbeid består i å sanksjonere søk- 

nader, foreta kontroll av prosje!i?er som har fått tilskudd og kommunisere med kommunene om 

prioriteringer. gjennomføringsproblemer, rapporteringsrutiner etc. I tillegg må Husbanken 



fortolke signaler og vedtak i den statlige byfornyelsespolitikke~i. Blant annet er banken ansvar- 

lig for å omsette beslutninger i Stortinget og Regjeringen i bnikerorienterte retningslinjer. 

Ettersom byfornyelsestilskuddet er en selektiv ordning, må dette regelverket være rimelig 

strengt og presist. På den annen side er det også et mål å stimulere private byfornyelsesaktivi- 

teter, hvilket innebærer en vanskelig balansegang mellom seleksjon og fleksibilitet. Husbanken 

plassering innenfor boligsystemet gjør at det nok er lettere å forvalte vedtatte fordelingspnn- 

sipper enn aktivitets- og planorienterte innsatsstrategier. Dagens tankegang i byfornyelsen har 

derfor vist seg å kreve en omlegging av regelverket. Gjennom mesteparten av 1980-tallet og 

fram til 1994 måtte alle enkeltprosjekter behandles i Husbanken. Ved anleggelse av store 

gårdsrom (flere eiendommer) ble tilskuddene formidlet via kommunen. I andre saker kunne 

kommunen enten står som søker eller gi råd om tilsagn for private søkere (inkludert borettslag 

og boligbyggelag) Endringen i 1994' utvidet dette spekteret av handlingsiiiuligheter. Gjennom 

en ordning kalt propnintilsk~~dd fikk kommunene anledning til å prioritere enkeltprosjekter 

mer utførlig enn tidligere 

Prosessen kan deles i flere etapper. Først saker kommunen om en rundsumbevilgning for et 

antall spesifiserte fornyelsesprosjekter. Prosjektene trenger ikke å ha noen logiske felles- 

nevnere; det kan dreie seg oin eiendoininer med spredt beliggenhet og varierende søknads- 

grunnlag. Ved tildelingen, son1 er neste etappe. utsteder Husbanken et bevilgningsbrev og ei1 

tilskuddsavtale med den enkelte kommuiie. Når kommunen Iiar underskrevet avtalen, utbetales 

tilskuddet. Kommunen forestår deretter utbetaling i enkeltprosjeher etter livert som de ferdig- 

stilles. Det kan også forekomnie at kommunen inngår en avtale med mottakeren, feks. ved at 

midlene inntil videre settes på en sperret konto. 

Programtilskuddsordningen falger i hovedsak det ordinære regelverket Ønsket om å skape en 

fleksibel ordning tilsier imidlertid en noe starre variasjon i finansieringsformene. Egenkapitalen, 

som vanligvis har lagt på 2056, kan i noen prosjekter senkes betraktelig fordi kommunene 

skyter til egne midler. Det er også aksept for å blande private, kommunale og statlige bidrag. 

' Innforing av programiilskudd ble vedtatt soiiiincreii 1993. Retningslinjene ble endret i septeinber 1994. 



Her har opprettelsen av organisasjoner som ((Miljøbyen Gamle Oslo)), «Akerselva indre øst)), 

«Nedre Nygård-prosjektet)) og «TON-prosjektet)) (Lademoen) bidratt til å utvide virkemiddel- 

registeret. 

En annen utvidelse har bakgrunn i boutgiftseksplosjonen på 1980-tallet. For å E til en sosial 

utjevning, kan tilskudd nå også gis til enkeltpersoner. Forutsetningen er at de har «svak øko- 

nomin og «lang botid eller sterk tilknytning til området)). Tilskuddet går til hel eller delvis 

dekning av egenkapital, dvs. at økningen i løpende utgifter må fanges opp gjennom andre 

støtteordninger. 

I retningslinjene fra 1. januar 1996 er det kommet til ytterligere et formål, nemlig forvaltning 

og utvikling av tjenestetilbud i geografisk avgrensete områder. Det er videre innført en inn- 

skjerpende regel om kommunenes bruk av rammetilskuddet. To ganger årlig skal det sendes 

inn oversih-ter over hvordan bevilgningen er disponert. Ved store awik i forhold til den opp- 

satte plan kan Husbanken enten kreve tilskuddet tilbakebetalt eller foreta en reduksjon i nve 

tildelinger. 

2.2 Fordeling på byene 

Helt siden ordningen nied byfornyelsestilskudd ble opprettet har det vært markante variasjoner 

i tildelingsmønsteret fra år til år. Oslos bevilgningsandel danner imidlertid en ganske regelmes- 

sig kurve inntil 1993-94. Med stagnasjonen i byfornyelsen og den etterfølgende tenkepause, 

sank bidragene til Oslo langt under det nivå en normalt ville forvente. Soni vist i figur 1 mottok 

Oslo bare 16% av den samlede tilskuddsramnie i 1994. Bergen fikk dette året 36 mill. kr., son1 

utgjorde hele 56Y.6 av ra mr nei^.^ Bakgrunnen var at kommunen hadde hatt store tap på eien- 

domskjøp i områdene Nedre Nygård og Nonneseterkvartalet. Bergen kunne også vise til en 

svært offensiv satsiiig - med flere titalls prosjekter som var klare for oppstart. Søknaden om 

Andelen er 60% om en bare lar med tilskuddene til Oslo, Bergen og Trondlieini. 



programtilskudd for første halvår summerte seg til 42 mill. kr., stigende til 64 mill. kr for 

andre halvår. Verken Oslo eller Trondheim hadde på dette tidspunkt samlet prosjektene i et 

eget program. Det var dessuten en ganske beskjeden pågang i form av enkeltsøknader: 1 løpet 

av første halvår ble det søkt om henholdsvis 5,3 mill. (Oslo) og 3 mill. kr. (Trondheim). Ved en 

fordeling midtveis i året ble Bergen derfor tilgodesett med en langt større del av midlene enn 

oppriniielig tenkt 

'+Oslo - Bergen *-Trondheim 

Figur 1 Fordeling av byfornyelsestilskudd p i  hovedkontorene i Oslo, Bergen og Trond- 
heim i Rrene 1981-95. Husbankens statistikk 

I 1995 valgte Oslo noe av den samine strategien. En rekke enkeltprosjekter ble samlet innenfor 

et program. Derved fikk man synliggjort pågående engasjeinenter på et tidlig stadium i sok- 

nadsprosessen, slik at det samlede tilskudd ble mangedoblet i forhold til 1994. Også Trondheim 

koinmune benyttet seg av den nye ordning, men da i fonn av et områdeprograin i beskjeden 

målestokk (1.800 mill. kr.). 

Denne rapporteli tar derfor for seg to rilsagnsår som klart må betegnes som ekstraordinære. 

For det første er det altså sna& om en ny innsatsmnde i byfornyelsen. For det andre etter- 

prøver vi de første forsøk på å delegere utmålingsansvar og kontroll via tilskuddsproganimer. 

For det tredje ble delrammene proporsjonert i utakt med byenes størrelse og problemomfang. 

Det ene året fikk Oslo mye mindre enn normalt, det andre året litt mer. 



Figur 2 Fordeling av tilskuddsrammen mellom Oslo, Bergen og Trondheim 1994-95 
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I følge retningslinjene fra 1994 kan byfomyelsestilskvdd utmåles på sju forskjellige grunnlag. 

Prosjekter: 

erstatning for bygninger eller deler av bygninger som skal rives 
m fjerning av bygninger eller deler av bygninger for i oppnå tilfredsstillende uteareal eller plass 

til ny bebyggelse 
m utflytting av næriiigsvirksoinher av iniljomessige grunner 
m opparbeiding av felles uteareal 
m utbedring av boliger som blir spesielt kostbare å utbedre, men som likevel bor utbedres ut 

fra aiitikvariske eller miljømessige hensyn eller av andre særlige grunner 
m andre byfornyelsestiltak når Husbanken finner at det foreligger særlige grunner for å gi til- 

skudd 

Personer: 

til Iiel eller delvis dekning av egenkapital for beboere med svak økonoini når deres bolig I 

omfattes av byfori-iyelse I 

Som nevnt er den siste kategorien av ny dato. Alle de øvrige har vært med fra starten av, uten 

noen systematisk oppsplitting på underkategorier. ((Felles uteareal)) er i utgangspunk7et ett for- 

mål, uavhengig av om det dreier seg om privat eller offentlig grunn. I 



I praksis har imidlertid kommunene funnet det hensiktsmessig å indøre lokalt tilpassede regi- 

streringsrutiner. I Oslo skiller byfornyelsesavdelingen mellom gårdsrom, parker og gatetun. 

Bergen har med sine mange sinale gater og enda smalere smau svært lite bakgårder, slik at 

opparbeiding av gårdsrom mer eller mindre bortfaller som søknadsgrunnlag. Byen karakteri- 

seres også ved et utall åpninger og tun, mens det ikke er så mange gr0me parker. Lokalt kalles 

parkene for «friareal», og registreres som egen kategori ved siden av gatetun og lekeplasser. I 

den tredje byen, Trondheim, er det en jevnere fordeling av offentlige og private fellesrom. 

Strøk som Bakklandet, Møllenberg: Lademoen og Midtbyen har frontområder som er i kom- 

munalt eie, men som likevel kan ha en viss beskyttet intimitet. Begreper som brukes av koin- 

munen er, foruten «gårdsrom», «oppholdsareal», «forhage», «gatetun», og «allmenning». I til- 

legg til disse nyansene har alle tre byer innført en oppdeling i dyr nybygging og dyr utbedring 

(av boliger). I begge tilfeller er utmålingen knyttet til selve fornyelsesarbeidet. Fastsettelsen av 

tilskuddstorrelse. som vi skal komme tilbake til i kapittel 6, tar utgangspunkt i frie markeds- 

priser, dvs. at man beregner hvor mye av arbeids- og kapitalkostnadene som må dekkes for at 

boligene skal være salgbare. 

Mange av de eiendommene som s~ibsidieres på denne måten var tidligere eid av kommunene. 

og før det igjen av byfornyelsesselskapene. Ved å kanalisere tilskuddsmidler til private kjopere, 

satser man på å fullfore en del initiativ som ble tatt på slutten 1980-tallet, og som ikke alle var 

like vellykkede. Dette er imidlertid bare en del av oppryddingen. Som vi har vært inne på, står 

også kommunene igjen ined betydelige tap. På bakgrunn av Stortingets tilrådinger er det i 

senere år gitt store tilskudd til nedskrivning av korninunal Geld, dvs. at staten dekker en del av 

differansen mellom kostnadene ved eiendoinserverv og prisen ved videresalg med fomyelses- 

klausul. I Oslo kalles posten for «saneriiigstap», i Bergen for ((nedskrivning av ervervskost- 

nader)). Her er det i og for seg fritt fram for lokale begrep, ettersom fonnålet ikke er nevnt i 

Husbankens retningslinjer. 

Vi har i dette arbeidet valgt å registrere prosjektene på et nokså detaljert nivå. Men aller forst 

kan det være hensiktsmessig med et grovere overblikk over tildelingsmønsteret. Figur 3 inne- 

liolder følgende kategorier: 



+ Private arealei., dvs alle kostnader knyttet til opparbeiding av gårdsrom (inkludert riving 
av bakbygninger og erstatning for disse bygningenes verdi). 

+ Offe~itlige arealer, dvs. parker, gatetun, forhager, leke-hallplasser, skolegårder og 
felleslius/bydelshus. 

+ Szthsidierirtg ai1 hygiii~igeel: dvs. dyr utbedring, dyr nybygging og sanenngstap, nedskriv- 
ning av ervervskostnader. 

+ Tilsh-~rdd ril egei~kapiral for beboere nied mak okotio~ni. 
+ Andre tiltak, dvs. planleggingskostnader, kompetanseutvikling, og ulike @siske tiltak 

som ikke faller inn under punkt 1-3. 

Alle tre byer 

Trondheim 

Bergcii 

Oslo 

: E4 Private arealer O Offentlige arcaler RSubsidiering av bygninger L7Andrc tiltak , 

Figur 3 Fordeling av byfornyelsestilkudd i 1994-95 på fem hovedformål. Oslo, Bergen og 
Trondheim 

Som ventet har tiltakstypene varierende betydning i de enkelte byer. Oslo og Trondheim satset 

i 1994-95 relativt mye på gårdsromprosjekter, mens dette formål overhodet ikke forekom i 

~ e r ~ e n . ~  Det er videre slik at fordelingen er mer balansert i Oslo enn i Bergen og Trondheim, 

som har en kraftig overrepresentasjon av henholdsvis bygningstiltak og tilskudd til offentlige 

utearealer. For Bergens del må vi imidlertid tilføye at 12% den samlede rainme er overfort fra 

parkerlfriarealer og gatetun til nedskrivning av kommunal gjeld. På et senere tidspunkt er det 

meningen å tilbakeføre midlene til sitt opprinnelige formål. Omdisponeringen har først og 

fremst bakgrunn i at kommunen fikk mindre tilskudd i 1995 enn forventet. Andre viktige fak- 

torer er at bygningstiltakene må gjennomføres først (for å unngå at ferdige anlegg skades av 

3 Vi er kjeiit med at det for tidligere ar. blant annet 1993, er gitt slike tilskudd ogsa i Bergen. 



I lastebiler etc.), at kvartalsplanen tok lengre tid enn beregnet og at forhandlingene om erverv 

har brutt sammen. 

Verken i 1994 eller 1995 ble det utdelt byfornyelsestilskudd til enkeltbeboere. Årsaken til dette 

er nok at kriteriene oni «svak økonomi)) og «sterk tilknytning til området)) må oversettes i mer 

konkrete regler. I årene framover tilsier utjevningsmålsettingen at en viss andel av byfor- 

nyelsestilskuddet brukes til dette formål. 

Tabell 1 viser fordelingen i kroner for hvert enkelt underformål. Hovedinntrykket kan satn- 

menfattes slik: Byfornyelsestilskuddet brukes til å fremme mange typer av kollektive goder. 

Noen rettes mot hele befolkningen. andre mer spesifikt mot barn og ungdom (lekeplasser. ball- 

plasser og skolegårder). Dette vil vi betrakte som en fornuftig investeringsstrategi. Opprusting 

av utemiljoene tilfører beboerne levekårsressurser samtidig som områdene får et svmbolsk loft. 

Det siste kan kanskje oppfattes som en dobbelttydig forandring: På den eile siden handler by- 

fornyelsen om å få i gang selvforsterkende prosesser, på den andre siden ligger det en fare i at 

prisvirkningene skaper usosiale sorteringsmønstre. A finne en god balanse mellom målsettinger 

på individnivå og områdenivå, er opplagt en av de vanskeligste utfordringer både i byfornyel- 

sen generelt og ved utmåling av byfornyelsestilskuddet spesielt. Uten å komme med bekvemme 

rad, vil vi antyde at behovet for personrettede tilskudd vil strekke seg utover leveringen av 

nokkelferdige leiligheter. 



kr. 

som park. 
3) 1 Bergen hnr man gitt over li1 cri grovere kntegorisering nv boligprosjektene pa Nedre Nvg8rd. Alt regnes n6 som nedskrivning ov erueruskostnoder. I det 

Corste aret med progmintilskudd rordelte mnn kosmndcne incr presis1 p5 de ulike ronnilskategoricr. Av del som i dag regiics soin ervervskostiinder, og 
som var inne i Iirogrdniinet i 1994, iitgjordc riving 9% og ad- Coniyclsm> 23%. 

4) Prosjcktcne i Bergen er loknli hctegnel soiii ~rfriarwl)). For (ivrig er lo tiirveicr i Oslo og et trcplniitiiingsprosjekt i Bergen inkluderl i kategorien. 
5 )  Bcvilgiiiiigcn til Rcrgni gielder unlcggelse av el Iiydclstiin ved I-lnris Tniiks skole p i  Nalrc Nvg8rcl. 
h )  7Toiidlieim fikk i 1993 1.8 mill. i progrniiitilskiidd Tor h ipiic opp flere cjeiiiioiiignnger i ct ovyensct strok p6 Mollcnherg. Dctlc er tilhk snni enn8 ikke 

cr fordclt p i  ciikcltfom;~l. 
7) Belnpcl soin er angitt for Bcrgcii; 31 .X80 iiiill. kr.. liggcr 80.0tltI kr. Iiqerc c11li kniiirnltiicn Ii;tr siliilincfl s g  Tmin til i cn snmlcovcrsikt. 



i Et annet inntrykk er at tilskuddsrammen i 1995 hadde en litt annen fordeling enn året før. 

Både Oslo og Trondheim økte bevilgningsandelen til offentlige utearealer, Oslo gikk i tillegg 

inn med store tilskudd i boligfornyelsen. 

Disse justeringer har trolig sammenheng med overgangen til en mer fleksibel utmålingspraksis. 

Muligheten for å kombinere byfornyelsestilskudd med andre tilskuddsordninger stimulerer 

kommunene i retning av å oppruste fellesområder som ellers ville vært lavt prioritert En annen 

konsekvens er at havarerte fornyelsesprosjekter trekkes igang igjen. Begge deler må vurderes 

som positive tiltak i den forstand at bylandskapet forbedres i stedet for å devalueres. Men vi 

ser også to farer med en slik anvendelse av tilskuddsmidlene. Den ene er at vanlige kommunale 

oppgaver. for eksempel vedlikehold av veger, skyves inn under «byfornyelsen». Den andre 

faren bestir i at staren spenner ut et sikkerhetsnett for ineffektive og ukyndige aktører i byfor- 

nyelse~~ h4er orn dette følger i senere kapitler. 

En vanlig erfaring ved desentralisering av offentlig ressursansvar er at behovet for informasjon 

øker heller enn å avta. Særlig i begynnelsen kan der være vanskelig å overskue hvordan res- 

sursene brukes. og om delrammene er riktig dimensjonert. 

En slik tendens lian også anes i det innsamlede materialet. Som det framgår av tabell 1, har vi 

funnet det vanskelig i fordele prosjektene i Bergen både på tilsagiisår og underformål. Av pro- 

sjektene som inngikk i prograintilskuddene for 1994 og 1995, er fire strøket og definert 

som uaktuelle i soknaden for 1996. Seks andre er utsatt, mens midlene inntil videre anvendes 

som iiedskrivningsbidrag. Videre har det vært naturlig å forenkle rapporteringen, slik at alle 

tilskudd i boligfornyelsen nå regnes til samme kategori (nedskrivniiig av ewervskostnader). 

Arbeidet på Nedre Nygård styres i betydelig grad gjennom inngåtte kontrakter mellom koni- 

munen, Husbanken og Kommunaldepartementet. Tilskuddene gis i henhold til en stykkpris som 

innbefatter alle relevante kostnader; nedskrivning av gjeld, riving, erstatning og opparbeiding 

(kapittel 6). Når skillet rnellom fonnålskategoriene på denne måten utviskes per avtale, vil det 

selvfølgelig være lite rasjonelt å opprettholde den tradisjonelle form for rapportering. På den 

annen side må en regne med at innføringen av nye samarbeidsformer øker behovet for andre 

typer informasjon. 



2.4 Fordeling på byfornyelsesområdene 

I kommunalkomiteens innstilling om levekår og boforhold i storbyene gikk samtlige medlein- 

mer inn for «..en omfattende innsats rettet mot Oslo indre øst for å snu den negative utvikling- 

en» (Innst. S. 208 1994-95, s. 25). Det var også enighet om å inngå et samarbeid med Oslo 

kommune over en 10 årsperiode for å bedre levekårene i området. 

Det foreligger derfor styringssignaler i retning av å kanalisere byfornyelsestilskuddet til indre 

ost. Enigheten på dette punk* kamuflerer imidlertid et viktig beslutningsmoment: Skal indre øst l 
prioriteres i overensstemmelse med objektive problemindikatorer, eller dreier det seg om en 

ekstraordinær, geografisk favorisering? Komiteens medlenimer fra Sosialistisk Venstreparti. 

Senterpartiet og Kristelig Folkeparti ga klart uttrykk for sistnevnte standpunkt, meiis det er litt I 

l 
vanskeligere å E tak på hva flertallet mente. Vår tolkning er at indre øst fikk en noe sterkere l 
prioritering enn sammenliknende analyser skulle tilsi. Blant annet var det enigliet om at Iioved- l 
tyngden av byforiiyelsesarbeidet i denne del av byen burde ferdigstilles i løpet av en 10-årsperi- 1 
ode. Det ble også understreket at støtten til «Miljøbyen Gamle Oslo» burde økes. l 

Indre vest:5% I 

I Indre 0st: 95% 

Fordelingen til venstre indikerer hvordan 

disse signalene er tolket av Oslo kommune. 

I årene 1994-95 gi!d 95% av det sainlede 

tilskudd til Oslo indre øst. Innenfor kate- 

gorien «dyr fornyelse/»saneringstap» mottok 

indre øst 92% og indre vest 8% av det 

samlede tilskudd. Til sammenlikning viser en 

oversikt fra 1994 at 63% av alle boliger med 

I 1 betydelig understandard var lokalisert i indre l 
Figur 4 Fordeliiig av byfornyelsestilskud- og 37% i resten av byen (oslo koln- 
det på indre sst og indre vest. 1994-95 

tnune 1994 a, s. 5). 

Av de enkelte byfornyelsesområder peker Gamlebyen seg ut med en langt høyere bevilgnings- 

andel enn noen av de øvrige områdene. Dette skyldes i hovedsak en omfattende støtte til plan- 



j lagte nybygg Cjfr kapittel 6). Føyer vi til et par utbedringsprosjekter, står Gamlebyen med en 
I 

andel på 66% av bevilgningen til dyr fornyelsel-sanenngsstøtte. 

Utearealprosjektene har, som vist i tabell 2, en større spredning på delområder innenfor indre 

øst. Urtegata-Motzfeldstgate. Grønland, Gamlebyen, Sofienberg og Griinerløkka fikk i 1994- 

95 solide tilskudd til opparbeiding av gårdsrom Likeledes kan vi registrere at satsingen på 

parker og gatetun gjelder aidegg i alle deler av indre øst, Gamle Oslo, Griinerløkka-Sofienberg 

og Sagene-Torshov. 

I Bergen ble åtte ccaktuelle byfornyelsesområden) utpekt i sentrumsplanen fra 1984 og i det 

etterfølgende boligforsyningsprogrammet for perioden 1986-89. Disse områdene hadde tilsam- 

men 11.300 boliger med anslått fornyelsesbehov. I senere handlings- og tiltaksplaner liar kom- 

munen - naturlig nok - benyttet seg av smalere avgrensninger. Det gjelder blant annet den siste 

sentrumsplanen (1995), hvor Nedre Nygård og Vågsbunnen lanseres som suksessive 

Tabell 2 Fordeling av byfornyelsestilskudd p i  byfornyelsesområder i Oslo. Årene 1994- 
95, i 1.000 kr. 

Bi~fonzi~elscsni?~~'flde Grird.~ro~,l' Off nreolei' Di'r fort7i~else3 A?zcii.e tiltok Slrili 
2 Hammersborc 2.296.0 350.0 1321.3 O 3967.3 - - ~~~~ ~ - - 

4 ~ r t e ~ a t d ~ o ~ f e l d t s  g. 957.5 1.200,O 3.1 16(0 O 5.273.5 
5 Toyeii 1.253.3 3.646'0 O O 4.899'3 
6 Kainpeii 887_0 1.880.0 O O 2.767.0 
7 Valerenga O 790.0 O O 790,O 
8 Ganilebyen 5.458.6 3.671.0 14.679'0 O 23.808.6 
9 Gronland 750.0 O O O 750:O 
10 Sofienberg 5.524.0 O 1.685.0 250.0 7.459.0 
11 Dolenenga 130,O 550,O O O 680.0 
12 Griinedokka 6.900.6 4.340.0 1.023.0 81'1 12.344.7 
14 Torsho~. O 1.200.0 O O 1.200:O 
l5 Sagene O 1 .OOO,O O O l.OOOIO 
16 Bjolscii 137.0 600-0 O O 737,O 
17 Ruselokka 1.209,5 O O O 1.209.5 
18 Hegdehaugsvn.AVelhavens~. O 260 1.844'0 O 2.104.0 
Utenfor b\fomyelsesonuidene 1.004.0 O O O 1.004.0 
Sum 26.507.5 19.487.0 23.668.3 33 1.1 69.993.6 
l )  Oinfatter ersiatniiig h<n-tet til rivning nv b&byg~~inper, somt riringsutgiltene. 
2)  Oinfntter parker, gatetun, lekeplosserlparker, skolegirder og felleshus. 
3) Omfatter tilskudd til d' ngh!gging, dhr utbedring og soneringsiap. 



Tabell 3 Fordeling av byfornyelsestilskudd på byfornyelsesområder i Bergen. Årene 
i 1994-95, i 1.000 kr. 

Bi~fifor71i~elsesonirnde Off flrenler Nedskriv~ri~lp A~rdre tillnk Sirni 
Nedre Nygard 7.739.0 31.880.0 39.619,O 
Vigsbumen 2.523,8 O 2.523,8 
Fjellsiden Nord og Sandviken 2.656,O O 2.656.0 
Nordnes 4.040.0 O 4.040,O 
Andre byfornyelsesomrader 2.178,O O 2.178.0 
Ufordelt (planleggingskostnader) 403,O 403.0 
Sum 19.136.8 31.880.0 403.0 51.419.8 

Forelspig har arbeidet koinmet lengre på Nedre Nygård enn i Vågsbunnen Samtlige nedskriv- 

ningsbidrag (19) og 40%' av den resterende bevilgning gjelder prosjekter på Nedre Nygård. 

Aktivitetene i Vågsbunnen vil formodentlig øke mot slutten av inneværende fireårsperiode. 

etter at reguleringsplanen omsider er godkjent Ellers ser vi at det fremdeles pågår en del ar- 

beid i områder som FjellsidedSandviken og Nordnes. I sentrumsplanen er disse oppgavene sitt 

topprioritet - slik ar kommunen kan awikle sitt planmessige engasjement. 

I Trondheim ble 21 byfornyelsesområder slått sainmen til ni i 1995. Samtidig fikk hele Midt- 

byen status som fornyelsesområde, mot ca. en tredjedel tidligere. De siste årene har nettopp 

Midtbyen fatt betydelige tilskuddsmidler, vesentlig til opparbeidilis av arealene langs kaifron- 

ten i nord. Fraiii mot tuseriårsskiftet vil eii storre del av tilskuddet anvendes på den dårligste 

bebyggelsen. Hoyest prioritet har Lademoen, dernest Elgeseter/Korsgataområdet og Ila 

(Trondheim kolninune 1995). Fordeliiigen i tabell 4 representerer derfor en overgangsfase. 

4 Dersoin de oiiiprioritene belop tas ined. er andelen 55%. 



Tabell 4 Fordeling av byfornyelsestilskudd på byfornyelsesområder i Trondheim. Årene 
1994-95, i 1.000 kr. 

1 Ila-Ilsvika 
2 Midtbyen 
3 Nidaro-Øya 
4 Elgeseter 
5 Bamandet-Vollabakken 
6 Smabergan-Singsaker 
7 Molleneberg-Nedre Elvehavn 
8 Lademoen-Østbyen 
9 Temue 
~forde'lt 123.0 125.0 
Sum 10.126.0 16.683.0 105,O 990.0 28.904.0 
I)  Omfatter en ersiatiiiiipssak. 
2) Omfniter to felleslius. 

2.5 Privat og kommunal delfinansiering 

Byfornyelsestilskuddet er p i  flere vis ment som en drahjelp i byfornyelsen. Det gjelder både i 

forhold til sviktende markedsmekanismer, puslete kommunal investeringsvilje og  manglende 

dugnadsånd. Gitt måler om utjevning. er der er hovedpoeng at tilskuddet skal bidra til produk- 

tive ringvirkninger. 

Så vidt vi vet, finnes det ingen analyser av slike effekter. Vi har heller ingen mulighet for å bøte 

på kunnskapsmangelen i denne rapporten. Det eneste vi kan gjøre, er å vise til følgende fakta: 

Flere strok i storbyene framstår i dag med et lielt annet ansikt enn for noen tiår siden. Selv 0111 

det finnes mange faktorer i bildet, tyder mye på at byfornyelsestilsLwddet liar forbedret mulig- 

hetsbetiiigelsene og  tiltakslysten i alle tre byer. 

En litt enklere oppgave er å vise hvilken kapital son1 er brakt inn i tilskuddsprosjektene. Ved å 

gjennomgå kostnadsanslagene i de enkelte saker har vi kommet fram til en grov fordeling på 

privat, kommunal og  «annen offentlig)) egenfinansiering. 



Tabell 5 Egenkapital i tilskuddsprosjektene. I 1.000 kr. 

Oslo Bergen Trondheim Alle tre byer 
Szibsidieritig m) bygninger 
Koinmunale tilskudd 11.373.8 31.800 - 43.173,s 
Private tilskudd 4.671.0 - 160,8 4.831,8 

Kommunale tilskudd 9.616,9 4.780,O 5.252,l 19.649.0 
Andre offentlige tilskudd 10.072,3 - - 10.072,3 

Kommunale tilskudd l .634,2 - 196,l 1.830,3 
Andre offentlige tilskudd 297,2 - - 297,2 
Private tilskudd 4.9495 2.844,6 7.794,l 
Sanilet egenandel 20% - 25% 21% -.- ..................... ...................................................................................................................................................................................................................... 
Alle formil 
Kommunale tilskudd 22.624.9 36.580,O 5.448,2 64.653,l 
Andre offentlige tilskudd 10.369.5 - 10.369,5 
Private tilskudd 9.620.5 ?005,4 12.625.9 
Samlet egenandel 3 8% 42% 23% 3 7% 

Samlet hadde prosjektene en tilleggskapital på 87,7 mill. kr., eller 37% av kostnadene. Det kan 

deifor virke som on1 s~keriie i større grad enn tidligere trår til med egne bidrag. Samtidig er 

det viktig å minne om at boligtilskuddene med E unntak har gått inn i forliste prosjekter. Både 

i Oslo og Bergen dreier det seg mest av alt on1 å betale regningen for å Iiuniie starte med 

blanke ark. I lys av at Trondheim kommune har dekket underskuddet i den kommunale byfor- 

nyelsen gjennoin bykassen, må egenkapitalen i Bergen kunne betegnes som noe fiktiv. l 
Derimot vil vi betrakte det som en ren innsatseffekt at Oslo kommune i 1995 bevilget ekstra- i] 
ordinære midler, i alt 10 mill. kr., for å få flest mulig prosjekter inn i programtilskuddet. Hele I 
dette beløpet ble b n i b  til opprusting av offentlig grunn, for eksempel Bjølsenparken, Galge- I 
berg skulpturpark, Sagene kirkepark, Torsliovparken, Dælenenga lekeplass og Kampen skole- 

gård. Andre uteområder fikk tilsvarende bidrag (50%) fra prosjektorganisasjonene ((Miljobyen 

Gamle Oslo» og ((Akerselva Indre Øst». 

Ser vi på medvirkningen fra borettslag, sameier og private gårdeiere' er bildet ganske uendret. I 
Her er det fremdeles vanlig med 20% egendekning ved opparbeiding av gårdsrom. I suin bidro I 



I private aktører med beskjedne 5% av kostnadeiie. Noen særlig høyere andel var neppe å for- 

I vente med den gitte fordeling på offentlige og private formål. 



3.0 FRAMDRIFT 

Intuitivt skulle man tro at anvendelse av programtilskudd skaper fart og flyt i byfornyelsen 

Modellens sentrale element er at kommunene (via delegert myndighet) tar på seg hovedan- I 
svaret for at enkeltsaker er riktig kategorisert, og for at de fremmes på et realistisk grunnlag 

1 
l 

Bare unntaksvis, for eksempel når standardprosedyrene fravikes. vil det være behov for en l 

overgripende vurdering i Husbanken 
I 
l 

For å få full innsik? i tidsforbruket på ulike stadier, kreves en sammenliknende studie av enkelt- I 
l 

søkiiader og programrelaterte søkiiader. Ettersom mange faktorer kan påvirke framdriften, er 
l 

det nødvendig å lete etter forskjeller som kan tillegges beslutnings- og behandlingsaspektet. og 

som ikke er et resultat av trekk ved søkerne, forutgående tilrettelegging i kommunen eller ytre I 

I 

ramniebetingelser Noen slik undersøkelse har vi ikke hatt tid til å giennomføre Det vi kan gi. l 
er visse opplysninger om behandlingstid og oppfølging av godkjente prosjekter l 

3.1 Tilrettelegging og behandling av sc~knader 

Oin vi inåler fra søknadsdato til innvilgelsesdato, var den gjennomsnittlige behandlingstid i 

Oslo 3,s måned i 1994 og 5,5 niåned i 1995. Søknadsbunken for 1995 kan deles i to; en 

gruppe prosjekter med relativt lang beliaiidlingstid og en annen som fikk rekordrask saksbe- 

handling på slutten av året. dvs. etter at programtilskuddet var overført. Det kan derfor se ut til 

at ordningen nied delegert niyndighet motiverer både til dristig satsing i allokerings- 

hudsjetteringsfasen og til rask omstilling etter at bevilgningen er overført. På den arnien side er 

det opplagt en fare for at søknadene E r  et litt for uforpliktende innhold. Dette kan i neste om- 

gang føre til at Husbaiikeil må bruke lenger tid på søknadsbehandlingen. I siste instans kan 

resultatet bli at de gode og uproblematiske prosjektene mister framdrift. 

Som det framgår av disse løse betraktninger vil mye bero på hvordan enkeltprosjektene for- 

beredes i kommunene. Som regel vil det være behov for å avklare ansvarsforhold, E under- 

skrevet kontrakter. forhandle med eiere etc. før søknaden om tilskudd kan utfylles. Når byene 

konkurrerer i å vise handlingsiver, er det meget sannsynlig at forberedelsesarbeidet avkortes, 



slik at forhandlinger, planlegging og utformingen av et arbeidsprogram skyves inn i senere 

faser (jfr. figur 5). 

Figur 5 Beslutningskjede ved utmåling av byfornyelsestilskudd 

Forberedelsesfa.~e: 
Saksbehandling i 
kommunene 

Antakelsen om en overdreven forsering av forberedelsesarbeidet synes imidlertid ikke å fa 

støtte i noen opplysninger vi har sainlet inn for 0~10.~ Flertallet av de prosjekter som var med 

fra starten av fikk en grundig tilrettelegging før de ble innlemmet i samlesøknaden. En gjen- 

noingang av 15 prosjekter viser at forberedelsesfasen i gjennomsnitt var på ca. 10 måneder. Vi 

våger som sagt ikke å si om dette er representativt for tidligere saknadsmnder. Det er heller 

ikke lett å anslå 0111 1995 vil danne en mal for framtidige tilsagnsår. Et særtrekk med fjoråret 

var blant annet at kommunen kunne overføre prosjekter fra det gamle til det nye søknadsopp- 

legget. Dette er en viktig årsak til at behandlingstiden i gjennomsnitt uh?e med to måneder. 

Allokeriitgsfose: Gjeltnonfloriltgsfm: 
Saksbehandling i Prosjektkoordinering 
Husbanken i komnunene . 

3.2 Gjennomfaringsfasen 

Den endelige utbetaling av tilskudd finner sted når prosjektarbeidet er ferdigstilt. 1 de fleste 

tilfeller kan det noyaktige tidspunkt enkel1 og greit knyttes til godkjenningen av det arbeid som 

er utfurt, enten det dreier seg om riving av bakbygninger, utbedring av boliger eller oppar- 

beiding av arealer. Det samme gjelder i utgangspunktet ved nedskrivning av gjeld, men her 

åpner det seg også muligheter for å blåse av anstrengelsene på et tidligere tidspunkt. For 

eksempel kan jobben betraktes som avsluttet når eiendommene er overdratt til nye aktorer. For 

å opprettholde troverdighet er det nok likevel nødvendig at kommunen inntar en bistående og 

tildrivende rolle bide i byggeprosessen og lokaliseringen av beboere. 

La oss se litt på resultatene. I Oslo hadde 16 av 17 tilskuddsprosjekter fra 1994 kominet til 

utbetaling (og var gjennomfort) innen utgangen av mai 1996. Det samme gjaldt 51 av 87 pro- 

sjekter som var tilknyttet prograintilskuddet i 1995. Flere andre prosjekter var påbegynt, slik at 

' Her maneler vi dessverre data for enkeltsoknadene. 



det gjensto under 10 mill. kr. på tilskuddskontoen. For Trondheim viser en oversikt at 15 av 19 

prosjekter fra 1994 og 6 av 20 fra 1995 var ferdige på samme tidspunkt. 

Når det gjelder Bergen, er det umiddelbare bildet litt dystrere. Ved utgangen av februar 1996 

var sju av 19 nedskrivningsprosjekter solgt til utbygger. Den samlede sum utgjar 13,2 mill. kr.. 

altså 37% av bevilgningen til bygningstiltak (jfr. tabell 1). For 10 av de resterende 12 eien- 

dommene pågikk det utarbeiding av bebyggelsesplan, mens to  eiendommer var under «pro- 

gramavklaring)) (valg av fornyelsesform). Lenger fram i tiltakskjeden er situasjonen den at tre 

eiendommer per dags dato (ultimo mai) står fiks ferdige i sin planlagte form. To av eiendom- 

mene har også vært gjennom to salgsrunder; først til kooperative selskap, deretter til kjøpere i 

boligmarkedet. Den tredje eiendommen eies av kommunen og forsøkes solgt til et av byens 

boligbyggelag. 

Resten av Bergens-prosjektene Iiar en noe bedre fraindrift. I alt dreier det seg oin 27 friarealer, 

gatetun, lekeplasser og andre offentlige områdetiltak. Seks av disse er som nevnt utsatt på ube- 

slemt tid. Av de avrige kan åtte regnes som ferdige. dvs. at anleggsarbeidet er avsluttet. Til- 

skuddsbelapet i disse sakene summerer seg til 9.6 mill. kr.. soin utgjar nøyaktig lialvparten a\: 

bevilgningen til offentlige uteroni." 

3.3 Et utvidet syn på framdrift 

Tallene for Bergen tyder klart på at søknaden i 1994 innelioldt en rekke prosjekter som ikke 

var klare for oppstart. Omberammingen av tilskuddsmidler midtveis i året hadde derfor dårlig- 

ere dekning i realiteter enn de ansvarlige instanser, henholdsvis Kommunaldeparteinentet og 

Husbanken, kunne anta. Vi skal ikke spekulere i hvilke prosesser og forhåpninger soin gjorde 

seg gjeldende i kommunen, men vil i alle fall peke på to fornuldende omstendigheter. For det 

første har det i ettertid vist seg at Bergen ikke tilegnet seg midler på bekostning av de to andre 

byene Oslo klarte i 1994 ikke å bruke opp mer enn rundt halvparten av den opprinnelige 

ramme. Trondheim hadde allerede nedskrevet den koinmunale gjeld og var inne i en forbe- 

redende fase i forhold til tunge oppgaver i byfornyelsesområdet Lademoen-Østbyen. For det 

6 Oiiipriorilerte prosjekter lioldes utenfor i beregningsgrunnlaget. 
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1 I andre må en ta i betraktning ar fornyelsen hadde stoppet helt opp i et av Bergens dårligste 

j boligområder. På tross av at kommuiien nok spente buen for høyt, kan vi ikke unngå å be- 

rømme den innsatsen soin er nedlagt for å snu utviklingen I en større byplanmessig sammen- 

heng er det mye viktigere at sentrum styrkes som boligby enn at tilskuddsprosjektene over- 

skrider den normale tidsramine. I øyeblikket pågår det en rekke aktiviteter; byggearbeider, 

planlegging, forhandlinger oin erverv, salg av eie~idommer og informasjonsarbeid. Alt dette 

representerer utvilsomt et vendepud? i fornyelsen av indre by. 

Om vi kortfattet skulle oppsummere effekten av å innføre programordningen, må det bli noe 

slikt. Mange enkeltprosjekrer tar lenger tid, inen byfornyelsen går hurtigere. 



Opparbeiding av gårdsrom er et av de vihqigste miljøtiltak i byfornyelsen. I den gainle leie- 

gårdsbebyggelseii fantes det bare unntaksvis arealer som var egnet til lek, fellesarrangementer 

og hagearbeid. For å skape trivsel og muligheter for sosial utfoldelse, har det vært nødvendig 

å foreta relativt tunge materielle inngrep. Bakbygninger og gjerder er revet, vegetasjon har 

erstattet asfalt og en rekke innretninger (lekeapparater, benker, bord, tørkeplasser, sykkelstativ 

og utegrill) er installert der hvor det tidligere var parkeringsplasser, ervervsdrift og ansamling 

av seppel. 

Det meste av dette arbeider har vært finansien med byfornyelsestilskudd, med kominuiiene 

som administrerende bindeledd Særlig i Oslo er etableringen av gårdsrom en integrert del av 

den planmessige byfornyelsen Prosjektene berører som regel mange eiendommer iiinenfoi 

sainine kvartal, noe soin i praksis utelukker alternative organisasjonsmodeller Også i Trond- 

heim liar kommunen måttet ta på seg en del store prosjekter Her er det nok likevel et starre 

innslag av sniå og mellomstore gårdsrorri hvor eierne på egen hånd kan administrere mye av 

arbeidet 

Endringene i retningslinjene tilsier at byfornyelsestilskuddet i årene framover vil spres på flere 

formål enn hittil. Men som vi har sett i kapittel 2, ytes det fremdeles store bidrag til oppar- 

beiding av gårdsrom. En del av vårt oppdrag i denne undersøkelsen går derfor ut på å under- 

søke om beboerne vurderer prosjektene fra 1994 og 1995 som vellykkede I tillegg er vi bedt 

om å belyse organiseringen av vedlikeholder. 

4.1 Valg av framgangsmåte 

Med den korte tid som stor til rådighet, var det umulig å gjennomføre en bred og arbeids- 

krevende datainnsamling. Et alternativ var å holde seg til etablert kunnskap (Saholt 1993, 

Søholt og Bjørneboe 1996), men blant annet fordi oppdraget knyttet seg til prosjekter fra de to 

siste årene, valgte vi å satse på en enkel spørreundersøkelse. Hensikten er ikke å gi et fullt ut 

representativt bilde av beboernes synspunkter; dertil liar vi måttet renonsere for inye på vanlige 



krav til utvalgsmetode og sikkerhetsnivå. Ambisjonen er mer å framskaffe rettiitzgsgivei~de 

informasjon om temaet. I så måte mener vi å ha lykkes. Materialet inneholder såpass mange 

svar at vi også velger å prosentuere de viktigste fordelingene. 

Innsamlingen ble gjennomført ved en postenquete, dvs. at vi sendte ut et spørreskjema (med 

svarkonvolutt) i posten. Siden det ikke var tid til å trekke et utvalg fra folkeregisteret, valgte vi 

å sende skjemaet til I~jemmelsliaverne for hver enkelt eiendom. Opplysninger on1 gårdens eier- 

form odeller eier ble dels hentet fra saksmappene, dels fra bygningsregisteret (GAB). Tilsain- 

men omfattet gårdsromprosjektene 123 eiendommer, og alle fikk tilsendt skjema. Siden vi 

regnet med det kunne bli vanskelig å fa svar fra private leiegårder, tok vi også med ni leie- 

takere. 

Soin ventet var det en del brev som ikke nidde fra til noen adressat. 23 utsendelser kom i retur 

med beskjed om at eiendommen ikke eksisterte eller at adressen var ufullstendig u t f y ~ t . ~  I til- 

leg? sendte to borettslag opplysninger oin at arbeidet ikke var fullført, og at skjemaet derfor 

ikke kunne besvares. 

Etter den første utsendelsen mottok vi 3 1 utfylte skjemaer. En purrerunde brakte antallet opp i 

(71). noe som gir en svarrate på 66% X 1 og med at flere av prosjektene ikke var ferdigstilte, vil 

vi betegne dette som et tilfredsstillende resultat. Formodentlig hadde det en positiv effekt at 

skjemaet besto av et enkelt ark med 14 spørsmål (vedlegg 1). For å øke motivasjonen, tilbød vi 

også to FLAX-lodd til respondentene. 

Fire av de innkomne svar lar seg bare delvis bmke. Styrerepresentanteneleierne har i disse til- 

fellene fylt ut enkelte spørsmål, men har ikke kunnet svare på positive og negative trekk ved 

gårdsrommene. 

Siden skjemaet ble sendt til tillitsvalgte andels-Isameiere og private gårdeiere, samt et par leie- 

takere, er det ikke et utvalg som kan regnes som representativt for alle beboere. Vi tror ikke at 

de som sitter i styret for borettslag og sameier utgiør en beboergruppe med spesielle szrtrekk, 

Seks returforsendclser gjaldt leictakcre. 
8 I tillegg li0111 det iiiii et par skjeiilaer etter ai ailalysen var ferdig 



men det kan nok være at vervet fører til en innsikt i problemer som mange av de andre beboer- i 
ne mangler. På den annen side er det jo også en fordel at deltakerne i undersøkelsen kjenner til 

det arbeid som er utført. 

4.2 Hvem svarte? l 
i 

l 
Erfaringer med postenquete viser at svarprosenten ofte er lav etter første utsendelse, for s i  å 

øke kraftig i påfølgeiide purrerunder. For å rekke i hvert fall en påminnelse, valgte vi derfor å 1 
sende ut skjemaet før opplysningene fra Husbanken og kommunene var systematisert og ferdig I 

analysert. Vi tok altså sjansen på at arbeidet i noen gårder ennå iklie var utført. Etter hvert 
1 

viste det seg at delutvalget for Trondheim burde vært rensket for en rekke eiendommer. To l 

prosjeker hadde fått feilaktig starus som gårdsrom, mens flere andre var under oppstarting. 
I 
l 
1 

Disse forhold er med å forklare ar vi bare har Et t  22 utfylte svar fra Trondheim. mot 49 fra ! 
l 

Oslo. Svarinønsteret er likevel sipass lik1 at vi velger i behandle de to byene under ett. 

De fleste svai- fra Oslo, henholdsvis 18 og 17, gjelder byfornyelsesoinrådene Gainlebyen og 1 
l 

Gnineriokka. Resten fordeler seg p i  Sofienberg ( 5 ) ,  Hainniersborg (2), Toyen (2), Ruselokka I 
l 
! 

(2). Kanipeti (l); Dæletienga ( l )  og Bjølseii ( l ) .  Fra Trondheim har vi fått l 0  svar fra området I 

Mollenberg-Elvehavn og 9 fra Ladeinoen-Østbyen. Tre andre områder, Elgeseter, Bakklandet ! 
og Midtbyen, er representert med ett svar hver. 

Det forutgående registreringsarbeidet viser at gårdsromprosjektene i Oslo har en gaiiske jevn 

fordeling av borettslag (36%), sameier (36%) og leiegårder (28%). I bunken av innkomne svar 

er fordelingen - i samme rekkefølge - 40, 42 og 19%. Bare en av åtte private utleiere er bosatt i 

gården.g I Trondheim er mønsteret helt annerledes. 13% av eiendommeiie er i folge registrer- 

ingen borettslag, 40% er sameier og 47% private hus eller leiegårder. Her er svarfordelingeil 

slik; 2 (9%) fra borettslag, E (36%) fra sameier og 12 (55%) fra private hus-/gårdeiere. 

9 '  En person eier lo av eieiidomiiienc. og Iiar levert svar for begge 



I borettslag og sameier nådde de aller fleste brev fram til den person som leder styret. Av de 

1 som svarte er 34 leder for styret, 11 medlem i styret og tre har andre verv. 

4.3 Gårdsrommenes betydning i byfornyelsen 

I sin undersøkelse av 193 gårdsrom i Oslo, fant Søholt (1993) at 87% syntes opparbeidelse av 

gårdsrom er en fornuftig bruk av offentlige midler. Andelen er litt lavere (79%) i vår under- 

søkelse, inen også dette er høyt nok til å fastslå at tiltaket har en meget solid støtte i den be- 

rørte befolkning. Dette blir desto klarere ved en liten oppsplitting av materialet: 1 l av 13 ikke- 

positive svar («nei», ((spiller ingen rolle)), ((usikken)) gjelder private leiegårder. Om vi bare rar 

med borettslag og sameier, er det hele 93% som mener at ressursanvendelsen var riktig. 

Likegyldig: Usikker: 8% j 

l 
Ja: 79% i 

Figur G Andel som synes det var  fornuftig å bruke offentlige midler på opparbeidelse 
av gårdsrommet 

4.4 Vurderinger av resultatet 

Den positive vurderingen av subsidieringsaspektet henger naturligvis sammen med at gårds- 

rommet oppleves som et berikende miljøinnslag. Som vist i figur 7, er 91% av de spurte for- 

nøyd med resultatet av arbeidet - alt sett under ett. 



Ganske mis fornøyd: 2% Usikker.: 2% Veldig fornøyd: 27% I 
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Ganske fornøyd: 64% I 
l 

Figur 7 Generell tilfredshet med resultatet av gårdsromfornyelsen 

Veldig mis l 

På et mer detalien nivå, kan vi fonsati registrere at misnqven er konsentrert til leiegårdene I 

borettslag og  sameier har alle bortsett fra en styrerepresentant krysset av i rubrikken rueldis 

l fornoyd)) eller ((ganske fornøyd)). 

For å 8 fram nyanser i bedommelsen. hadde vi også med to sp~rsmål  om positive og negatii~e 

aspekter ved gårdsrommet. Sporsmålene inneholdt åtte faste svaraitemativer samt miiligliet for 

i gi utfyllende opplysninger om andre viktige t rekk Det kom imidlertid ikke fram noen sup- 

plerende opplysnii~ger. 

P ass for barnevogner 

tilve'relsen 

( M  Ja O Nei O Usikker 1 
Figur 8 Positive trekk ved det nye gårdsrommet 
I , 

Figur 8 Positive trekk ved det nye gårdsrommet I 



De aktuelle hialiteter bekreftes som vi ser av de fleste Aller h v e s t  tilslutning far alternativet 

«en møteplass for uformell prat» (87%). Motsatt er det tilsynelatende mange som savner 

i tørkeplass odeller plass til parkering av barnevogner. Dette er funksjoner som ofte må vike når 

ulike bruksformål skal innpasses i en gårdsromplan. Det er heller ikke sikkert at svarene ut- 

trykker et entydig ønske om en annen disponering av arealressursene. Det meste negative i 

svarmønsteret er etter vår oppfatning at såvidt mange (23 %, samt 12% usikre) oppfatter 

gårdsrommet som en lite velegnet lekeplass. 

Spørsmålet om negative trekk ga liknende svarmonstre Sju av problemtypene tilbakevises av 

relativt store flertall - fra 64 til 85% Tilsynelatende er det mest utbredt misnøye og usikkerhet 

knyttet til opparbeiding av bed og gressplener Mange synes å menelfrykte at slike innslag i 

sårdsrommet har for lav slitestyrke Det er videre grunn til å merke seg at n;ermere en tredjedel 

uttrykker bekymrindusikkerhet ined liensyil til gjennomgang av fremmede, rusprobleinatikk og 

tyveri Dette tyder på at hverdagsfrykt er et viktig problem, og at det fremdeles er behov for 

sikkerhetstiltak i form av Iåsbare porter og avskjermende gjerder 

Lite tiltalende Mangel pa Mangei pa Tiltrekker F ~ r e r  til Fører til mer Fwer til mye For lite 
utseende "granne sitteplasser seg gjennomgang tyen  s l q  fra barn robust 

innslag" narkomanei av fremmede iegetasjon 
berusede 

( Ja B Nei O Usikker j 

Figur 9 Negative trekk ved det nye gårdsrommet 



4.5 Bruk av gårdsrommet 

Når vi unntar eiere som ikke bor i gården, svarer 61% av respondentene at de har brukt gårds- ! 

rommet til annet enn gjennomgang. Ytterligere 23% har tenkt å gjøre det når anledningen byr 

seg. 

Brukerne er også en mer forrroyd gruppe enn ikke-brukerne. Det er, med ett unntak, uteluk- 
! 

kende ikke-brukere som som uttrykker misnøye på spørsmålene oin myndighetenes ressursbiuk 
l 

og gårdsrommets samlede hialiteter. Tilsvarende mønstre gielder vurderingen av gårdsrommet ! 
I 

som lekeplass og hyggested. 

Utover de presenterte data har vi ingen opplysninger om hva gårdsrommet brukes til. Vi må 

også gi avkall på å analysere om bruksmønsteret oppleves som rettferdig. Siden grupper med 

ulike utfoldelsesbehov konkurrerer om begrenset plass, må en regne med at det oppstår uenig- 

het om hvem som har rett til hva. Den mest nærliggende tanke er kanskje at barn og ungdom 

titt og stadig legger beslag på store deler av gårdsrommet, slik at eldre beboere fortrenges. 

Denne problemstilling ble imidlertid svekker gjennom Søholts undersøkelse i 159213953. 

Bruksfrekvensen både blant barn og eldre saminenfalt først o 

g fremst med gårdsrommets kvaliteter 

Behovet for gode styriiigsverktøy er ikke bare knyttet til gjennomføringen av byfornyelsestil- 

tak, men også til den etterklgende bruksfase. På grunn av høy mobilitet og ditto problemopp- 

hopning, er det nødvendig å utvikle ekstraordinært gode vedlikeholdsrutiner. For å få dette til, 

er første steg g utforme et bindende regelverk. De som mottar statlige tilskuddssubsidier må 

forplikte seg til å bekoste beskyttelsestiltak etter hvert som behovet melder seg. Like viktig er 

det å overføre kunnskaper om hvilke problemer som kan oppstå og hvordan de kan løses. t 
Satsingen langs disse linjer har i Oslo tatt form av organisatoriske tiltak (kvartalsgrupper), for- 

slag til vedtekter, informasjonsopplegg og avtaler om ansvarsfordeling. Arbeidsformene er 

stort sett de samme i Trondheim, men behovet for å etablere faste representasjorisordriin_ger er 



i 
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l utvilsomt mindre. Til gjengjeld har Trondheim en målsetting om å besiktige ferdige anlegg 

I 
I Til tross for denne beredskap, finner vi at mange av eierne og eierrepresentantene har liten 

kunnskap om vedlikehold. En av fem svarer at ansvarsforholdene ikke er avklart, mens bare en 

av fire har oversikt over kostnadsnivået. I denne ene fierdelen er det også noen ekstreme svar 

som kan tyde på gjetning, eller på at spørsmålet er misforstått. Medianverdien ligger imidlertid 

på 360 kr. per år per husstand. 

En av de greieste måter å redusere kostnadene er å organisere dugnader. Dette viser seg også å 

være den vanligste vedlikeholdsformen Dugnad bnikes ofte som et strpplemelit til mer spesiali- 

serte former for vedlikehold Bare i 13% av eiendommene er hele vedlikelioldsarbeidet basert 

på dugnad På grunn av utvalgets storrelse. kan vi ikke dele opp etter eiendoms- ogleller pro- 

siekrstorrelse Flere gniniier taler for at store fellesarealer er vanskeligere å holde i orden enil 

private gårdsplasser. Når størrelsen oker, oker sanns)inligvis også behovet for tjenestekjop, 

formell regelanvendelse og etablering av fasre beboenitvalg. Vi kan nok en gang vise til 

Soholrs uiidersokelse. Hennes dara trekker i retning av at vedlikeholdet av fellesarealer er dir- 

ligere enn de private gardsrom. Ett av de innkomne svar i vårt utvalg redegjør for den samme 

problematikken. 

Figur 10 \7edlikeholdsformer - fordeling p i  typer og antall 
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Dugnader krever i alminnelighet at alle som kan, tar i et tak. Deltakelsen er i betydelig grad 

normstyrt, dvs. at man ikke rasjonelt kan overveie å bruke tiden på andre giøremål. I noen 
l 

gårder vil det være mulig å kjøpe seg fri, men hele dugnadsideen hviler på at den enkelte føler 
l 

et visst ubehag ved å trekke seg unna. 

l 
1 Dette er et ganske skjørt grunnlag. For noen vil dugnadsarbeidet være interessant og kontakt- ! 

skapende, for andre et spørsmål om plikt og ære. En av grunnene (men ikke den eneste) til at l 

store fellesarealer er vanskelige å vedlikeholde ligger nok i at kontrollmekanismene avhenger 

av en viss oversiktlighet. I store miljøer kan den enkelte beboer lettere velge en tilpasning enn i 

når handlingsmønsteret overvåkes av nære naboer. Lav bostabilitet bidrar selvfølgelig også til i 

en svakere forankriiig i lokaliniljaet, og derved til at dugnaden sveklies som arbeidsforni. ! 

( Det er derfor ikke så verst når 35% av 

deltakerne i undersøkelsen svarer at de fleste 

deltar på dugnader. Holder vi utenfor 

private leiegårder hvor dugnader oppfattes 

som uaktuelle, er andelen 40%. Nesten like 

mange sier at deltakelsen varierer, mens 
De aller Varcerer Darlige 
fleste etaringer rundt en fjerdedel har dårlige erfaringer med 
deltar 

dugnadsarbeid 

Figur 11 Erfaringer med dugnadsarbeid 

Mange av problemene i byfonlyelsen er i siste instans et sp~rsinål om beboerøkonoini. Når 

husholdningsbudsjettet er stramt, vil den naturlige respons være å vegre seg mot utgifter som 

ikke er strengt nødvendige Investeringer i vedlikehold av gårdsrommet kan i så måte, i likhet 

med andre vedlikeholdsoppgaver, lett bli en salderingspost. Vi tok derfor med et spørsinål om 

beboernes betalingsvilje. 
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Figur 12 Beboernes vilje til å betale for vedlikehold. Informantenes vurdering1' 

I 43% av gårdene bekrefter informantene at høye boutgifter vanskeliggjør vedlikeholdsar- 

beidet. I de fleste tilfeller er dette manifesre problemer av ulik styrke, mens noen frykter at 

utviklingen vil gå mot lavere betaliiigsviljelevne. Ca. en tiendel av gårdene utgjør et tungt 

<cproblemskikt» i den forstand at mange beboere vegrer seg mot økende vedlikeholdsutgifter. 

Monsteret i figur 17 reflekterer nok del\.is mangelen på kunnskaper oin vedlikelioldet - både 

om hva det vil koste og hvordan det skal organiseres. Her synes det å være et stort forbed- 

ringsporensial. Problemet har vært pipekr i flere kommunale rapporter, men det synes frem- 

deles å være et steg fra bekymring og rnodellutforming til reell forbedring. I denne sammen- 

lieng er det utelukkende sluttresultatet son1 teller. 

111 . Pa deite sporsilialet svarer deltakerne pa vegne av seg sel\. og alle andre beboere. Fordelingen ni$ derfor ikke 

l tolkes soiii uttnkk for egcii~oppo>?errr. probleiiier 



l 
4.7 Metoder ved vurderingene av gårdsrom og offentlige uteareal 

l 

Områdene er befart av en sivilarkitekt som har arbeidet med gårdsrom i tett bebyggelse fra i 
l 

1990 og med utforming av utearealer i småhusområder fra 1974. Dette er relevant erfaring 

fordi det stort sett er de samme funksjonene som skal lases som på utearealer i tett bebyggelse 

Vurderingene bygger på: 

- kunnskap om utforming av offentlig og private utearealer 

- befaringer 

- spesiell fototeknikk 

- detaljkart 

- samtaler med brukere 

Befaringene har foregått i perioden 79. april til 27.mai. Dette er en periode for fotografering av 

byggeprosjekter der de ikke skjules a\. snB eller lavverk. Opplysninger on1 prosjekteiie har 

koniniet inn i perioden meiis befaringene har foregått, og det liar manglet opplysninger for 

noen av prosjektene. Dette gior at noen anlegg ikke er vurdert. 

Spesiell fotograferingsteknilili som både viser detaljer og helheten 

Mange av objektene er trange gårdsrom som det er vanskelig å dokumentere fotografisk. Vid- 

vinkelfotografier er ikke godt egnet, og vil bli fortegnet og unaturlige. Vi har benyttet rund- 

skue-fotografier, soiii er en montasje av flere bilder tatt med nonnal billedvinkel. Dette redu- 

serer fortegningen, og gir mulighet for ubegrenset billedvinkel, helt opp til 360 grader. Bildene 

viser detaljer ved opparbeidelsen, sanitidig som helheten i gårdsrominenen blir gjengitt. 

Ulempen er at bildene må monteres sammen. Det er ikke bli mulig å f3 bildene til å passe helt 

nøyaktig sanimen. De helst bar gjengis i farger. I 

i 



Befaring av nesten 100 områder 

Befaringene bygger på adresselister med bakgrunnsopplysninger Vi har besøkt nesten 100 

utearealprosjekter, prosjekter som har væn oppgitt på adresselister i de de tre byene og endel 

viktige referanseprosjekter det har vært naturlig å vurdere i denne sammenhengen Her finnes 

l bl a nye boligområder som er bygd rundt spesialutformete gårdsrom. 

Adresselistene har tildels omfattet mange anlegg som ikke var påbegynt Det har forekommet 

ufullstendige opplysninger, og utskriftsfeil. I visse tilfeller har gårdsroin ikke vært tilgjengelige 

eller offentlige uterom blitt forvekslet med gårdsrom på samme adresse 

Vi vurderer selv gjennomforingen av befaringene slik: 

-Bergen. grundig befaring av 8 områder 

- Troildlieim, befaring av 3 1 oinrider 

- Oslo. befaring al. 48 omrader 

Kunnskap om utforniiiig av utearenler i tett bebyggelse 

Et "anlegg" bør vtere egnet for sitt forniål, og det bor være av en slik kvalitet at det holder over 

tid mot påkjenninger. Det bor også være vakkert utformet. Når utformingen er god, vil det 

være attraktivt for bmkerne, og utstrakt bruk er en forutsetning for sosialt liv i felles uteoni- 

råder. Hensiktmessighet, skjønnhet og bestandighet er tre viktige målsettinger som bor oppful- 

les. De styrker liverandre. 

Hensiktsmessigliet 

VI bør legge vekt på tre forhold ved beskrivelse og vurdering av bnikbarlieten eller hensikt- 

rnessigheten 

- en typologi for planløsningen som beskriver gangtrafikklinjer. romdannelser og koblingei 

l mellom rom, 

I - utvalg og innpassing av funksjoner og deres innbyrdes plassering 

- grad av privathet, som ikke er knyttet til eiendomsforhold men krets av brukere. det brukes 
l 

en skala med privat, halvprivat, lialvoffentlig og offentlig 
l 



Skjennhet 
l 

Dette gjeldere utformingen og helhetspreget ved opparbeidelsen. 

- formmessig preg og materialvalg. planting. og andre sider ved detaljutformingen. 

- sammenheng med området og stedlig tradisjon forøvrig. en utforming som har gjenklang i 

lokal tradisjonell utforming uten å være billig kopi 

Bestandighet 
l 

Holdbarheten er avhengig av riktig utforming og riktig materialvalg, da sett i forliold til på- 

kjenningene. 

Vi bør beskrive : 

- ovewannshåndtering 

- spor av slitasje på grønne omrider 
l 

- vurdering av slitasje i framtida, szrlig i forhold til trafikklinjer 

- andre tekniske forhold 



4.8 Gårdsrom, tabelloversikter 

I 
Girdsrom, Oslo, prosjekter i 1994 og 1995 

tilleggsopplysninger 



gg sykkelparkering 

eboere, langsmalt rom godt utnyttet 
med sentral sti, vegetasjon beskyttet 
av nettinggjerder, delvis tilstrekkelig 



Gårdsroinsprosjekt finnes ikke 



Gårdsrom, Trondheim 

Vurderingen av anlegg i Trondheim er ikke fullstendig. Adresselisten omfattet 3 1  anlegg, 

hvorav mange som ikke var påbegynt. Listen har hatt ufullstendige opplysninger, og  utskrifis- 

feil. Begrepet gårdsrom har vært brukt om flere typer arealer, også offentlige rom. 

I visse tilfeller har gårdsrom ikke vært tilgjengelige eller offentlige uterom blitt forveksiet med 

gårdsrom. 

;tort indre 
hageareal. som er under 
opparbeidelse 

Byforny- 
elses- 
omride 

5 Bakklandet 

5 Bakklandet 

Prosjektnavn 
Byfornyelsesområde 
type anlegg 
tilleggsopplysninger 
Nedre Bakklandet 
Nygt.12-14 
Nedre Bakklandet 
12-16 og 32 
N B 32 er gravd opp 
Almenning mellom 28 og 30 
er opparbeidet 
Øvre Bakklandet 
Øvre Bakklandet 62.64,66 
Offentlig plass ved brygge- 
bebyggelse nær Bybroen, 
ikke gårdsrom 

Areal Vurdering av 
hensiktsmessighet, 
estetikk, 
bestandighet 
Gateforbindelse mellom 
gater med småbypreg, gode 
dimensjoner og materialer. 
brostein, gress og asfalt 
Gatemøbler av ymse slag 
Noe arbeid gjenstår 

Fotgjengerareal i meget 
beferdet strilk 
Terrengsprang tatt opp med 
noen fremmede former i 
plantekasse og repos 
Forøvrig tradisjonell broleg- 

Samlet vurdering: 
God måloppn&else, 
mindre god, dårlig, 
anlegg ikke utført 
God miiloppnielse 

God måloppnielse 



God måloppnåelse 

God til middels god 
måloppnåelse 

God til middels god 
miloppnielse 

Anlegg ikke utfert 

Anlegg ikke utført 

Anlegg ikke utfert 

Arbeid pågår, ikke 
opparbeidet 
Ikke kommet inn i 
kvartalet 

Ikke opparbeidet 

4 Elgesæter 

2 Midtbyen 

2 Midtbyen 

7 Møllenberg 
Elvehavn 

7 Møllenberg 
Elvehavn 

8 Lademoen 

8 Lademoen 

2 Midtbyen 

5 Bakklandet 

7 Møllenberg 
Elvehavn 

5 Bakklandet 

Ca 200 
m2 

Anslått 
100 
m2 

"Scheyengt" 
Schøyengt 6, 8 
Abelsgt 2. 8 
Klæbuveien 47-49 
Stort nordvendt gårdsrom 
med utsikt til park og Derve- 
kirken 

Dronningens gt. 33 
Gatetun i forbindelse med 
passasje for Gråkallbanen. 
Gatetun med sandkasse, 
hoppedyr osv. Sitteplass og 
beplanting. 

Prinsens gt. Sa 

Nedre Mellenberggt. l 
skrivefeil for nr l6 
Nedre Møllenberggt. 18 

"Ulstadløkkveien" 
Biskops Sigurds gt 8, 10, 12 
Ulstadløkkvn. 3-9 
Mellomvn. 3-4 
"Mellomveien" 
~ello'mvn 10, 12, 14 
Jon Raudesgt 6, 8, 10 
Ulstadløkkvn 13 
Kannikestrede 2 - 4 

Nygata 2-4 

"Bihusgt-kvartalet" 
Båhusgt 1,3,5 
Nonnegt 30, 32 
Festningsgt 1 1 ,  13, 15 

Nedre Bakklandet 10 
Almenningen Krana som 
ikke er opparbeidet 

Gårdsrommet er bygd opp i 
høyden og sitteplasser er 
anlagt i solkroken. Lekeplass 
inntil. Fomvrig tørkeplasser 
og sykkelparkering. 
Søppelkasser opptil sitte- 
plassene. 
Nylig opparbeidet i materialer 
av vanlig god kvalitet. 
Trafikksikker oppholdsplass 
for barn og voksne. 
Middels godt tilpasset eksi- 
sterende gatemiljø med 
store, godt bevarte bygning- 
er. Fortauet er gjennom- 
gående. Altfor dominerende 
skilting. 
God materialkvalitet. 
Kjerring er fortsatt mulig i 
gårdsrommet, søppelkasser 
er godt synlige 
Fin utforming med sentral 
plantekasse for tuntre 
Høy materialkvalitet 

Ikke vurdert pga misfor- 
ståelse 
Ikke vurdert pga rnisfor- 
ståelse 
Noen gårdeiere er imot 
sammenslåing og opparbei- 
dingen av gårdsrom 

Bakgårdene skal opparbei- 
des, et eldre gatetun er 
kommunalt 

Tilskudd til utbedring av anti- 
kvarisk verdifulle bygninger, 
bl a med fasader i Louis 
Seize stil. Vanlig veitebebyg- 
gelse med hovedhus mot 
gaten og bakbygnigner. 
Arbeidet nettopp startet opp. 
Gaten har original broleg- 
ging. 
Flere veiter mellom sjøbuene 
er opparbeidet 



8 Lademoen 

8 Lademoen 

8 Lademoen 

Frostaveien 4 

Frostaveien l 

"Gardermoensgt. 1-11'' 
Gardermoensgt 1.3,5,7,9,11 
Ladevn 2,4.6,8 

Liten bakgård er opparbeidet, 
lite grønt og lite trivelig etter 
beboervurdering 
Skiferheller på terreng 

Opparbeidet med heller, 
sittebenker og betongkasser, 
anlegget virker slitt, ikke 
nyopparbeidet 
Forhager opparbeidet med 
kantstein og beplantning 
Gårdsrom ikke siått sammen 
og ikke opparbeidet 

Middels god målopp. 
nåelse 

Mindre god m å l o p ~  
nåelse 

Vesentlige deler av 
arbeidet ikke utfert 



4.9 Eksempler som droftes nærmere 

Beslirivelse 

Gronlands Torg er et nybygd senrralt boligoniråde, der motiver og niuligheter fra byforiiyelsen 

har blitt videreutviklet. Landskapsarkitekteri Tone Liiidheim har selv fremhevet anlegget pga 

god niaterialkvalitet og anleggsniessig utforelse. I tillegg representerer Gronlarids Torg Os1 en 

fiinksjonell losning på mange av utfordringene soin rommes i store gardsroni. Girdsromrnet ei- 

avlist. og ipiies bare av beboere. Det liar Iioy srandard når det gjelder vegetasjo~i og et fin1 

parkinessig preg. Det er brukt marktegl, kantsteiii og malte stakitter på innretninger i ronimei 

Langs bygningene finnes private utesitteplasser, soiii også begrenser innkikkeil i forste etasjes 

leiligheter De er skilt fra den seiitrale fellesområde med hekker og en gangsti. Oiiirådet i 

inidteii er virker son1 det er beregnet for stille opphold. I et hjoriie av ronimet lig_rer en bariie- 

hage. son1 er godt skjerniet fra parkeii. Barn \:il selvsagt leke overalt, men de Iiar et godt tilhiid 

i bariieliageii Bygningene gir nieget effektiv lydskjerm niot trafikkeii. 

V u r d e r i ~ ~ g  

Heiisiktniessigiiet - alle fiinksjoner har fatt sodt og hensiktmessig plass 



Skjonnhet - anlegget fremtrer som vakkert og kan være et forbilde 

Bestandighet - god o; solid utforelse gir beskjedent vedlikehold 

(God niåloppnåelse) 

Bjerkelundgata Dst, Oslo 

Beskrivelse i 
Byfornyelses orilride 12; "Bjerkeiuiidgata Ost" 

Bjerkelundgt. 3, j, Seild~iksgt. 23,  Toftesgt. 35, 37 

Kvartalet har utstrekning nord syd retning med et åpent gårdsroni på ialt 17 x 73 ni 

Enkel og fuiiksjoiiell planlosnin- der hven enkelt privat gårdsrom inneholder de fleste fiink- 

sjoner. Girdsroin er ikke slitt sainnien, nieii er niarkert nied eiisartete stakittgjerder. Det er 

åpen forbindelser uteii port niellom girdsronimeiie. hlidt i kvartalet g i r  en snial gangsti sorii 

gir forbindelse. På ei1 av toriitene i kvartalet finnes en barnehage, son1 utenfor ipningtid beny- 

les som felles lekeplass \'ed befariiigen var gårdsrommet mer befolket enn vi har sett andre 

steder 



\'lirderiiig 

Mensiktniessighet - Lesningen har en fin balanse mellom privat og fellesskap, der begge hensyil 

blir fiillt lit ivaretati. 

Skjoniiliet - enkel yddig  losniiig liled vaki-e girdsroi~i 

Bestandighet - materialer av tilstrekkelig god kvalitei, og  et nieget velholdr anlegr 

God iiiiloppiiWelse 

Kail vEre et forbilde for ligileiide saiiimenslatte gårdsroiii 



"Schoyengt", Trondheini 

Beslirivelse 

Byfornyelsesoinride 4 Elgeseter 

Sclloyengt 6. S; Abelsgt 2: S. Klebu\~eien 47-49 

! Ston girdsroiii nlecl utsikt til parkeii opp iiiot Glorhaiiqen o0 den idl,llliisb Doirkirkeii. 
> l 

For i bedre solforioldene i det nordvendte gårdsronimit er dette bygd opp i holdeil 
L l 

Sitteplassene er plassen i solkroken ined en lekeplass inlitil. 

Forovrig finnes torkeplasser 02 sykkelparkering med skkkelige mane stativei. Soppelkarier _ 3- 

er plassert like inntil sitteplassene. Girdrromniet er nylig opparbeidet i iiiaterialer a i  iaiilis -od 
. 

k\,alitet solli lieller. sin~elgaiig nied kantsrein og gresspleii. 



\'urdering 

Hensiktiiiessigliet - alle vanlige funksjoner er på plass. Mulighetene er  godt utri).tret. 

?d Skjoiiiihet - girdsroinmet virker trivelig og veiider ut mot fil1 nær-utsikt 

Stakittene ved sciplekassene kunne i t i l l e ~ g  harr en q g g  niot sitteplassene 

Bestaiidigliet - rinielis god materialk\raliter 

God niiloppiiielsc 



4.10 Sikkerhet og tryggliet 

Arbeid med gårdsrom i sentrale Oslo viser at beboerene tillegger sikkerhet meget stor vekt. 

Beboerne i slike områder oppgir at de er plaget av narkomanes tilstedeværelse, av tyverier og 

av pyromaner. Derfor vil mange prioritere kvartaler med stengte porter og calling system. 

(Søholt og Bjørneboe 1996) 

Selve utformingen av kvartalet kan bidra til økt sikkerhet, både følelse av sikkerhet og mindre 

antall uønskete gjester og tyverier. Dersom hele gårdsrommet ka11 betraktes og «overvåkes» 

fra leilighetene, vil folk utenfra finne seg mindre vel til rette. Standarden på opparbeidelsen i 
I 

spiller også inn; god utforming og godt vedlikehold vil signalisere at omådet Iioldes i hevd av 
1 

bmkerne. I 

4.11 Avslutning 

De fleste beboere bmker gårdsrommene og uttrykker tilfredshet med det arbeid som er ned- 

lagt Så lense vedlikeholdsopplegget fiingerer såvidt tilfeldig, kan en likevel ikke si at tiltaliei 

er entydig vellykket 

Befaringene har vist en markant kvalitetsheving i nedslitte sentmmsområder. Det er derfor 

rimelig å karakterisere inåloppnåelseii som God i nesten alle de prosjekter coni er utfort 



5.0 Offentlig uteareal 

Et  godt bomiljø avhenger av at det finnes utendørs for lek, rekreasjon og friluftsliv 1 sentrale 

deler av storbyene er det umulig å tenke seg at alle disse funksjonene kan varetas uten sterk 

offentlig medvirkning. E n  grunn til det er at mange folk ferdes på liten plass, slik at områdene 

far en genuint kollektiv karakter. Det er j o  også kommunene som stort sett eier grunnarealene, 

dvs. parkene, gatetunene og lekeplassene 

5.1 Faglig vurdering av standard 

\'i viser til avsnitt 4 7, son1 beskriver metoden som er benyttet. 

5.2 Offentlig uteareal i tabell: 

Oslo, Parker, gatetun, lekeplasser 1994 og 1995 

Samlet vur- 
dering: 

God 
miloppnielse, 

mindre god, 
dårlig, 

anlegg ikke 
u t f ~ r t  

God målopp- 
nåelse 

Kan være et 
forbilde i 
lignende 

situasjoner 
God 

miloppnielse 

God 
måloppnåelse 

Byf.omr 

6 

14 

Uteareal 
kvm. 

Prosjekt 
type anlegg 
tilleggsopplysninger 

Hurdalsgt. 
Gatetun 

Rollparken, Fedder- 
sensgt. 4 
Liten "strøkspark" 
ved Vøyenbrua på ube- 
bygd tomt 
Kampen park 
Park 

Vurdering av 
hensiktsmessighet, 
estetikk, 
bestandighet 

Interessesant prosjekt der slitte 
sveitserhus har fått et godt tilpasset 
moderne gateanlegg, betongheller 
kantet med gatestein, nye stakitt- 
gjerder 

Liten innholdsrik park med basket- 
stativ, lekeapparater og sitteplass, 
beplantning 

Del av stort parkanlegg, rund fon- 
teneplass og grunn dam under arbeid 





Mindre god 
miloppnielse 

Mindre god 
miloppnielse 

Stort anlegg med mange tilbud, mye 
benyttet, hardt preg og utforming 
som ikke er i kontakt med bebyggel- 
sen i straket, uklare romdannelser og 
grenser 
Mange funksjoner, lekeplass, ball- 
plass, parsellhage, sitteplass med 
utegrill og brakke for Gamlebyen 
servicesentral, men forelopig triste 
omgivelser, kan bli mer attraktiv 

4 Urtehagen - utvidelse 
Park 

Schweigirdsgt. 46b 



Bergen, offentlige områder 

1 Bergen var det åtte områder som skulle vurderes. 

Strangebakken og Bøkkergaten i Sandviken er del i en langsiktig opprusting av sentrale by- 

strøk, som nå er gjennoniført over store områder. Det er veianleggene som blir forbedret til 

opprinnelig håndverksmessig standard med b e l e g  av gatestein i gamle mønstre og bruk av 

heller 

Med ett unntak er områdene er plassert i den sentrale bykjemen, og det ligger sterke historiske 

tradisjoner i omgivelsene. 

Bernhard Meyers vei og Lille @\regate er begge leke - opplioldcplassser i sentrums småhus- 

bebyggelse. Vi vurderer den første som bedre tilpasser omgivelsene enn den siste. 

i 

Latinskolen Iiar Et t  opparbeidet lekeplass og Cliristi Krybbe skole har fått ei1 Iiistorisk skole- (1 

Det største anlegget er St Jacobsplass, som er et stort torv med lekeplassfunksjoner i nærheten 

av kirken. Hele nabolaget far en standardheving gjennom det nye torvet. 

St Olavs vei er ei1 Iiageby fra inellomkrigstiden. Vi har god dokumentasjon på planleggertradi- 

sjoner fra denne perioden, men det har ikke vært utgangspunktet for utformingen av gatetunet. 



Bryggeparken 
urtehage 
Bryggen 
Historisk type skolehage for Christi 
Krybbes skole. fullt ferdig men ikke 
opparbeidet etter vinteren 
Bøkkergaten 
Sandviken 
Gatetun, gate rekonstruert etter opp- 
rinnelig utforming, ikke "gatetun- 
preg." 

Lil le Øvregate (F l )  
Vigsbunnen 
Friareal på rivingstomt, typen ute- 
areal er fremmed for bebyggelsen 

St. Olavs vei 
Haukeland 
Stort gatetun med lekeplass, fullt 
opparbeidet 

200 

1200 

217 

Fint hageinnslag i tilknytning til 
Bryggeparken 
Litt stusselig utseende i det krevende 
Bryggemiljøet 
Vanlig god opparbeidelse 

Gate for opphold, servicekjøring og 
noe parkering 
Vakkert opparbeidet med heller og 
gatestein i ulike fargenyanser 
Holdbar utførelse, problemer med 
overvannavrenning 

Usikker på bruken, bl a med en par- 
keringsplass 
Fremmed innslag i bebyggelsen, lite 
vegetasjon 
Tekniske god utførelse 
Ledd i bilfritt område, god kombi- 
nasjon av oppholdsplass og leke- 
plass 
Typen av gatetun er fremmed for en 
hageby 
God matenalkvalitet, konflikt mellom 
vegetasjon og folks ganglinjer 

God mi loppn ie lse  

God mi loppn ie lse  

Mindre god m i lopp-  
n ie lse  

Mindre god mi lopp-  
n ie lse  



Trondheim, Offentlige utenreal: Gatetun, Parker, Lekeplasser m v  

Byfor- I~rosjektnavn, I ~ r e a l  (vurdering av Isamlet v u r d x b  

I nyelses type anlegg, l Im2 I hensiktsmessighet, - 
område tilleggsopplysninger estetikk. 

(anlegg ikke u<& 
5 Bakk- Øvre Bakklandet I Lillegårds- Anlegg ikke u% 
landet bakken 

I Gatetun, sterkt trafikkert gate, ÅDT 
ca 4 - 5000 
Prosjektert miljøgate i krysset. Inn- 
snevring. Brostein. Beplantning. 
Benker. Kontakt med elva 

8 Lade- 
moen 

2 Midtbyen 

2 Midtbyen 

Lilleby 
Parkllekeplass 
Jarlebanen. Deler av banen gjøres 
om til leke- og oppholdsareal/grønn 
lunge. 
Torg vljembaneundergang. trær, 
sittegruppe 
Sandgt. 10-12 
Allmenning i vakkert bryggemiljø 
Videreføring av Sandgt. og trealleen 

5 Bakk- 
landet 

8 Lade- 
moen 

2 Midtbyen 

2 Midtbyen 

2 Midtbyen 

5 Bakk- 
landet 

Anlegg ikke uffrrn 

Anlegg ikke utføfl 

- .  
mot bryggene. Terrassering 
Tykrisveita 
Gatetun Total opprusting av veita: 
Brostein. Kom. + priv. vedlikehold 

Stort kvartal Møllenberg: 
Gamle Kongevei, Øvre Møllenberg, 
Nedre Møllenberg, Wessels gt. 
Åpne opp flere gjennomganger; 
fjerne behovet for gj.gangstrafikk. 
Gjennomføres i løpet av 1996, 1997, 
1998 
Lademoen kirkealle 
Gatetun 
Innsnevnng av gateløp, beplantning. 
Mer preg av boliggate 

Elvebakken vlBersligt. - Ila 
Forhage i l m bredde 
Skansen stasjonspark 
Almenning 
Oppholdsareal for beboere i omr. 
Forbindelse under jernbanebroen 
med sjønære arealer. trapp mot 
kanalen. Ny kaifront 
Sandgt. 30 c 
Almenning 
Grøntareal mlsitteplasser. Videre- 
føring av gateløpet til kaifronten 
Nygata 2-4 
Gatetun 

Det finnes flere vellykkete 
prosjekter i lignende veiter 

Anlegg ikke utføfl 

Vanlig god utførelse med 
fortau, tilpasset kantpark- 
ering og smalere kjørebane 
Beplantning 
Vanlige gode materialer 
Lite anlegg 

Stort anlegg med betyde- 
lige rekreasjonsrnuligheter 
Egenartet teknisk bygning 
med utsiktplattform 
Terrenget ikke ferdig be- 
handlet 
Delvis opparbeidet, del av 
anlegget over 

Anlegg ikke uifnrt 

God målopp- 
nåelse 

God rnålopp- 
nielse 
God målopp- 
nielse 

Under oppar- 
beiding 



Trondheim, andre byfornyelsestiltak - Særlige grunner 

Gammel smie + verksted. Sette plass på gamle 
maskiner, starte steinprod. 

Uteareal til barnehagen "Barnas hus. 
Arbeidet ikke utf0rt 

Øvre Bakklandet 24 a 
bilder nr 12 

Guttorms gt 4 

Byf.omr. 

5 

4 



5.3 Eksempler på offentlig uteareal som dreftes nærmere: 

Berhard Rleyers vei, ved Fleibanestasjonen, Vågsbunnen, Bergen 

Lekeplass og trapp 

Bil&/ I S ~ S L ' ~  c ~ n l e g ~ e ~  scii o i r i ! f i . ~  

Beslirivelse 

"Bedre enn drabantby". Anlegget er ei1 lekeplass anlagt i forbindelse iiied er ganimelt trappe- 

anlegg. hlurene er torrmur i s r i  skifer. Det er tradisjonelle stakitt og lyktepeler. 

En nior ilied en lite11 gutt forteller at detre meget sentrale byonirådet er et fint lekeområde for 

barri. Det er frodig og fullt av ufomtsigbare detaljer, gutten finner mange snan.eier. De lit t  

eldre Iiar sine utfordrende lekesteder oppover i trappeanlegget p i  hyller og avsatser. 

Gninnlaget er at området er bilfritt. Morei-i forteller at sutten har bare ett n-iili~itts vei til skolei-i, 

noe soiii ikke er vanlig i nyere onirider. 



Bildet viser anlegget sett nedenfra 

Vurdering av anlegget 

Hetisiktsniessigliet - anlegget gir tverforbindelse i bratr terreng og det er samtidig ei1 inote- 

plass og lekeplass for flere aldersyupper. 

Skjonnhet - det er opparbeidet i fin kvalitet og har innslag a i  busker og bloiiistei-. .bilegget 

passer god1 iiiii i niiljoet av sniålius. 

Bestaiidighet - der er \.algt gode solide materialer, soiii kre\.er lite vedlikehold. 

God niiloppnielse 



St Olavs vei. Haukeland, Bergen 

BesL~iivlse 

Gatetunet sperrer biltrafikken i St Ola\,s vei og skaper en bilfri sone. Bebyggelsen følger hase- 

byprinsippet : gatelop nied fortau på begge sider, forhager med stakitt og toetasjes rekkehus. 

Bygningene i gaten er koniponert til en større helhet med bruk av tverrstilte bygningsfloyer og 

andre foriner for bevisst variasjon. 

Denne typen hagebybebyggelse har sine tradisjonelle fonner for smi parkanlegg, som burde 

vært utgangspunktet for et gatetun. Vi mener at tradisjonsbasert planlegging son1 er fulgt inne i 

Bergen sentrum hxnne vært fulgt også her. Ved å styrke hagebypreget kunne man ogsi gitt et 

incitament til historisk riktig opppussing og vedlikehold av bebyggelsen. 

E/ gcrlerrrrr cr1, 1960-fl,.; <lpett er. plnssei~/ i Itngehj~etr. Bil&/ i8ixcr et, ,fo/gjetrger. sotir ikA-L, 

olqfi~ilci. logikkeir i gnietr~iret. nreti,fol./se//er ci,folge der o~~priirtielige~for.tnr~~~r o<q /I.LIA-A-L~I. r r / /  

i / /  i hcr1i.r. 



J >~i.~feri/ig 

Ledd i bilfritt onirade. ined god koinhiriasjon av oppiioldsplass og lekeplass 

Deriiie typeii av  gatetlin er fremmed for ei1 Iiageh!. 

God iiiaterialk\.alitet. koiiflikt nislloni \.egetas;oii og folks ganglinjer 

~\.f~iril~.e gud ~irt~lup~i~~t~~~Is~~ 



Hurdalsgata,  Oslo 

B!foniyelsesonirlde 6 Hurdalsgata 

"Gatetun" i 60 in lang gaie. 

Interessesant inindre prosjekt der noen tildels dlrlig vedlikeholdte sveitserhiis har fitt et godt 

tilpasset nioderne gateanleg.  

Losningeii er ikke av den tradisjonelle gareriin-typen med skrivinkler og innslag a\. freiiiiiiede 

niaterialer. Gateti er apen for bilkjoring: nieii den vil bli oppfattet son1 et hellelagt gardsroni, o s  
' 

mange vil kjore ganske laiigsonir lier. 

hlaterialbruken er betoriglieller kaiitet med garesteiil, o g  det er satt opp ii!;e stakittgierdet-. 

Plantebed er avgrenset med hogge11 kantsteiti. 

Vurdering 

Heiisiktmessigliet - en losnirig son1 gir roiii fot- niange funksjoner 

Sk.joiiiiliet - gaten har en heldi: koinbinasjon av historiske Iius son1 kail bli fint pusset opp og et 

enkelt. riioderiie gategitlv 



Bestandighet - holdbar utførelse 

God måloppnåelse 

Kan være et forbilde i lignende situasjoner 
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Nedre Baklilandet, Trondheini 

Byformyelsesområde 5 Bakklandet 

Nygt  12-14, Nedre Bakklander 12-1 G og 32 

l 1 Beskrivelse l 
l I 
i Bakklaiider er et ineger sentralt sniåliusoniride. I G0 åreiie var det sanerinostmei. nien i d n  er L 2 

det et ettenrktet boliganiråde. Det skyldes bl a trafikksanerin" oppussiiig og tilpasset iiybyg- 

i 
z. 

$ing 09 opparbeiding a\. alle offentlige uteroiii og gater. 

I *~l"n"llgen nielloiii 28 og 30 er opparbeidet og  gir gateforbindelse nielloin gater iied snilb).- 

I preg Det er gode dimensjoner og  matei-ialer: brosteiii, gress og asfalt 
I 

Noe arbeid gjeJlstdr og bakgirden i Nedre Baiklandet 32 er nå graid opp. 

Hensiktniessighet - omradet er ikke klan inndelt etter funksjoner, mei1 gir roril for nianne opp. 
L 

Ilolds- og ii).ttefuriksjoner 

Sboilllhet - olnrådet freiiiifir son1 Et aute~itisk ganiinelt byoniridp, son1 graduis blir tilbakefon 

til tililærniet opprinnelig utseetide 

l 
i Bestandighet - det er valgt solide materialer 

God niiloppn5else 



5.4 Sikkerhet og trygghet 

Offentlige områder i storbyene kan fort overtas av grupper med ulike normative avvik. Opp 

gjennoin årene er det mange eksempler på at narkomane har forflyttet sefllitt fordrevet i 

klynger fra det ene tilholdsstedet til det neste. Fra gammelt av er det også en viss tradisjon for 

at drikkelag slår seg ned i parkene og skaper et ubehcemt miljø for andre brukergrupper. 

I følge politiet" er forbedring av utemiljøene en nødvendig forutsetning for å skape trygghet. 

Pene, åpne og belyste områder innbyr til bruk og bidrar til at uønskede grupper trekker seg 

unna. Det er ilnidlertid ingen automatikk i at tilretteleggingen lykkes, dvs. at målgruppene E r  

nytte av det nyeiforbedrete tilbudet. Kontrollen over eget bomiljø er i ett og alt avhengig av at 

folk viser sin tilstedeværelse, noe som kan være vanskelig hvis plassen allerede er beslaglagt. 

Et godt eksempel på dette er utvidelsen og opprustingen av Urteliagen i Oslo. Narkomane 

hadde i lengre tid holdt til i området. og tiltakene syntes ikke å ha noen umiddelbar ((opprensli- 

ningseffekt)). Bmksmonsteret endret seg i folge vår informant først etter at politiet hadde gjen- 

nomført ei1 dor-tildør-aksjon for å G beboerne til å markere sin interesse for parken 1 dag er 

Urtehagen en mer naturlig del av nærmiljoet enn for noen år siden. 

" Iiifoniianieiie arbeider ved forebyggeride a\.deliiig. 



6.0 TILSKUDD I BOLIGFORNYELSEN 

Selv om det i senere år har vært en dreining mot miljmiltak, er det i alle tre byer bred enighet 

om at boligforfallet må overvinnes. Oslo vedtok i 1994 en målsetting om å fornye alle boliger 

med understandard innenfor de definerte i byfornyelsesområdene innen år 2003 (Oslo kom- 

mune 1994 a, s 14). Godt og vel et år senere ble merkeåret strukket fram til 2010, samtidig 

som avgrensningen til byfornyelsesområdene bortfalt (Oslo kommune 1995). I øyeblikket har 

en derfor som mål å fullføre eller påbegynne fornyelsen av ca. 8000 boliger i løpet av en peri- 

ode på femten år. Det pågår imidlertid utredninger og forhandlinger som kan munne ut i nye 

forutsetninger, I Bergen er tempoplanen todelt: Programmet fram til år 2004 omfatter 1500- 

2000 boliger, som alle er lokalisert i byfornyelsesområdene. Resten (500-1000 boliger) skal 

fullføres i den ettefilgende treårsperiode (Bergen kommune 1995). Både Oslo og Bergen 

sikter med andre ord langt inn i neste århundre. Trondheim kommune har derimot, som et mer 

budsjettrelatert grep. valgt å begrense perspektivet til perioden 1996-99. Målet er å fornye ca. 

400 boliger. med en gradvis økning aktivitetsnivået. Etter 1999 vil det gjenstå ca. 600-900 

boliger iiied betydelig understandard (Trondheim kommune 1995, s. 18-41). 

Ut fra disse satsniiiger må en kunne si at byfornyelsestilskuddet i senere ar har hat1 en aksep- 

tabel ramme. Det sainlede beløp til boligtiltak var i 1994-95 55,7 mill. kr., hvilket gir et gmnn- 

lag for å støtte ca. 550 boliger med 100.000 kr. hver.I2 Vurderingen av denne innsats må natur- 

ligvis sees i sammenheng med kommunenes planberedskap. Ideelt sett kunne en ønske seg iner 

fart og driv i boligfornyelsen (jfr. Seip 1993), men så lenge det kommunale engasjement ikke ei- 

fullt ut avklart, og så lenge konkrete prosjekter er på skrivebordsstadiet, vil det neppe være 

rasjonelt å blåse opp statlige tilskuddsbudsjetter. Hovedpoenget må være å få en best mulig 

tilpasning mellom kommunale og statlige rammebetingelser. 

Vår oppfatning er altså at rammestørrelsen ikke har begrenset framdriften i boligforiiyelsen. 

Det neste spørsmålet blir da om midlene er brukt i samsvar med Husbankens retningslinjer: 

Frambringer fordelingen de type virkninger som Regjeringen og Stortinget ønsker? 

'' Stotte til riviiig og erstatning og for bygninger soiii skal rives er ik!ie regnet med. 



La oss gjengi hovedmålet ordrett: 

Utbedringstilskudd til byfornyelse skal inedvirke til utbedring av boliger og boligomrader n2r det er 

urimelig & belaste Iiusstanden med Iiele utbedringskostnaden eller n&r Iiusstanden Iiar svak okonomi 

(Husbanken 08.09.94). 

Noe av det samme innholdet fantes i retningslinjene fra 1981. Formuleringen gikk her ut på at 

framtidige beboere ikke skulle påfares urimelig høye innskudd ogleller boutgifter. Kanskje 

finnes det derfor en liten nyanse ved at 1981-reglene i noen grad foi~rrsatte en pågående byfor- 

nyelsesaktivitet 1 1994 har momentene skiftet plass, slik at det handler om å tilpasse byfornyel- 

sen innenfor visse sosiale forutsetninger Går vi Fram til 1996, er der fremdeles snakk om be- 

boernes utgifter. Vi merker osss imidlertid at henvisningen til hushold med «svak økonomi)) har 

falt ut. I stedet er hensynet til akseptable boutgifter kombinert med et ønske om «god kvalitet)). 

Det er derfor en gjeniionigående tanke ar byfornyelsestilskuddet skal være beboerrettet, og 

ikke bare et virkemiddel i byfornyelsen. Nyansene berører balanseforholdet mellom sosiale og 

fysiske inålsettiiiger, men det er overhodet ikke roin for å analysere måloppnåelsen ved eii 

enkel opptelliiig av boliger Det er ikke nok at tilskuddene til dyr utbedring. dyr nybygging og 

gjeldsriedskrivning har en produksjoiiseffekt i byfomyelseii. 

Men oni vi skjeler til det politiske underlaget, er det kanskje likevel ikke så lett. Innenfor et 

innflytelses- og demokratiperspebiv bor vi ta hensyn til at Stortinget liar påpekt betydningen 

av «...å koinme videre i byfornyelsen)) (Iniist. S. 1994-95, s. 25). Både innføringen av pro- 

gramtilskudd og nedskrivningen av kostbare tomter må sees innenfor en slik kontekst. 

På bakgninn av disse litt sprikende betingelser, skal vi først kommentere virhungene i Oslo, 

dernest i Bergen. For Oslo har vi gjort en underinndeling i dyr nybygging og dyr utbedring.Til 

slutt i kapitlet følger en vurdering av overlappingen inelloin byfornyelsestilskuddet og gjelds- 

saneringsordningen. 



6.1 Dyr nybygging i Gamlebyen 

i 
De siste fire-fem årene har Ungdommens Selvbyggerlag (USBL) arbeidet med et krevende 

utbyggingsprosjekt i nordlige deler av Gamlebyen i Oslo. Dette er en av de mest komplekse 

sakene i byfornyelsen. og vi gjør ikke krav på å ha innsikt i alle viktige vedtak og utviklings- 

trekk. Foruten at forhistorien er innviklet nok, har det i senere tid vært flere omveltninger i 

byggeplanene. 

Som tilslcuddssak for Husbanken skriver begynnelsen seg tilbake til 1992.13 USBL søke  da oin 

et større beløp for å kunne realisere utbyggingen av «Klosterenga». Prosjektet inneholdt på 

dette tidspunktet ca. 230 boliger, og var et samarbeid mellom USBL og Studentsamskipnaden. 

Søknaden ble innvilget med ca. 4 mill. kr. i tilskudd, samt 2 mill. kr. i egenandel fra Oslo kom- 

mune. Året etter fikk samme prosjekr 5 mill. kr. fra Husbanken og 2,5 mil. kr. fra Oslo koin- 

mune. På slutten av 1994 løp det inn nok en søknad, denne gang på restansen mellom USBL's 

søknad fra 1992 og de tildelte beløp i 1992 og 1993. Kommunen valgte, som en praktisk til- 

pasning. å forholde seg til søknaden fra 1992. Etter anbefalinger på 5 mill. kr. fra 1995-kvoten 

og en kominuiial egenandel på ca. 2,2 inill. kr.. var USBL's opprinnelige saknad innvilget i sin 

helhet. Det hører nied til historien at selskapet i mellomtiden hadde vært gjennom gjeldsfor- 

handlinger med sine kreditorer. Handlingsevnen var derfor påtakelig forbedret i den siste til- 

skuddsniiideii. 

1 tillegg til prosjektområdet Klosterenga, har USBL engasjert seg i utbyggingen av flere eien- 

dommer i Shweigaards gate. Et prosjekt kalt «Justiskroken» fikk i programtilskuddet for 1995 

en støtte på ca. 4,5 mill. kr., samt en kominunal egenandel på nærmere 1,8 mill. kr. Senere har 

det skjedd en omregulering av området som gjar at byggeplanene må skniilegges. Et aiinet 

prosjekt er derimot under oppstarting. I Schweigaards gate 62164 («Munkenga») bygger 

USBL 16 boliger a 83 kvm. BRA. Her er det gitt tre tilskudd - et til nedskrivning av ervervs- 

og rentekostnader på 785.000, et til «riving og økte prisen) på kr. 160.000 og et tredje på 

1.660 mill. kr. Kommunens egenandeler e r ,  lienholdsvis, 3 14.-, 60.000 og 1.660 inill. kr. 

13 Lenge for den tid forela det cn fornyelsesa\lale melloin Oslo komnune og USBL 



Når vi har redegjort for alle disse detaljer, er det for å illustrere enkelte analytiske problemer 

Den finansielle strukturen i Klosterenga-prosjektet gjør at en beregning på basis av tildelingen i 

1995 blir ytterst fiktiv. Vi antar at den samlede subsidieeffekten har større interesse enn effek- 

ten av å «fylle opp» med tilleggsmidler i 1995. I tabell 6 har vi imidlertid splittet opp både etter 

tildelingsår og tilskuddsyter. Anslagene baserer seg på 13.000 kr. i byggekostnader per kvad- 

ratineter og en gjennomsnittlig boligstørrelse på 80 kvadratmeter Arbeidet skal etter det vi har 

fatt opplyst starte til neste år. Studentsamskipnaden har trukket seg ut av prosjektet, slik at det 

nå blir 120-130 litt større leiligheter i stedet for det planlagte antallet på 230. 

Tabell 6 Subsidieffekter i Klosterenga-prosjektet 

De samlede tilskudd fører etter disse beregninger til at at USBL kan selge til en kvadratmeter- 

pris som ligger ca. 2.100 kr. uiider kostnadsnivhet. Hele subsidien går med til å senke kjoper- 

nes innskudd. 

Utbyggingen av 16 leiligheter i Scliweigaards gate antas å få en kostnad på 12.- 13.000 kr. 

kvadratmeteren (bmtto). Dette er ca. 20-30% over anslaget i soknaden fra desember 1994. 

Også salgsprisen er kraftig oppjustert og ligger iii på ca. 10.000 kr. per hadratmeter, ined et 

subsidieinnslag på 2.500 kr. per kvadratmeter BRA. Soin et virkelig lysende trekk i bildet. har 

USBL maktet å selge halvparten av boligene før byggestart. 

Samle1 
Tildeli i 1000 kr. Effcla per 

h ~ ~ r n .  BR4 
14.000 1.400 
6.720 G72 

20.720 2.072 

B~f'om~elscstilskudd 
Koiiiiiiunal egenandel 
Sainlet tilskudd 

Ettersom leilighetene i Gamlebyen selges i det åpne marked til faste priser, kan en vanskelig si 

at prosjektet er rettet mot beboere med svak økonomi. 1 «Munkenga»-prosjehtet har koni- 

munene heller ikke ervervet noen andeler på vegne av utsaiierte hushold. Den sosiale effekten 

vil derfor bero på hvilke erstatningsleiligheter som framskaffes, dvs. om beboere med rett på 

omplassering har kominet bedre ut i sin nye bolig. I det lange løp kan en hipe på at alle små- 

drypp soin hever boligstandarden i indre by fører til at inntektssvake grupper får bedre bofor- 

hold enn i dag. 

1992-93 
Tildelt i 1000 lir. Effekt per 

kvm. BRA 
9.000 900 
1.500 450 

13.500 1.350 

1995 
Tildelt i 1000 kr. Effekt per 

hm. BRA 
5000 500 

2.220 222 
7.220 722 



Det er med andre ord b)~t~hlik/i~rgseffekter? som er mest iøynefallende. Dette er ikke helt i tråd 1 
I l 

med Husbankens retningslinjer. Som nevnt må det nedfelte hovedmålet tolkes som et ønske om 

å oppnå akseptable boutgifter og en bedre bokvalitet for grupper som enten har bodd lenge i 

området eller som stiller svakt i konkurransen på boligmarkedet Tilskuddet er neppe ment som 

fornyelsen». Et gjenstående spørsmål er om de som flyttet liar forbedret sin boligsituasjoii. En 

kan også lure på om USBL kunne lia tmkket en større fordel av markedsoppgangen: Hadde 

det vært mulig å gå ut med et hoyere fastprisnivå'J Selskapets egen vurdering er at nivået i 

Scliweigaards gate er riktig. og at inan dessuten hadde måttet gi opp alle utbyggingsplaner 

(også for Klosterenga) uten tilskuddene fra Husbanken og kommunen. 

en støtte til hushold som etter overveielse av tilgjengelige alternativer velger å kjøpe en nybygd 

leilighet i Gamlebyen. 

6.2 Dyre utbedringsprosjekter i Oslo 

I 

I årene 1994-95 ble sju prosjekter i Oslo innvilget tilskudd til «dyr utbedring)). To andre pro- 

sjekter fikk tilskudd til «saneringstap», dvs. at eiendommene senere ble solgt med fornyelses- 

klausul. Det samlede boligtall (alle 9 prosjekter) var 163 før utbedring og ser ut til å bli 186 

etter at alle arbeider (inkludert bygging av loftsleiligheter) er ferdige. 

Derimot er vi ganske overbevist om at de siste tilskuddene til USBL (1995) ligger innenfor 1 
, ,  
l 8  

rammen av Stortingets anbefalinger. Ved å øke ytelsene har man bidratt til å realisere et pro- 
l ! 

sjekt (Klosterenga) som har vært inne i en alarmerende kostnadsspiral. Det andre prosjektet 1 ,  

(Munkenga) gjennomfures raskere, men også her danner prisstigningen en viktig del av beslut- 

ningskonteksten. Tilskuddene kan derfor i sum sies å stemme med ønsket on1 å få «fart på by- 

Denne del av boligfornyelsen kan trygt karaktersieres som «utfordreiide». De fleste eiendoin- 

mene hadde en meget lav standard for utbedring. Noen var helt på nippet til å bli revet, andre 

hadde vært under prosjektering til utbedring uten at planene lot seg gjennomføre. Det kan 

synes merkelig at såvidt mange problemeiendommer ble saksbehandlet på samme tidspunkt. 

men dette har sin e d e  forklaring: I strategi- og handlingsplanen for perioden 1994-97 vedtok 

man å prioritere de dårligste boligene, for på den måten å sikre tidligere nedlagte verdier. 



l 
Med tanke på hovedmålet (jfr. punkt 6.0). vil vi derfor måtte ta liensyn til at flere av bygning- 

ene faktisk hadde vært tomme i flere år. Rasjonaliteten i byfomyelsen synker åpenbart dersom 

enkelteiendominer i en oppnistet fasaderekke blir stående igjen som «råtne tennen) - for å låne 

et uttrykk fra en av sakene. 

l 
I Et annet vesentlig moment er at de fleste beboerne i byfornyelsesområdene har svært kort bo- 

tid. En undersakelse for noen år tilbake (Hansen 1992) viste for eksempel at 80% hadde bodd i 

mindre enn fem år i boligen. En slik situasjoi? at målene om byutvikling og bevaring kan freni- 

mes med mindre sosiale kostnader enn mange forestiller seg. 

Tilskudd til dyr utbedring beregnes vanligvis med utgangspunkt i nybyggingskostnader. Regel- 

en er at prosjekteiie må kunne bære 75% av arbeids- og kapitalkostnadene ved nybygging. I 

1995 gikk imidlertid Oslo kommune over til en litt aniien utmålingsteknikk. I stedet for å gå 

veien om nybyggingskostnader, brukes en antatt markedsverdi Alt over denne verdien, son1 i 

1995 var 9 000 kr. per kvadratmeter B R k  ble gitt som subsidier 

Med ett unntak. ble alle ni eiendommene solgt til private selskaper og deretter omorganisert til 

(kontorstiftede) borettslag. I neste omgang satte selskapene i gang fornyelsesprosessen, sam- 

tidig som leiliglieter ble solgt i markedet til avtalte/faste priser. Det ene unntaket er en eiendom 

son1 Iiele tiden har vært eid av OBOS, og som ble opprustet på meget spesielle vilkår 

(«akologisk forsaksprosjekt»). 

For å kuniie belyse subsidieffekter, har vi først registrert opplysninger fra saksmappene og der- 

etter intenjuet de personer soiii sto i spissen for eiendomsutviklingen. Noen av sakene skiller 

seg ut ved at tilskuddene er gitt på etterhålid som en kompensasjon for uforutsette soppro- 

blemer. I en aiiiien sak dekket tilskuddet opp kostnadene ved en entrepenørkonkurs. Tidligere 

hadde eiendommen fått tilskudd til nedskrivning av gjeld, som også tas med i oversikten 

nedenfor. 



l 
Tabell 7 Subsidieffekter i ni utbedringsprosjekter' 

Effekt per kvadrainleter BRA 
Statlig tilskudd Kon~n~m~alf tilskudd Sander tilskudd 

Prosjekt 1 2.500 2.250 4.750 
Prosjekt 2 1.197 O 1.197 
Prosjekt 3 1.740 622 2.362 
Prosjekt 4 1.254 729 1.985 
Prosjekt 5 134 133 267 
Prosjekt 6 196 196 3 92 
Prosjekt 7 407 O 407 
Prosjekt 8 934 93 4 1.868 
prosjekt 9 93 9 939 1.878 
Veid gjennoinsnitt' 916 628 1.544 
1) Inkluderer tilskudd til gjeldssanering. 
2) Veid med utgangspunkr i eiendonunenes storrelse. 

Tabellen viser at s tmen varierer fra 267 til ca. 4.500 kr. per kvadratmeter BR4. Som vi ser 

representerer begge deler ekstreme awik. Det første er gitt på grunn av budsjettsprekk (jfr. 

ovenfor), det andre er et av de mest risikofylte prosjektene som liar vært gjennomfort i senere 

år - j a  kanskje noensinne. 

For fire av eiendoniniene har vi utfyllende opplysninger om salgspriser, innskudd og fellesgjeld. 

1 alt inngår 43 leiligheter med en gjennoinsnittlig salgspris på ca. 10.100 kr. per kvadratmeter 

BR4. Fellesgjelden utgjør i gjennomsnitt mellom 31 og 38% av felleskostnadene, dvs. at inii- 

skuddene er relativt lave. Mot slutten av 1980-tallet førte slike salgsvilkår tl at inange kjopere 

feilvurderte kostnadsnivået, og det kan derfor synes betenkelig at subsidiene fortrinnsvis 

brukes på innskuddssideii. Situasjonen er imidlertid vesentlig annerledes i dag enn for sju-åtte 

år siden. For det første eksisterer ikke rentetrappen lenger, for det andre trekker alle makro- 

økonomiske indikatorer i gunstig retning; sannsynligheten for en kraftig økning i rentenivået 

ined etterfølgende priskrakk synes svært liten. 

På basis av de innsamlede data kan vi gi noen forenklede beregninger av boutgifter. Tabell 8 

bygger på tre kjente størrelser; innskuddspns, fellesgjeld og boligstørrelse. I tillegg kommer 

følgende teoretiske forutsetninger: Kjøperne tar opp et serielån på 80% av innskuddet med en 

rente på 7,5% og en tilbakebetalingstid på 20 år. Innskuddspris og fellesgjeld er omregnet fra 

reelle salg i de aktuelle størrelsesskikt (f 5 kvin. BRA). 



Tabell 8 beregnede utgifter til betjening av lån. Tre realistiske eksempler 

Renter og avdrag Betjet~itig m> låt/ 
Boligstarrelse Rei~ter p6 eger IL%, A i > d r a ~  p6 eget 1611 på,felles16ii' p& ~,~år ied  
40 kvm. 566 850 2.084 3.500 
60 kvm. 700 1.050 3.086 4.836 
70 kvm. 850 1.275 3.573 5.698 
"Rentesatsen er 5.6%. som innfores fra l .  juli 1996 

Selv den minste leiligheten gir en ganske høy utgiftsbelastning. Dette er da heller ikke noe 

marked for typisk vanskeligstilte grupper. Våre opplysninger for 7 eiendommer går ut på at alle 

leilighetene er solgt l e n  eiendoni har kommunen ervervet fire leiligheter på vegne av eldre 

beboere med lang botid. Resten er omsatt på avtalte betingelser (uten noen budrunder) til de 

forste som meldte seg, eller til bekjente. Vårt klare inntrykk er at interessen for indre øst er for 

oppadgående. Inforinantenes bilde av kjøpergruppen er helt entydig; det dreier seg oin per- 

soner med fast arbeid og tyddig økononii. 

Pa den annen side framholder de samme informantene også at tilskuddet var en nødvendig bud- 

sjettbetiti~else. Uten finansieringshjelp ville nok de fleste prosjektene aldri sett dagens lys. 

6.3 Gjeldssanering p6 Nedre Nygård i Bergen 

Bakgrunnen for boligforiiyelsen på Nedre Nygård er, som vi har vært inne pi,  en offensiv poli- 

tisk og adinitiistrativ satsing pjennom flere år. Kommunens samlede byfornyelsesgjeld var i 

1994 kommet opp i 230 inill. kr., hvorav 78 mill. knyttet seg til prosjektområdet Nedre Nygård 

(Bergen Bolig og Byfornyelse 1994 a og b). Man regnet det derfor som umulig å kunne ta opp 

igjeii tråden uten en forutgående gjeldssanering. Deii praktiske løsning har kommet i form av 

en 50150-avtale mellom staten, representert ved Husbanken, og Bergen kominune. 1 stedet for 

et særegent tapstilskuddi", får kommunen prosjektbaserte byfornyelsestilskudd som dekker 

halvparten av nedskrivningsbehovet. Beløpet som ytes er 200.000 kr. per bolig - fra hver av 

partene. Denne summen er konstant, men siden den knytter seg til situasjonen etter at fornyels- 

en er gjennomført, er det usikkert hvor stort totalbelop som tilføres området. 

I .i Bergen liar sa vidt vi vet aldri fat1 gjenrionislag for at tapssituasjonen er vesentlig mer alvorlig eller a\, en 

annen karakler enn i de andre byene (St.nield. iir. 1.1 1994-95. s. 96). 



På samme måte som i Oslo gjennomføres boligfornyelsen av pnvate/kooperative selskaper. 

Disse aktørene mottar ingen annen støtte enn den som ligger i en sterkt subsidiert tomtepris, 

samt «windfall profitsn fra opparbeidelsen av fellesarealer. Nedsknvningsbidragene fra Hus- I), 1 

banken formidles først til kommunen og deretter videre til Bergen Bolig og Byfornyelse \ 

(BBB). For å sikre framdrift i arbeidet, har overføringene gjennomgående skjedd på et meget 

tidlig stadium i fornyelsesprosessen. l 
Som nevnt i kapittel 2, begynner det nå å vise seg resultater i form av nyoppførte og rehabili- 

terte boliger. To prosjekter er trukket helt i mål, dvs. at boligsalget er fullført. Det ene er et 

borettslag med 14 andeler, det andre et sameie med 10 seksjoner. 

Borettslaget var ferdig til innflytting like før jul forrige år. Av de 14 rehabiliterte leilighetene 

ble fire kjøpt av kommunen og bnikes til omplassering av beboere. Resten er solgt til kjøpere 

nied lang ansiennitet i boligbyggelaget. Selv om leilighetene er ganske små (gjennomsnitt på ca. 

45 kvm ), har salget gått meget lett. Innskuddene varierte fra 105.- til 189.000, noe som ut- 

gjorde under 50% av rotalkostiiadene." Leien ligger i dag på 2.100 kr. per måned for den 

minste og 3.360 for den største leiligheten. 

Sameiet er en nyoppført bygning med 10 leiligheter. Også her gikk salget lett, selv on1 pris- 

nivået må sies å være uvanlig høyt for denne del av Bergen. Opprinnelig ble prosjektet lansert 

med priser på ca. 9.000 kr. per kvadratmeter, men dette viste seg å stemme dårlig med stan- 

dard byggherren la seg på. Flere kjøpere trakk seg, uten at det rammet økonomien i prosjektet 

Når vi tar med byggelånsreiiter mv., er leilighetene solgt for en gjennomsnittlig kvadratmeter- 

pris på ca. 12.600 kr. En av kjøperne hadde bakgrunn fra området. 

På forliånd var det en utbredt skepsis med hensyn til avsetningsmulighetene på Nedre Nygård. 

Området er omkranset av trafikkårer, og det kan på ingen måte skilte med den samme sosiale 

status som Nygårdshøyden. En viktig grunn til at forventningene overtreffes er utvilsomt den 

sentrale beliggenhet. I følge våre informanter har mange av kjøperne sitt arbeid i nærliggende 

bedrifter og offentlige institusjoner. Her finnes blant annet Universitetet, Bergen Ingeniørhøy- 



skole, BI og flere kommunal etater. Mange av de nye beboerne er nok også bevisst på at om- 

rådet rustes opp med attraktive friarealer, gatetun, trær og trafikkregulerende tiltak. 

Dersom det samme mønsteret befestes i kommende prosjekter, går det mot en markant sosial 

omveltning på Nedre Nygård. Dette er - i hvert fall et stykke på vei - i overensstemmelse med 

kommunens ønsker om å bryte segregasjonstendenser og gjøre sentrum til en attraktiv boligby. 

Et av hovedmålene i prosjektplanen er for eksempel å «..tilrettelegge for en mer vanert beboer- 

sarnmensetting», et annet er å ..»ta vare på sentminsbehov» (Bergen Bolig og Byfornyelse 

1991 a. s. 13). Men samtidig kan det bety at relativt fa av de nåværende beboere blir boende i 

området, og at disse (tilbakeflytterne) i hovedsak vil fortsette som leietakere. Nå bør vi også 

legge til at Nedre Nygård preges av hoy mobilitet, på samme måte som Oslos byfornyelses- 

områder Det er derfor - antar vi - mange som ikke kan ha rimelige forventninger om å fa et 

tilbud i samme gård eller saniine strak. Deres legitime interesser ligger i at fornyelsesprosessen 

har en <(myk» 09 demokratisk forni Slike problemstillinger ligger helt utenfor rainmen av 

denne uiiders~keisen. Vårt poeng er kun følgende: Mønsteret i Bergen sanisteminer med ob- 

servasjonene fra Oslo ved at etablerte beboere enren flytteriblir oinplassen eller far et leietilbud 

etter utbedringinybygging. Hvis dette representerer en stabil praksis, kan det se ut til at be- 

Iiovet for personrettede byfornyelsestilskudd kan bli ganske lite. Mye vil bero på hvor mange 

oniplasserte personer som blir eiere i sin nye bolig. 

6.4 Overlapping mellom byfornyelsestilskudd og tilskudd til gjeldssanering i 
byfornyede borettslag 

Siden 1994 har Husbanken avskrevet fellesgjeld i borettslag omfattet av byfornyelsesvedtak. 

Ordningen innebærer at dersom summen av fellesgjeld og opprinnelig innskudd overstiger en 

viss norni, skal fellesgjelden saneres ned til denne normen. Subsidien er derfor et bako-o,>err.ettet 

arrangement, mens byfornyelsestilskxddet i all vesentligliet er viet framtidsoppgavene i byfor- 

nyelsen. Men siden sistnevnte regel liar sine unntak, er vi bedt om å undersøke omfanget av 

((dobbeltstøtte)) i forhold til dyr utbedring. Det vil selvfølgelig også være uheldig om de samiile 

eiendommene som gikk i ininus på 1980-tallet inngår i nye undershxddsprosjekter på 1990- 

tallet. 

li .  Nedskri~niiigeii a\. gjeld er ikke regnet nied. 



Her kan vi imidlertid tre til ined beroligende informasjon: Det har i årene 1994-95 ikke vært l 
noen overlapping mellom 5060-ordningen (gjeldssanering) og byfornyelsestilskudd til dyr ut- 

bedring. En relike gjeldssanerte borettslag har fått støtte til opparbeidelse av gårdsrom, men 

dette er jo noe helt annet. l 

6.5 Avslutning I 

I det foregående har vi unders~rkt den del av byfornyelsestilskuddet som går til utbedring og l 
l 
l 

nybygging av boliger. Trondheim fikk i årene 1994-95 et minibeløp på 105.000 til disse formål. 

og er derfor utelatt i analyseti. I årene framover vil Trondheim kommuiie ta fatt på tunge by- 

fornyelsesoppgaver på Lademoen. Slik sett vil mye av ubalansen i tildeliiigsmønsteret de siste 
1 

årene kunne utjevne seg over litt tid 1 
Også de to andre byene har. som vi har påpekt flere ganger. vært inne i en overgangsfase i 

boligfornyelsen. 1 Oslo synes det fremdeles å være en viss usikkerhet med hensyn til tempo- 

planen i årene framover. Bergeti er i ferd nied å sluttføre gjeldsnedskrivningen og f ~ l g e r  i andre 

heiiseeiide eii strategiplan som har vært uforandret i flere år. Begge disse byene vil liok etter 

hvert kuniie spre tilskuddene til dyr utbedring på flere prosjekter. I Oslo har man valgt å be- 

gynne med de dårligste eieiidoinmene, noe som har gitt til dels store subsidiebeløp per bolig. 

Dertil kommer at kommunen har måttet bistå USBL for å unngå uheldige og kostnadskrevende 

utsettelser av nybyggingsprosjekteiie i Gamlebyen. Bergen kommune har på sin side forhandlet 

fram en avtale hvor alle boliger som trekkes inn i fornyelsen på Nedre Nygård nedskrives med 

400.000 kr., hvorav 700.000 fra Husbanken. Alle disse forhold har ført til en meget intensiv 

tilskuddsprofil. 

Vi har videre funnet at tilskuddene til dyr utbedring, dyr nybygging og gjeldsnedskrivning i 

hovedsak bidrar til å styrke boligmarkedene i sentrale, nedslitte byområder. I tillegg vil vi nok 

si at det arbeid som nedlegges har en historisk og kulturell verdi. Siden vi ikke har hatt tilgang 

på husholdsdata, er det vanskelig å konkludere entydig med hensyn til sosiale effekter. Det 

forhold at flesteparten av boligene er solgt til relativt høye priser, og etter vanlig avertisseinent, 

tyder ikke på at beboernelkj~perne har hat1 behov for tilskudd. Vi vil ilok eii gang understreke 



at vi lier bygger indirekte informasjon - hentet inn fra de akterer som gjennomførte fornyelsen. 

Vår klare oppfatning er likevel at bildet er noenlunde riktig. Det synes å være en forsterker 

søkning mot byfornyelsesområdene blant grupper som i de senere år har kastet blikket på andre 

delmarkeder. 



7.0 ANBEFALINGER l 
Ut fra de erfaringer vi har gjort i denne undersøkelsen, drister vi oss til å kaste fram noen ideer 

om de tre hovedaspektene ved utmåling av byfornyelsestilskudd; henholdsvis beslutningspro- 

sessen, fordelingshensynet og kvaliteten i det nedlagte arbeid Punktene må betraktes som inn- 

spill til drøfting og kunnskapsutvikling. Vårt poeng er ikke å presentere fasitsvar I 
7.1 Fordelingen av tilskudd mellom byene ber standardiseres l 

De store svingningene i byenes budsjettandeler har etter vår oppfatning flere uheldige virk- 

ninger. og bør derfor unngås. Årene 1994-95 kan mest hensiktsmessig betraktes som nød- 

vendige tilpasninger i en vanskelig omstillingsfase. Både planbehov og rettferdighetshensyn 

tilsier at fordelingsmonsteret i noen grad standardiseres. Rammebevilgningene til de enkelte 

byer må tilpasses aktivitetsforutsetiiinger, men ingen er tjent ined at budsjetteringen preges 

av «desibelinetoden», dvs at de som markerer seg niest liøylytt far størst uttelling. Dette 

betyr også at incentivene overfor kommunene ikke bør Iøsrives fra hvilke resultater som 

oppnås. 

Vi ser for oss at standardiseringen kan gjennoinføres i to trinn. Det første er en behovsrela- 

tert beregning av budsjettandeler. Her finnes det anslag over hvor mange boliger som gjen- 

står å fornye. I følge Seip (1993, s. 10) er det rimelig god overensstemn~else mellom anslag 

basert på Folke- og boligtellingsmateriale og kommunenes egne vurderinger. I tillegg vil det 

være mulig å supplere kunnskapene med analyser av Boforholdsundersokelseii 1995. Deri- 

mot er vi usikker på om kostnadsvariasjonene kan belegges med holdbare og oppdaterte 

data. Bygningsstruktur, boligmasseiis alder, gmnnprisnviå og arbeidskostnader utgjør en del 

av tildelingsprobleinatikken, men bare i den grad det dreier seg om ~IJiii~illige variasjoner. 

Nyanser i hvilke tekniske krav som stilles i boligfornyelsen utgjør frivillige kostnadsvaria- 

sjoner og bør - ut fra et strikt fordelingssynspunkt - ikke kompenseres. Vi er klar over at lav 

teknisk standard har utgjort et alvorlig problem i byfornyelsen. Det kan derfor være hen- 

siktsmessig å se bort fra fordelingsaspektet, dvs. at byene premieres for å satse på en utbed- 



ringsprofil som ligger over minstestandarden. Forutsetningen må da være at kvalitetseffek- 

ten kan dokumenteres ved kontroll av arbeidene 

Ved å dimensjonere delrammene ut fra slike forhold vil en E et stabilt innsatsgmnnlag. 

Dette kan imidlertid ikke danne basis for årlige tildelinger. Kommunene har varierende 

framdriftsplaner og vil i noen år  ha behov for mer enn sin tilkomne andel, i andre år mindre. 

Standardiseringen bør derfor utgiøre en lmigsikiig fordelingskontekst. Utmålingen i det 

enkelte tilskuddsår blir mest rasjonell ved å bygge på kommunenes handlingsplaner. Poenget 

er da at høye raminetilskudd bidrar til å redusere den gjenstående investeringsandel. På 

denne måten kan ingen enkelt kommune etablere seg som en mer eller mindre permanent 

overforbruker. 

Et slikt opplegg kan neppe gjennomføres til punkt og prikke. Som nevnt finnes det gode 

gninner for å gi ekstrainidler ved kvalitetsbevisst satsing Det er videre betydelige, muligens 

uoven~iniielige problemer knyttet til utviklingen av miljoindikatorer. Den skisserte tanke- 

gang peker ut retningen for et kvalifisert skjønn Det er nok urealistisk å tro at byfornyel- 

sestilskuddet kan fordeles etter automatiske regler. 

i 7.2 Programtilskuddsordningen ber forbedres 

Innslagene av omprionteringer, reguleringsendriiiger og utsettelser tilsier at programtil- 

skuddene ikke fungerer helt tilfredsstillende. Spørsmålet er om man skal akseptere pro- 

blemet, dvs. at enkeltprosjektene har en litt «flytende» gehalt. Dette er selvfølgelig et alter- 

nativ, og det er ikke uten fordeler: Kommunene tvinges til å konkretisere sine planer med 

tilskuddet, og derved til å fastlegge en detaljert arbeidsplan. Sett fra et saksbehandlings- 

synspunkt er en av svakhetene at Husbanken far en svekket rolle som kontrollerende myn- 

dighet. Det er ikke lett å stille rasjonelle krav til framdrift og effektivitet når man på forhånd 

vet at enkeltprosjekter både kan bortfalle og forandre mye av sitt innhold. Saintidig risikerer 

en at søknadene har en sterkt varierende grad av realisme. Det kan fort oppstå forskjellsbe- 

handling dersom korninunene legger seg på forskjellig søknadspraksis. Dette gjelder særlig 

om man unnlater å innføre det balanseprinsippet som ble foreslått under forrige punkt. 



Vi tror derfor det er fornuftig å foreta justeringer i ordningen. En utvei er å stramme til 

overfor kommunene, med andre ord å kreve at prosjektene er bedre forberedt. Dette vil gi 

Husbanken en klarere <tdommerrolle». Så langt det er mulig å definere sammenfallende be- 

Iiov, vil en antakelig også oppnå mindre variasjon i vurderingen av enkeltprosjekter. 

Problemet er at en slik form for rettferdighet kan bryte med målsettingen om å sette i gang 

strategiske prosesser i hver enkelt av byene. Dette er så vidt vi har forstått det viktigste 

sikemålet ved innføringen av programtilskudd. Kommunene har behov for et visst alburom 

i planleggingen. 

Vi har under arbeidets gang mottart litt motstridende signaler fra kommunenes represen- 

tanter. Noen savner fleksibilitet. andre hevder at dagens ordning fungerer etter hensikten. 

Enkeltprosjekter kan justeres og til og ined innstilles underveis i fornyelsesprosessen. Slik vi 

ser det. må Husbankens innskjerpede regelverk (punkt 6.3 i retningslinjene) tilsi at noe av 

fleksibiliteten som har vært praktisert hirtil går tapt 

En annen utvei er å utmåle tilskaiddet på et grovere gruniilag enn i dag. Vi ser for oss at 

kommunene enten kan søke om tilskudd etter Husbankens formålssystem eller for enkelt- 

stående områder. I det f ~ r s t e  tilfellet tvinger man fram en samlet aweining av hva som skal 

gjøres (boligfornyelse, gårdsromfornyelse, opprusting av parket etc.) innenfor de rammer 

som står til rådighet. I det andre tilfellet disiplineres kommunene til å følge opp tidligere 

prioriteringer av besteinte områder Oppfølgingeii kan bestå i at områdene fornyes i fastlagt 

rekkefølge, eller i at rekkefølgen endres som følge av nye momenter. Slike vurderinger 

foretas også i dag, men vi tror at en iner distinkt rammeordning vil bidra til større kontinui- 

tet i den strategiske tenkning. Begge disse løsninger har etter vår oppfatning såvidt store 

fordeler at det mer enn oppveier for ulempene (Eeks. mangel på lik saksbehandling). Hus- 

bankens rolle blir da i utpreget grad rettet inn mot «selvhjelpsfunksjonen». Man forsøker å 

stimulere lokale/kommunale beslutningsprosesser i stedet for å tilby et teknisk hjelpesystem 

som står parat ved alle anledninger. Husbankens faglige kompetanse kan settes inn i spesi- 

elle situasjoner og, ikke minst, i etterprøvingen av kommunenes produksjonsresultater. Prin- 

sippet om hjelp til selvhjelp må kombineres med et solid rapporterings- og oppfølgiiigs- 

system. Neste purikt er derfor i noen grad avhengig av om man velger å beholde dagens 

praksis, stramme inn i saksbeliandlingsleddet eller utvikle et reelt rammetildelingssysteni. 



7.3 Utvidet kommunal rapportering 

De rapportene vi har sett har enkle opplysninger om hvilket stadium i framdriftsplanen pro- 

sjektene befinner seg på. Etter de nye retningslinjene fra 1. januar i år skal rapportene 

sendes inn to ganger i året. Det er videre gitt en regel om tilbakebetaling eller reduksjo11 i 

nye tildelinger Iivis søkerne bryter fraindriftsplanen, unnlater å benytte tilskuddene fullt ut 

eller forsømmer rapporteringen. 

Dette sanksjoneringssystemet er viktig. men vi tviler på om kravene har ei1 hensiktsmessig 

utforming. Som nevnt er det visse awik fra framdriftsplanen i programtilskuddet for 

Bergen. Skal man da straffe Bergen? Vi tror ikke det er noen god løsning. Mye av grunnen 

ligger i at tilskuddsordningen baseres på en (iner eller mindre) ufravikelig prosjektliste. En 

slik liste er nyttig, inen ved en omlegging til formåls-lområdebasert tildeling: må kravene 

først og fremst knyttes til et overordnet nivi. Husbanken får da et behov for tilbakeineldiiig 

om planstatus og realisering av strategiske mål. Dette forhindrer selvfolgelig ikke at banken 

kan %ripe inn og sanksjonere når enkeltprosjekter bærer skjevt avgårde. 

7.4 Synliggjor tilskuddene og reduser antallet etterbetalinger 

Gitt forutsetningen om at boligfornyelsen skal gjennomføres av private aktører, er det iiiii- 

lysende viktig at tilskuddene ikke deles ut på litt tilfeldig basis - avhengig av hvem coin har 

kunnskap oin ordningen. For å unngå at saker rullerer fram og tilbake mellom markedet og 

det koniinunale saksbehandlingsapparatet, må kommunene bistå med infonnasjon både om 

byfornyelsestilskuddet og andre utbedringsrelaterte spørsmål. Heri inngår en detaljrik infor- 

masjon om de eiendommer kommunen selger med fornyelsesklausul. Til gjengjeld må 

aktørene selv bære risikoen ved å opptre i en vanskelig del av eiendomsmarkedet. Koni- 

munene bør helst unngå å støtte underskuddsprosjekter som skyldes mangelfull kompetanse 

eller «bad Iuck)). 



7.5 Avklar forholdet mellom byutvikling, segregasjonsdemping og sosial ut- \ 
jevning 

Dette er et særdeles vanskelig punkt Vi har sett at nesten alle som kjøper en bolig etter ut- 

bedring er tilflyttere fra andre steder i byenlandre kommuner. Det eneste unntaket synes å 

være at kommunen i noen tilfeller kjøper leiligheter på vegne av tilbakeflyttere eller beboere 

fra nærliggende eiendommer. Tolkningen er ikke at byfornyelsen har en regressiv for- 

delingskarakter. Mye tyder på at de fleste som omplasseres av kommunen får en bedre bolig 

enn deii de hadde.16 Det vi ønsker å freinme, er et klarere samsvar mellom, henholdsvis, 

boligmyndighetenes styringssignaler, den pågående byfornyelsespraksis og Husbankens ret- 

ningslinjer. En slik samordiiing kan bestå i at målet om ({akseptable boutgifter og god 

bokvalitet)) utvides til å gjelde erstatiungsboligene. I dag er det litt vanskelig å 6 tak på om 

målet bare knytter seg til de boliger som trekkes inn i fornyelsen 

7.6 Gjennomfsr en evaluering av boliger som får tilskudd til dyr utbedring 

Evalueringen av utearealer bar suppleres med en tilsvarende undersøkelse av boligtiltakeiie 

Dette er viktig både med tanke på den samlede kvalitet i utbedringsarbeidet og mulighetene 

for å skille mellom seriase og useriøse aktorer. 

7.7 Skjerp vedlikelioldsrutiner og vedlikeholdskontroller 

På samme måte som Søholt (1993). har vi registrert at vedlikeholdet er en problemfaktor. 

Undersøkelsen dokumenterer at en del eieridommer karakteriseres ved lav betalings- 

viljelevne blant beboerne. Videre er det litt for mange som ikke kjenner til hvordan vedlike- 

16 Slike virkninger bor undersolies nar fomylseii Iiar kamniet noe lengre. 



holdet skal organiseres. Vi tror det samme gjelder innsikten i hvilke problemer som bør 

foregripes, hvordan problemsituasjoner skal takles etc. Det er i alle fall ikke noe godt tegn 

at tre av fire styrerepresentanteiie i gårdene ikke klarte å svare på spørsinålet om kostnader. 

Å forbedre informasjonsdelen er nok vanskelig, men ikke desto mindre viktig. I tillegg vil 

det være et konstruktivt signal å innføre jevnlige kontroller. Her ligger Trondheim et skritt 

foran. 

7.8 Gårdsromutbedring må planlegges av erfarne landskapsarkitekter 

Gårdsrommene skal romme mange og motsetningfylte funksjoner på liten plass, og med et 

tilfeldig fysisk utgangspunkt. Det er derfor nødvendig å benytte fagpersoner som kan gjøre 

innsiktsfulle komproinisser. helst med utgangspunkt i beboemes ønsker. De landskapsarlii- 

tekrer som velges bor ha lang erfaring i prosjektering av gårdsrom. Generell fagkompetanse 

er ikke tilstrekkelig 

Prinsipper son1 brukes ved utforiningen inå gi riktig plassering av private og offentlige areal. 

nyttefunksjonene, lekeplasser og arealer for stille opphold. Slike prinsipper er fulgt i enkelte 

nyprosjekterte anlegg som Grønlands Torg Øst. Der ligger private soner inntil bygningene, 

adskilt men samtidig i god kontakt med et stort fellesareal i inidten. Utenfor dette stille og 

velholdte fellesarealet ligger en stor avskjermet barnehage. Et anlegg med lignende forbil- 

ledlig prinsipp i eldre bebyggelse er hana le t  Bjerkelundsgate Øst. 

Materialkvaliteten må være tilpasset belastningen fra bruken. Som regel virket gårdsrom lite 

befolket. Det hevdes at det kan bli trangt om plassen enkelte steder. Det gjelder for eksem- 

pel gårdsroinmet i Tøyenparken. Dette var tidligere nedslitt og manglet organisering for 

drift og vedlikehold. Den fysiske utformingen var mindre heldig for formålet, og det var 

ikke valgt materialer av tilstrekkelig kvalitet til å tåle slitasje fra flere hundre beboere. 

Tøyenparken var ved vår befaring utbedret for annen gang. Også i dag kan der være tvil om 

materialene er av tilstrekkelig høy kvalitet. 



j: 
Byfornyete gårdsrom går over fra å være bakgård med nyttefunksjoner til først og fremst å 

bli oppholdssted. Forhold som attraktivitet og brukbarhet er avgjørende for et godt resultat. 

Attrahqiviteten må vurderes i forhold til i hvilken grad man har lykkes i å utnytte de forelig- 

gende mulighetene. Utformingen av gårdsrom er ikke kritisk for hyaliteten av bybildet fordi 

gården som regel bare skimtes fra gaten. 

7.9 Offentlige uterom niå tilpasses de svrige omgivelsene 

Vi har sett tre hovedtyper av offentlige anlegg: 

- tilbakeføring til historiske moiistre. utseendemessig, h~alitetsmessig og hLndverksrnessig 

- moderne løsninger som er tilpasset ommgivelsene. ofte med nye funksjoner 

- moderne lasninger som er mer fremmed for omgivelsene 

For offentlige rom er det avgjørende med god tilpasniiig til de opprinnelige omgivelsene. 

Det gjelder bygningenes stilpreg. veger og andre bevegelseslinjer, valg av planteslag. 

materialer mv. Tilpasning betyr ikke kopiering, men at det er et samspill og samsvar melloin 

det eksisterende og det nye som tilføyes. Samhørigheten mellom bygningsmiljø og uteaiilegg 

blir ennå ikke ivaretatt av alle fagfolk. 

Der det brukes eldre forbilder, har resultatene blitt fine estetisk sett. Modifikasjoner for i 

innpasse nye funksjoner behøver ikke å virke forstyrrende. Et eksempel er trapp og leke- 

plass i Berhard Meyers vei i Bergen. 

Det finnes fine eksempler på nyskapende anlegg. Det staseligste i vår befaringsrunde var St 

Jacobsplass i Bergen. Utformingen er gjennomtenkt og med høy materialkvalitet. Et enk- 

lere eksempel er Hurdalsgt i Oslo, der en slitt men sjarmerende husrekke har fått et nytt 

vakkert gategulv med fast og stram utforming. 

Moderne former på leke og oppholdsanlegg kali virke fremmede for strøket. Urteparken i 

Oslo og Lille Bvregate F l  i Bergen virker losrevet som innslag i eldre bebyggelse. Det er 



for mange faktorer som awiker fra omgivelsene: bebyggelsesstruktur, terrengnivåene og 

materialvalg. Bebyggelsen i havebyen i St Olavs vei i Bergen har mistet endel av den opp- 

rinnelige karakteren, men hovedtrekkene i havebyplanen består. Et nytt gatetun bryter med 

mange av forutsetningene i bebyggelsen, og virker soin et fremmed innslag Gatetun-funk- 

sjoneiie kan ivaretas ved en bedre innpassing ii bygningsmiljset. 

Gater og veier bygges nå om for å passe bedre til det opprinnelige boligmiljøet. Lademoen 

Kirkealle i Trondheim er bygd om etter prinsipper som Staten Vegvesen legger til grunn for 

iniljøprioriterte gjennomkj~ringer i tettbygd strøk. 
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