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Sammendrag

| denne masteroppgaven ser jeg pa hvordan man kan utforme et boligbygg som skal
samlokalisere boliger for ulike grupper av vanskeligstilte. Dette skal gjgres gjennom a utnytte
tomtepotensialet i en eksisterende kommunal boligblokk i bydel Bjerke i Oslo. Dette med
tanke pa utfordringen som knyttes til bomiljg som falge av sammensetting av ulike
malgrupper, og Husbankens forutsetninger for de gkonomiske tilskuddsordninger det gis for

oppfering av nye boliger for vanskeligstilte.

Resultatet viser at det bgr veere mulig a utforme et bygg pa den valgte tomten, der hensynet til
samlokalisering av ulike malgrupper tas inn i planleggingen — med de kvaliteter som gjer

utfordringer knyttet til bomiljg handterbar — samtidig som bokvaliteten til de menneskene som
far tiloud om & bo i bygningen overholdes. Sistnevnte forutsetter en aktiv deltagelse og et godt

planlagt bomiljgarbeid fra bydelen.

Det eksisterende bygget har ca. 100 mindre boenheter, i tillegg til felleslokaler og kontorer
som bydelen disponerer. Det utformede bygget har 70 boenheter i ulik starrelse, som passer til
mennesker i ulike livsfaser, og felleslokaler som kan driftes med den hensikt & skape bedre
trivsel og bomiljg i neromradet. Det at antall boenheter reduseres fra 100 til 70, samtidig som
man overholder et forsvarlig botilbud i bydelen, med en god utnyttelse av tomten og et variert
botilbud, er & regne som god og beerekraftig handtering av planomradet. Redusering av antall
boenheter fra ndveaerende niva vil pavirke bomiljget og institusjonspreget det eksisterende
bygget har, og vil bidra til & skape et mer “ordingrt” og balansert bomilje med urban
bokvalitet. Dersom et vis antall leiligheter leies ut i det privatmarkedet vil dette kunne ha

positiv innvirkning pa bomiljget.

Bebyggelsesstrukturen i omradet bestar av haye boligblokker med opptil 12 etasjer som
dominerer omradet. Dette tilsier at nye bygninger ber tilpasses omradet nar det gjelder form
og starrelse. Dersom antall boliger reduseres i den grad at det pavirker hgyden og formen til
det nye bygget, kan det resultere i en bygningsform som vil skille seg ut i forhold til den
eksisterende bebyggelsen og dermed forsterke stigmatiseringseffekten en kommunal

boligblokk far, noe Husbanken frarader.



Abstract

In this thesis, | will look at how to design a building society to collocate housing for different
groups of disadvantaged in the housing market. This will be achieved by utilizing the site
potential of an existing municipal building in District Bjerke in Oslo. An important part of the
thesis is to consider the challenge in living environments as a result of different groups of
tenants, and the terms given from the Norwegian State Housing Bank for the financial

subsidy, which is granted for developing new houses for this purpose.

The result shows that it is? possible to design a building on the selected site, which takes into
consideration the collocation of various target groups— and makes the challenges related to the
living environment manageable — while maintaining good living conditions for the tenants.
This requires active participation and a well-planned living environment from the district

authorities.

The existing building has approximately 100 smaller living units, in addition to common areas
and offices used by the district authorities. The designed building has 70 living units in
different sizes, suitable for people in different life stages, together with public facilities to
improve the living environment in the surrounding area. The fact that the number of living
units is reduced from 100 to 70, while maintaining a sufficient housing offer in the district,
with good utilization of the site with varied living units, is regarded as good and sustainable
management of the district planning area. The reduction of the number of living units will
affect the living environment and reduce the institution-like characteristics of the existing
building, and will help to create a more "ordinary" and balanced living environment with
urban living qualities. If in addition a number of apartments were rented out in the private

market, this could have a positive impact on the living environment.

Surrounding buildings that dominate the area consists of high rises with up to 12 levels. This
means that new buildings should be adapted to the area in terms of shape and size. If the
number of living units are reduced to the extent that it affects the height and shape of the new
building, it could result in a building shape that will stand out in relation to the existing
buildings and thus reinforce the stigma effect a social housing building gets, which the

Norwegian State Housing Bank discourages.
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1 Innledning

Denne masteroppgaven omhandler utforming av et nytt bygg for samlokalisering av ulike
malgrupper vanskeligstilte i boligmarkedet. | oppgaven skal potensialet til en tomt pa
2900kvm til en eksisterende trygdebolig pa Refstadveien 4 benyttes for a skissere et nytt
bygg. Bygget skal brukes til et boligsosialt formal, dette som en del av arbeidet kommunen

gjer for a tilby husly til vanskeligstilte leietakere pa boligmarkedet.

Oppgaven vil ta i betraktning Bydel Bjerkes bolighehov og valg av typer malgrupper
vanskeligstilte pa boligmarkedet for det nye bygget. Det vil fokuseres pa lgsninger som
muliggjegr samlokalisering av ulike malgrupper i et nytt bygg. | utformingen av det nye bygget
skal behovet til de ulike brukere med tanke pa samlokalisering hensyntas. I tillegg vil fokuset
rettes mot hvilken type bolgsning som egner seg best for hver enkelt gruppe, og hvordan dette
kan lgses. Det vil ogsa legges vekt pa gode bokvalitet, som defineres naermere i kapitel 2, og

fleksibilitet av bygget med tanke pa livslgpsstandard og fremtidig bruk av bygget.

For oppfaring av nye boliger for vanskeligstilte er Bolighygg Oslo KF avhengig av
gkonomisk stgtte og tilskudd fra de virkemidlene Husbanken har til slike formal. Husbanken,
som er statens sentrale organ for gjennomfaring av boligpolitikk i Norge, har
tilskuddsordninger, som blant annet gis til kommuner som bidrar til anskaffelse (oppfering av
nye boliger, kjgp og oppgradering av eksisterende boliger osv.) av flere egnede boliger for
vanskeligstilte. Husbankens forutsetninger for tilskudd er at ulike brukergrupper ikke
samlokaliseres pa en uheldig mate, at samlokaliserte boliger ikke far et institusjonsliknende
preg, og at man kaper gode bomiljger ved a unnga konsentrasjon av flere boliger for
vanskeligstilte pa et og samme sted. Oppgaven har i denne sammenheng til hensikt & fremme
forslag om et konsept som undersgker muligheter for samlokalisering av ulike malgrupper,
ved a hensynta kvaliteter og aspekter i utformingen av bygget som kan bidra til et godt

bomiljg, men ogsa med ambisjoner om hgy tomteutnyttelse.



1.1 Bakgrunn

Boligbygg er et kommunalt foretak som eier, forvalter og leier ut kommunale eiendommer i
Oslo. Eiendomsmassen er pa ca. 11000 boliger som er fordelt i 15 bydeler i Oslo. Kommunale
utleieboliger tildeles av bydelene, som bosetter flyktninger, husstander med lav inntekt,
personer med ulike fysiske- og psykiske tjenestebehov, ungdommer i en vanskelig
livssituasjon og personer som skrives ut fra ulike institusjoner. Kommunale utleieboliger er
derfor et viktig verktey i det boligsosiale arbeidet som skal sikre botilbud for dem som har

ulike utfordringer med a anskaffe seg bolig pa egenhand.

Bydel Bjerke disponerer 352 kommunale boliger eid av Boligbygg Oslo KF, og har
tildelingsrett til 175 av boligene, som er frittliggende boliger i borettslag og sameier spredt
rundt i bydelen. De resterende boliger er omsorgsboliger og er lokalisert pa adressene
Refstadveien 4, @yvindsvei 2, Johan Svedrupsvei 43 og Arvollveien 23. En stor konsentrasjon
av sma utleieboliger befinner seg i omradet Sinsen/Refstad, og mesteparten av

ettromsleilighetene i bydelen er konsentrert i en stor hgyblokk i Refstadveien 4.

| dette omradet har utviklingen av befolkningssammensetningen veert betraktelig i de siste
arene, og dette har medfart en del utfordringer knyttet til sosiale- og bomiljgforhold.
Utfordringene pa Refstad er preget av hgy konsentrasjon av bestemte befolkningsgrupper,
bade nar det gjelder alder, adferd og tjenestebehov. Mangelfull teknisk tilrettelegging av
ngdvendige tjenester, befolkningssammensetningen og standarden pa boligene forsterker
utfordringene knyttet til bomiljget. | en kartleggingsprosess utfagrt av Bydelen er det registrert
flere forhold som tilsier at beboere er bosatt i boliger med uegnet bomilja og/eller i boliger
som ikke er tilrettelagt med ngdvendige tjenester eller -behov. | Refstadveien 4 er det sa
mange som 12 personer/ husstander som ma dele bad, bestaende av én dusj per etasje. | tillegg
rapporteres det om at boligene ikke er tilrettelagt for nedvendige tjenester, eller for den
enkelte beboers funksjonsniva, og det sosiale bomiljget oppleves som truende (Bydel Bjerke
2009).

Oppgaven har sitt opphav i ovennevnte utfordringer i den eksisterende boligmassen i
Refstadveien 4, og de boligsosiale utfordringer som bydelen star over for a kunne tilby egnede
boliger til sine beboere, med gode bokvaliteter og som er teknisk tilrettelagt for ngdvendige

tjenester.



Jeg er selv ansatt i Boligbygg Oslo KF som prosjektleder i prosjektseksjonen, og har veert
borti eiendommen i forbindelse med prosjekter relatert til tilpasning og rehabilitering av
lokaler i deler av bygget. Gjennom arbeidet med prosjektene i eiendommen fikk jeg naturlig
nok samme inntrykk av bygget som fremkommer i bydelenes rapport. Inntrykket jeg fikk
vekket interessen min for a studere sammenhengen mellom planlegging og utforming,

arkitektur og boligsosialt arbeid naermere.

1.2 Eksisterende situasjon

Refstadveien 4 er en kommunal boligblokk oppfart i begynnelsen av 1960-tallet.
Lamellbygget er oppfart i 12 etasjer, i tillegg til underetasje og kjeller, og inneholder til
sammen ca. 100 leiligheter. Noen av leilighetene er gjort om til lokaler for andre bruksformal,
for eksempel kontor, mgterom og dagsenter, som driftes av bydel Bjerke. Bygningens
fundamenter og barende konstruksjon er utfart i betong, mens den utvendige fasaden
hovedsakelig bestar av fasadeplater og malt murpuss. Bygningen har flatt tak, og den
sydvendte fasaden har balkonger med utgang fra fellesarealer til og med 9. etasje. . Bygningen
har et hovedtrappelap i betong og terrassostep og heissjakt for 2 heiser samt et trappelagp for
remning i betong og terrassostap.

Bygningens bruksomrade:
Kjeller: bod og diverse teknisk rom
Plan U-etasje: kontorer, lager og dagsenter pa ca. 200m2 som driftes av Bydel Bjerke

Plan 1. etasje: kontorer for seksjon psykisksyke, mgterom, fem tilpassede leiligheter for
psykisk syke

Plan 2-6 etasje: leiligheter for vanskeligstilte, lettere psykisk syke, eldre, gkonomisk
vanskeligstilte og barnevern. Det er 12 leiligheter pa ca. 30m2 i hver etasje, som utgjer 60
leiligheter totalt.

Plan 7-9 etasje: omsorgsleiligheter for psykisk helsevern, atte leiligheter hver etasje med
dggnbemanning. Det er 24 leiligheter totalt.

Plan 10-11 etasje: tilpassede omsorgsleiligheter for fysisk funksjonshemmede, eldre og
personer med psykisk helse-problematikk. Det er atte leiligheter i hver etasje som utgjegr 16
leiligheter til sammen.

Boligene i 1-6 etasje er ikke tilrettelagt for dagens krav til universal utforming, eller
livslgpsstandard. 7 - 12 boliger deler felles bad pa gangen. I tillegg til dette er det generelt lav

standard i boligene. Beboerne i denne garden er avhengig av en eller annen form for



tilrettelagt bolig, som eldre, funksjonshemmede og personer med psykiske lidelser. Beboerne
er i varierende grad avhengig av tjenester fra bydelen. Den darlige boligstandarden forsterker
imidlertid hjelpebehovet, da flere beboere trenger bistand til personlig pleie og praktisk
bistand som vask av tgy, etc. Dette er funksjoner som den enkelte i sterre grad selv kunne
ivaretatt, dersom boligen var bedre tilrettelagt med funksjonelle bad og med mulighet for egen

vaskemaskin (Bydel Bjerke 2009). Figur 1 viser eksisterende bygg fra Refstadveien.
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Figur 1 Bilde viser eksisterende bygg tatt fra Refstadveien Foto: Alan Raouf

En beboersammensetting illustreres i kakediagrammet som vist i Figur 2 under, som viser en
omtrentlig andel type malgrupper.

Omtrentlig beboersammensetting

2%

M Barnevern

M Psykisk helse

m Samlokaliserte boliger
[ Eldre

B Pkonimsk vanskeligstilte

B Omsorgsboliger

Figur 2 viser omtrentlige andel beboersammensetting i blokka
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Bygningen er utformet som lamellbygg med gst- og vestvendte leiligheter og korridor
mellom. Figur 3 viser en typisk etasjeplan for 1-6 etasje. Noen av leilighetene er bygget om
og tilpasset etter behov i etasjene 7-11. Figur 4 viser etasjeplan for 8-9 etasje, som er
institusjon for samlokaliserte boliger for psykisk syke med dggnbemanning. | etasjene 10-11
er leilighetene bygget om til omsorgsleiligheter, ment for ulik bruk i gruppene vanskeligstilte

eldre, fysisk funksjonshemmede og personer med psykisk helse-problemer. Figur 5 viser
etasjeplan for 10-11 etasje.
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Figur 4 viser etasjene 8-9 samlokaliserte boliger med dggnbemanning  kilde: COWI
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Figur 5 viser etasjeplan 10-11 ombygde omsorgsleiligheter  kilde: COWI

1.3 Problemstilling

Fokuset i oppgaven er a utforme et bygg som har de kriterier og kvaliteter som gjar at
bygningen kan brukes av ulike brukergrupper, og som er tilrettelagt for de nedvendige
omsorgstjenester kommunen tilbyr de valgte type beboere. Siden det er snakk om boliger, er
fokuset ogsa rettet mot at bygningen ikke skal ha institusjonelt preg, og at bo- og boligform,

med tilhgrende planlgsninger, er tilpasset bruksformal.

Oppgaven vil gjennom egnede litteraturstudier og medvirkning fra respektive representanter
for de ulike tjenesteytende funksjoner i bydelen, definere behov, kriterier og kvaliteter som
skal ivaretas ved utforming av bygningen. Gjennom analyse av tomtens egenskaper og
beliggenhet, og vurdering av det konseptuelle behovet, vil oppgaven skissere bygningens

utforming ut ifra fglgende spgrsmal:

e Hvordan utforme bygg for samlokalisering av ulike grupper av vanskeligstilte?

e Hvordan kan bolgsningen gi best mulig bokvalitet med tanke pa utfordringer knyttet

til bomiljg?

| oppgaven vil utfordringer knyttet til samlokalisering av ulike malgrupper, kvaliteter som
bidrar til et fungerende og godt bomiljg, livslgpsstandard, og fleksibilitet med tanke pa

fremtidig bruk av bygget belyses.



1.4 Oppgavens formal

Oppgavens formal er & gi et bidrag til arbeidet med utforming av bygninger som muliggjer
samlokalisering av ulike malgrupper, som ivaretar deres bruksbehov samtidig som man har et
fungerende og godt bomiljg. Hensikten med oppgaven er ogsa a knytte det boligsosiale

arbeidet opp mot utforming av egnede bygninger for vanskeligstilte pa boligmarkedet.

1.5 Definisjon av sentrale begrep

Vanskeligstilte pa boligmarkedet: Personer og husstander som ikke har mulighet til & skaffe
seg og/eller opprettholde et tilfredsstillende boforhold pa egen hand. Disse befinner seg i en
eller flere av fglgende situasjoner: Er uten egen bolig, star i fare for a miste boligen sin, bor i

uegnet bolig eller bomiljg(Kommunal- og moderniseringsdepartementet 2014).

Malgrupper: menes ulike bruker grupper som omfattes under vanskeligstilte pa
boligmarkedet. Malgrupper som personer med rusproblemer, flyktninger, husstander med lav
inntekt, personer med ulike fysiske- og psykiske tjenestebehov, ungdommer i en vanskelig

livssituasjon og personer som skrives ut fra ulike institusjoner(Husbanken 2016).

Sammensatte brukere: omfatter sammensetting av ulike malgrupper av vanskeligstilte pa

boligmarkedet.

Boligsosialt arbeid: handler om & skaffe egnede boliger til vanskeligstilte pa boligmarkedet
og samtidig styrke den enkeltes mulighet til & mestre boforholdet(Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 2014).

o 0

Boligsosialt utviklingsprogram (BOSO): Husbankens satsing i perioden 2009-2015 pa a
styrke kommunenes forutsetninger for a fremskaffe egnede boliger til vanskeligstilte pa
boligmarkedet (Husbanken 2016 ).

Husbanken: statens sentrale organ for gjennomfgring av den boligpolitikk som blir fastsatt

av regjeringen (Husbanken 2009).

Husbankens kommuneprogram: Husbankens satsing for perioden 20162020 for a realisere

den nasjonale strategien Bolig for velferd (Husbanken 2016 ).



Bolig for velferd: regjeringens nasjonal strategi for boligsosialt arbeid for perioden 2014—
2020 med hovedmal om alle skal bo godt og trygt (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014).

Uegnet bolig: Boliger som mangler ngdvendige tilrettelegging for funksjonsbruken, som har
mangelfulle kvaliteter som eksempel fukt og rate, boliger som er sma i forhold til antallet
medlemmer av husstanden eller boliger som er utsatt for stay- og trafikkplager eller forhold i
bomiljget som virker truende pa velferd og sikkerhet (Norges offentlige utredninger 2011).

Universell utforming: ”Utforming eller tilrettelegging av hovedlgsningen i de fysiske
forholdene slik at virksomhetens alminnelige funksjon kan benyttes av flest mulig” (Teknisk

forskrift (Tek10) 2011).



2 Metode

| dette kapittelet blir fremgangsmaten for arbeidet med masteroppgaven beskrevet, for a
belyse- og komme til frem til et svar pa problemstillingen. Oppgaven er av en slik art at det
ikke er aktuelt & samle inn- og analysere data, eller a undersgke et tema eller fenomen. En
beskrivelse av kvalitative og kvantitative metoder — og forskjellen mellom dem — vil derfor

ikke veere ngdvendig.

Metoden jeg har valgt for & besvare oppgavens problemstilling er todelt. Metoden i del en
baserer seg pa en litteraturstudie med en generell tilnserming til bo- og boligformer, boliger
for boligsosiale formal og boligens betydning for de utvalgte brukergruppene. Videre er det
foretatt kvalitative intervjuer med utvalgte tjenestepersoner i bydelen, som arbeider i dette
feltet og er i kontakt med de ulike brukergruppene. Hensikten med dette er & fa involvert og

indirekte medvirkning av fremtidige brukere for utforming av bygget.

For & komme frem til et svar pa masteroppgavens tema og problemstilling, er det brukt

falgende fremgangsmate:

Teori: | en litteraturstudie med en generell tilneerming til boliger for boligsosialt arbeid,
bo- og boligkvalitet og bo- og boligformer, vil det teoretiske grunnlaget for oppgaven dannes.

Teorikapitlet danner grunnlaget for videre diskusjon av resultatet for masteroppgaven.

Intervju med utvalgte ngkkelpersoner: Hensikten med intervjuene med bydel Bjerke er &
avdekke boligbehovet deres, innhente kunnskap om aktuelle malgrupper og a dra inn
erfaringer knyttet til gnsker og behov for utforming av boligene fra tjenestepersoner som
arbeider med det boligsosiale. I tillegg vil samtaler med utvalgte personer i
utviklingsseksjonen i Boligbygg belyse utfordringer knyttet investeringsprosjekter for
vanskeligstilte, og samtaler med Husbanken gi berikende bidrag til oppgaven sett fra ulike

interesser og perspektiver.

Resultat: konseptet utvikles pa bakgrunn av definert behov som fglge av mater og intervjuer
med ngkkelpersoner i bydel Bjerke, og innspill og utfordringer sett fra ngkkelpersoner i
utviklingsseksjonen hos Boligbygg Oslo KFs stasted. Samtaler med Husbanken vil belyse
oppgavens tema sett fra utfordringer knyttet til bomiljg. Tomteanalysen beskriver tomtens
beliggenhet og potensial. Volumstudie ser pa ulike bygningsvolum for konseptet og byggets

plassering pa tomta med tanke pa hvilken form bygget skal ha. Jeg har brukt programmer som



Google SketchUp for volumstudier og Archicad studentversjon for a tegne bygget. Konseptet
vil videreutvikles med varierte leilighetstyper og— starrelser, og boformer som vil svare til
boligbehovet til de ulike malgruppene og deres plassering i bygget.

Diskusjon: Resultatet diskuteres med bakgrunn i teori og de gjennomfarte intervjuene, her vil
subjektive oppfatninger ogsa tas opp. Diskusjonen vil danne grunnlaget for konklusjonen i

oppgaven.

2.1 Litteratursgk

Oppgavens problemstilling omhandler et tema som har grenser mellom arkitektur og
samfunnsvitenskap.. Det er lagt stor vekt pa a finne frem til- og a holde oversikt over den
mest relevante litteraturen, og filtrere denne for a fa et teoretisk stasted for oppgaven. Det er
brukt sgkedatabaser som Google Scholar, BIBSYS, Oria, og Brage NMBU sitt digitale arkiv
for forskningsrelaterte materiale, web of Science. Det er sgkt pa falgende ord og utrykk:
bokvalitet, bomiljg, utforming av bygg, gode boliger, boligsosial, gode planlgsninger,
universal utforming, samlokalisering bolig, tjenesteboliger, Boso, bolig for flyktninger,
arkitektur, arealplan, tilgjengelighet, boligsosialt arbeid, Karin Hayland, Jon Guttu. Jeg har
ogsa hentet ut oppdatert informasjon fra offentlige nettsider som Oslo kommune, Husbanken,
Plan- og bygningsetaten, Boligbygg Oslo KF, Kommunal- og moderniseringsdepartementet,

Direktoratet for byggkvalitet og andre relevante nettsider for masteroppgaven.

2.2 Oppgavestruktur

Oppgaven er strukturert pa falgende mate:

Kapittel 1: bygger opp og beskriver bakgrunn, problemstilling og avgrensing. Her gis det

oversikt over oppgavens formal og metodebruk, litteratursgk og oppgavens struktur.

Kapitel 2: handler om metoden for utvikling og utforming av prosjekteringsoppgaven. Her gis

det en beskrivelse for fremgangsmaten brukt i oppgaven for & komme til resultatet.

Kapitel 3: omhandler teori og eksisterende litteratur som omhandler ulike aspekter av
problemstillingen i oppgaven, og gjeldende krav og anbefalinger som oppgaven skal legge til

grunn.

Kapitel 4: resultatet fra oppgaven presenteres, her defineres behov og kvaliteter som et
konseptgrunnlag. Videre studeres dette, for a plassere konseptet in i bygget som er tilpasset
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tomten og omgivelsene. Program- og flytdiagram utvikles pa bakgrunn av valgt bygningsform
og plassering pa tomt. Innganger for ulike deler av bygget og plassering av ulike malgrupper i
bygget spesifiseres, eksempler pa etasjer og type leiligheter i bygget gjengis.

Kapitel 5: her draftes resultatet opp mot teorien og de forhandsbestemte behov, kriterier og

krav, og i hvilken grad disse er oppfyit.
Kapitel 6: her konkluderes oppnadde resultater i forhold til oppgavens problemstilling.

Kapitel 7: videre arbeid og anbefalinger for videre forskning av oppgaven og dens relaterte

tema.

Avslutningsvis gis det liste over litteraturkilder som er brukt i oppgaven. Vedlegg blir en del

av oppgaven.

2.3 Avgrensing

Oppgaven tar utgangspunkt i a utnytte tomtens potensial for a bygge et nytt bygg. Et vanlig
sparsmal som kan oppsta er: hva om man ser pa ombyggingsalternativer for eksisterende
bygg, som vil gke bygningsfunksjonalitet og bidra til et bedre bomiljg? Grunnet oppgavens
omfang vil sparsmal om ombygging av eksisterende bygg ikke besvares. Eksisterende bygg
synes a ha pafallende understandard, og boligene er ikke tilrettelagt for dagens krav for
universalutforming. Det kan vare en egen studie der man vurderer eventuelle ombygninger

med tanke pa tiltak som kan bidra til & heve kvaliteten for brukerne og det sosiale bomiljget.

Oppgaven vil ikke fokusere pa diskusjonen om hvor hensiktsmessig det er & samlokalisere
ulike malgrupper i et bygg, men heller fokusere pa konsepter og lgsninger som kan

muliggjere dette.

Oppgaven har ikke til hensikt & vurdere kostnader knyttet til et nytt bygg, diskutere valg av
materialer eller utarbeide tekniske detaljlgsninger. Ved realisering av masteroppgavens
konsept vil kommunens felleskravspesifikasjon i tillegg til lovpalagte krav og forskrifter veere

gjeldende.
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3 Teori

| dette kapitlet vil jeg gjennomga relevant litteratur fra to ulike perspektiver som er aktuelle
for oppgaven. Det farste perspektivet omhandler boliger for boligsosiale formal,
samlokalisering og boligens utforming for ulike brukere. Jeg vil ogsa ga gjennom litteratur
som setter boligens betydning og bosituasjonen i livsperspektiv, og dens betydning for et

velfungerende samfunn.

Det andre perspektivet omhandler kvaliteter ved boligens utforming og planlgsning. Her
belyses bygningens plassering, blant annet nar det gjelder terreng, adkomst, utomhus
fasiliteter og universal utforming. Hensikten med a ga gjennom teorier fra forskjellige
perspektiver, er a finne sammenkoblinger mellom forventninger til bruken av bygget og

byggets utforming.

3.1 Bolig for boligsosialt formal

| 2009 startet Husbanken, i samarbeid med utvalgte kommuner, et boligsosialt
utviklingsprogram kalt Boso, som en strategisk satsing for a styrke kommunens forutsetninger
for a anskaffe egnede boliger for vanskeligstilte pa boligmarkedet. Samarbeidsprogrammet er
rettet mot & mate utfordringer med bosetting av vanskeligstilte pa boligmarkedet. |
programmet ligger hovedansvaret for gjennomfaring av det boligsosiale arbeidet hos den
enkelte kommune, derfor skal utviklingsarbeidet skje pa kommunens premisser. Mens
Husbankens rolle er a legge til rette for at kommunene skal ha ngdvendig kompetanse for &
oppna sine mal. Programmet avsluttet i utgangen av 2015, men Husbanken skal gjennom nytt
kommuneprogram for 2016-2020 videreutvikle dette samarbeidet. Det nye
kommuneprogrammet er Husbankens viktigste innsats for & realisere den boligsosiale
strategien til regjeringen Bolig for velferd, som er en milepzel for norsk velferdspolitikk. Dette
samarbeidet skal bidra til gode boforhold og trygge boomrader for innbyggerne generelt, og
de vanskeligstilte pa markedet spesielt. Husbanken gir faglig og finansiell stette til

kommunene for utvikling av helhetlig og lokaltilpasset boligpolitikk (Husbanken 2016 ).

Oslo kommune ble tatt opp i programmet i 2010, og de farste bydelene som deltar i
programmet er groruddalsbydelene bydel Grorud, Bjerke, Alna og Stovner. | den forbindelse
utarbeides det arlige lokale boligsosiale handlingsplaner i bydelene som fglges av husbanken.
Hensikten med dette er a kartlegge vanskeligstilte med ulgst bolighehov og utfordringene

knyttet til det boligsosiale arbeidet i bydelene. | lgpet av 2008 har Bydel Bjerke gjennomfart
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en omfattende boligkartlegging i bydelen, dette ved hjelp av Bokart, et verktay fra
Husbanken. Verktayet er utviklet for 4 fange opp kategoriene: de som er uten bolig, de som
star i fare for a miste bolig, og de som bor i uegnet bolig. Gruppene vanskeligstilte pa
boligmarkedet er: flyktninger, unge med sammensatte utfordringer, personer som kommer ut
fra institusjoner, personer med rusproblemer og/ eller psykiske lidelser, personer med nedsatt
funksjonsevne, og personer og familier med lave inntekter. Funnene viste at 109 blant 250
husstander var bosatt i uegnet bolig. Uegnet bolig omfatter boliger som ikke er tilrettelagt for
ngdvendige tjenester for bruken, boliger med uegnet bomiljg, som for eksempel fukt og
rateskade i konstruksjonen, sma boliger med ett soverom for husstander med flere enn to
personer, og boliger med vesentlige understandarder. Refstadveien 4 er sterkt representert i
sistnevnte kategori, hvor sa mange som 12 husstand deler et bad per etasje (Bydel Bjerke
2009).

3.1.1 Boligens betydning for velferd

Stortingsmelding nr. 17 fastslar at det 4 ha et sted a bo er en viktig forutsetning for deltakelse i
arbeidslivet, for & ta utdanning og for & ta vare pa ens egen helse. Boligen blir ogsa omtalt
som en viktig forutsetting for integrering og deltagelse i samfunnet, for & ha et sosialt liv og
for & ha tilhgrighet til lokalmiljget. Meldingen setter bolig sammen med arbeid og helse som
tre grunnleggende elementer i velferdssamfunnet (Kommunal og
moderniseringsdepartementet 2013). Boligutvalget, i sin utredning Rom for alle, mener at & bo
ikke bare handler om boevne, men om & ha tilstrekkelige tjenester som ivaretar den enkeltes
behov, og en egnet bolig. Maten vi bor pa, og hvor vi bor, er levekarsfaktorer som pavirker
livssituasjonen var. Boligutvalget sammenlikner hvordan bosituasjonen pavirker muligheten
flyktninger har til & bli integrert i samfunnet, muligheten personer med redusert funksjonsevne
har for sosial inkludering, tidligere domfeltes sjanse til & leve livet uten kriminalitet, og
rusmiddelavhengiges mulighet til bedre helse og et verdig liv, i tillegg til bosituasjonenes
betydning for vellykket rehabilitering for personer som skrives ut fra spesialhelsetjenester.

For barns oppvekstsvilkar og ungens mulighet til & fungere vel i skole og i arbeidsliv er
hjemmet og rammene rundt avgjgrende. Darlige boforhold kan vere starten for en
marginaliseringsprosess, sarlig for barn. Dette kan medfgre at barna vil slite pa skolen og
fritidsaktiviteter og andre arenaer i livet (Norges offentlige utredninger 2011).

Regjerningen har, i sin nasjonalstrategi for boligsosialt arbeid Bolig for velferd, fastsatt felles

mal og prioriterte innsatsomrader. Malene gar ut pa at alle skal ha et godt sted a bo, de med
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behov for tjenester skal fa hjelp til & mestre boforholdet, og man skal ha en helhetlig, effektivt
og malrettet offentlig innsats overfgr vanskeligstilte pa boligmarkedet. Strategien legger
boligutvalgets utredning til grunn for prioriterte innsatsomrader, og da serlig overfor
barnefamilier og unge. Her legges vekt pa blant annet pa god utformede boliger og det & skape
gode bomiljger som er egnet for barn. Videre utdypes malene, der strategien legger vekt pa at
boliger til vanskeligstilte skal veere av god kvalitet, og at de skal vere utformet pa en slik
mate at de gir den enkelte muligheten til & skape et hjem og leve et selvstendig liv.
Utfordringer knyttet til egnede boliger blir ogsa omtalt, her papekes det at enkelte kommuner
har for fa egnede boliger til disposisjon for vanskeligstilte. De statlige virkemidlene skal stgtte
opp om det langsiktige arbeidet med planlegging og utvikling av den kommunale
boligmassen, og anskaffe flere egnede boliger for vanskeligstilte (Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 2014).

3.1.2 Fysisk miljg, det & skape et hjem

A bo er & leve sammen med bygninger som taler til oss, idet de gjgr vesentlige meninger
synlige. Mennesket har et grunnleggende behov for a visualisere sine erkjennelser; det lever
med "bilder” som gir det erkjente ncerveer, Hus er slike bilder ”(Norberg-Schulz 1992). Nar
mennesker, av ulike arsaker ikke greier a skaffe bolig, blir de tildelt bolig og dermed tvunget
til & avvise eller akseptere tilbudet. Dette pavirker hvordan de ser pa seg selv og eget liv, men
ogsa hvordan andre oppfatter dem. Derfor ligger det et stort og viktig ansvar hos arkitekter og
planleggere som utformer slike boliger (Stea et al. 2007). Malet med boligtiltak ma veere a
skape opplevelsen av a veere noens hjem og ikke institusjoner. Hjem forbindes gjerne med
frihet og selvstendighet over ens egen bosituasjon. Det & ha tjenesteansatte inne i hjemmet ditt
vil kunne pavirke hjemfglelsen, fordidet kan redusere beboerens frihet. P4 den annen side kan
ansattes tilstedetilveerelse for tjenester tilknyttet boligen bidra til & skape den enkeltes
mulighet til & mestre egen bosituasjon, og til a skape trygghet. Organisatoriske aspekter har
ogsa betydning for beboeres evne til & knytte seg til boligen. Det er vist at permanente
boliglgsninger er mer gunstig enn kortvarige og uvisse husleiekontrakter for mennesker i en
vanskelig livssituasjon. Brukersammensetting med hensyn til kjenn, type rusmisbruk og
personlighet har betydning for hjemlighet, men dette bar vurderes individuelt. Vi har stort
mangfold av boformer i Norge, og hjemlighet behgver ikke bety normalitet. Dersom boliger
for vanskeligstilte ser og er utformet annerledes, ma det vaere ma pa en positiv og god
arkitektonisk mate. For a redusere det institusjonelle preget ved utforming av slike boliger kan

fglgende elementer ha betydning: alminnelige boformer i form av selvstendige boenheter,
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ikke for mange enheter samlet pa samme sted,, bygningstyper som passer inn i
omkringliggende bebyggelse og materialer og konstruksjoner som ikke skiller seg ut pa grunn
av lav kvalitet (Stga et al. 2007).

3.2 Bo- og Boligkvalitet

Jon Guttu i sin avhandling ”den gode boligen” opererer med boligkvalitet. Han definerer
kvalitet som synonymt med det neytrale “egenskap” og med ’gode egenskap”. Han pépeker at
kvalitet vanskelig kan sees som et sett iboende faste egenskaper ved boliger, men heller
egenskaper ved boligen som tillegges verdi, og verdien vil vaere avhengig av tid og sted. Han
forklarer dette ved a trekke frem et eksempel pa boligegenskaper som lav tetthet og apen
bebyggelse. Dette ble vurdert hayt i etterkrigstiden, men verdisettingen etter femti ar var
annerledes og disse egenskapene ble da vurdert til hinder for urban bokvalitet (Guttu 2003).
Lene Schmidt bruker derimot ordet bokvalitet i sin rapport om kompakt by, bokvalitet og
sosial beerekraft. Hun velger begrepet bokvalitet fordi begrepet inkluderer egenskaper ved
selve boligen, som planlgsning og funksjonalitet, men ogsa kvaliteter ved boligens omgivelser
som bomiljget — bebyggelse og uterom. Hun henviser videre til As(1997) om bomiljg, hvor
det er samspillet mellom fysisk miljg, sosialt miljg og sosial organisering som skaper
bomiljget (Schmidt 2014).

| en analyse av bokvalitet for nye boliger i storbyen gjennomfgrt av NIBR, er det gjort med et
skille mellom boligkvalitet og bokvalitet. Det skilles her mellom egenskaper som planlgsning
og funksjonalitet ved boligen som en stedsuavhengig faktor, og kvaliteter rundt boligens nare
omgivelser som en stedsavhengig faktor. Rapporten mener at egenskaper ved boligen som
bygning, ma kunne vurderes uavhengig av hvor boligen er lokalisert og i hvilke omgivelser.
Mens omradekvalitet og boligens naere omgivelser ikke kan forstas uavhengig av lokalisering
av boligen (Barlindhaug & Nye boliger i 2012). Barlindhaug gjennomfgrer analysen ved a ta
utgangspunkt i kvaliteter pa tre nivaer: boligen, altsa selve bygget, boligens nare omgivelser
og omradeegenskaper. Kvaliteter knyttet til selve boligen er slike som starrelse i kvadratmeter
og antallet rom, planlgsning, lysforhold, solforhold, tilgjengelighet, antall Wc/bad,
oppvaringsplass, energilgsninger, isolasjon, materialvalg, ventilasjon og parkering. Kvaliteter
knyttet til boligens naere omgivelser — uteomradet — er slike som lekeomrader,
tilgjengelighet, oppholdsarealer ute og avstand til naboer, mens omradeegenskaper ved
boligen er avstand til offentlig kommunikasjon, kollektivtilbud og rekreasjonsmuligheter
(Barlindhaug & Nye boliger i 2012).
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Schmidt viser til forskning som tyder pa at det er press pa utearealer, boligkvalitet, og
boligens starrelse og brukskvalitet, dette som fglge av fortetting innen bysonen. Hun henviser
til videre studier som tilsier at slike utfordringer kan fa betydning for bomilje og
sosialbaerekraft, ettersom folkehelsen blir pavirket av tilgang til parker og friomrader
(Schmidt 2014).

Boligforskeren Jon Guttu har i et notat pa oppdrag fra Husbanken utarbeidet ti sjekklister for
utendars boligkvalitet. | fglge Guttu er ’sjekkpunktene rettet mot de vanligste mangler som
viser seg nar det bygges i tette bystrek”. Husbanken og Hageselskapet har brukt sjekklistene
som gvelser i sitt arlige boligkurs, sjekklistene er ogsa anvendt som vurderingsgrunnlag for
utarbeidelse av rapporten “fortett med vett” (Guttu 2008). Sjekklistene er formulert som
sparsmal med noe utdypning under hvert punkt, her gjengis punktene i sin rekkefglge: ”

1) Er forbindelsene til omgivelsene sikre og enkle?
a) Lett tilgjengelige tjenester og tilbud
b) Enkel vei til sentrum og holdeplass for kollektivtrafikk
c) God forbindelse til starre grenne omrader

2) Yter prosjektet kvaliteter til den omgivende byen?
a) Harmoniske “skjoter” mellom ulike prosjekter
b) Uteomradet apent for allmennheten
c) Forbindelser gjennom det nye omradet
d) Funksjoner som omradet rundt kan nyte godt av

3) Er eksisterende natur og bygninger utnyttet pa en positiv mate?
a) Et positiv hovedtrekk i bebyggelsen
b) Innarbeidet eksisterende vegetasjon i planen
c) Nerhet til vann og sjg ber utnyttes til beste for alle

4) er det effektive skiller mellom leke- og oppholdsareal og biler?
a) Trafikksikkert bevegelsesmanster for barn
b) Parkeringsplassene plassert slik at bilene ikke forstyrrer lek og opphold
c) Utearealene og bygninger skjermet mot stay og forurensning fra biltrafikk
d) Underjordisk fellesparkering- sikker og enkel

5) Er utearealene differensierte og omradet lett & orientere seg i?
a) Tydelige skiller mellom arealer av ulike offentlighetsgrad
b) God starrelsesfordeling mellom utearealer
c) Enkelt a orientere seg i omradet
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6)

7)

8)

9)

d) God og hensiktsmessig belysning av utearealene

Er det avsatt tilstrekkelig areal for utenders lek og opphold?

a) Utearealene tilrettelagt bade for barn og voksne, eldre og funksjonshemmede

b) Tilrettelegging for tilfeldige mater

c) God plassering og utforming av privat uteareal pa balkong eller terrasse

Er det avsatt tilstrekkelig plass for praktiske formal utenders?

a) Enkel bortsetting av barnevogner og sykler for daglig bruk, Oslo kommunenes norm
for sykkelparkering er 1 sykkel parkering for ettroms, 1,3 for toroms og 1,6 for
treroms boliger

b) Praktisk, men diskret plassering av anlegg for kildesortering

c) Tilstrekkelig og hensiktsmessig plass for snglagring

Er utearealene solbelyste og lune?

a) Minst ¥ del av uteomradet solbelyst i 5 timer eller mer ved jevndggn

b) Minimum 5 soltimer pa balkong og terrasse ved jevndggn

c) Felles mate- og lekeplasser plassert i den gunstigste delen av uteomradet

d) Bebyggelse og vegetasjon som skaper le

e) Prioritering av sol, utsikt eller vindforhold?

Har utearealet robuste materialer, beplantning og utstyr?

a) Arealdisponering som gir lite vedlikehold

b) Materialer og beplantning som taler vanlig bruk

c) Utstyr som taler slitasje fra voksnes og barns bruk

d) Unnga vegetasjon som fremkaller allergier

e) Tilstrekkelig jordsmonn til levedyktig vegetasjon

10) Er overvannet handtert lokalt?

a) Sterre andel permeable flater som gir infiltrasjon
b) Apne eller lukkede bassenger som gir fordrgyning
¢) Rensing pa veien til eksisterende vassdrag

d) Overvann bor utnyttes estetisk og biologisk

3.2.1 Husbankens dialogverktgy

Husbanken har tilskudds- og finansieringsordninger til utvikling av nye boligprosjekter,

rehabilitering av eksisterende boliger og til kjgp av boliger for personer med nedsatt

funksjonsevne og andre vanskeligstilte pa boligmarkedet. | et hefte har Husbanken utarbeidet

et dialogverktgy HB 8.E.12 for planlegging og vurdering av samlokaliserte boliger og
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felleskapsboliger, for aktgrer som deltar i utforming og utvikling av boligprosjekter. Heftet

angir retningslinjer for fremheving av kvaliteter som styrker normalisering og integrering

(Husbanken 2013). Dialogverktgyet tar for seg falgende tema: "

18

1-

Unnga institusjonslignende preg og omgivelser som kan virke stigmatiserende

1.1 Lokalisering: boligene bgr lokaliseres i nerhet til aktivitetstilbud, handelssentrum,
offentlige tjenester og servicefunksjoner. Mulighet for deltagelse i arbeidslivet og
ulike kulturtilbud og annen type aktivitet som gir mening, gir innhold og trygghet
for den enkelte. Man bgr skape “ordincere” bomiljoer da de fleste personer onsker
a bo i slike bomiljger.

1.2 Unnga uheldig opphopning av kommunalt disponerte boliger og omsorgsboliger:
antall samlokaliserte boliger ma sees i forhold til antall boliger i omradet. Ved
plassering av personalbase, dagsenter og lignende, er det viktig & unnga et
institusjonslignende preg, og et viktig bidrag for integrering er at tilbudet kan
benyttes av alle i omradet.

1.3 Organisering av tjenester: tilrettelegge for individuelt hjelp- og oppfalgingsbehov,
0g at tjenester ytes pa en god og driftsgkonomisk mate.

1.4 Utforming (fysiske omgivelser): opplevelse av livskvalitet er subjektivt og har bade
fysiske, psykiske og eksistensielle dimensjoner. Boliger og uteareal skal planlegges
etter prinsipper for Universell utforming, hensyn til energibruk skal ivaretas og
gode lekeplasser for familieboliger er viktig. Boligens planlgsning skal ivareta
muligheten for privatliv, uavhengig av beboers behov for hjelp eller oppfelging.
Det er viktig at prosjektet er tilpasset stedlig byggeskikk og at utformingen ikke gir
et stigmatiserende og institusjonslignende preg.

Dimensjonering-boliger, bogruppe, prosjekt

2.1 Boliger: vurdering av boform, med tanke pa selvstendige boliger, samlokalisering

av flere boliger i nerhet av hverandre og felleskapsboliger. Ved selvstendige boliger

er det viktig at boligstgrrelsen- og strukturen er optimal for malgruppen, mens for
barnefamilier ma man tenke pa ekstra kvaliteter som lekearealer og sikkerhet for
barn. Behovet for tjenestebase og fellesarealer oppleves ulikt av malgrupper, og for
den enkelte malgruppe gir dette en mulighet for stgrre grad av integritet og valgfrihet
fordi de slipper a fa hjelp inne i egen bolig, og neerhet til tjenesteapparatet gir dem
trygghet. Samtidig kan nerhet til tjenesteapparatet oppleves som en belastning for

integrering og normalisering.



2.2 Antall boliger i prosjektet: institusjonspreget i en bygning henger sammen med
antallet kommunalt disponerte boliger for personer som trenger omsorgstjenester.
Dette gjelder felleskaps- og samlokaliserte boliger, og antallet samlokaliserte boliger
ma sees i forhold til boligomradets sterrelse og antall boliger totalt. Faktorer som
pavirker samlokaliseringsgraden er: a) malgruppe: beboernes individuelle behov og
gnsker, erfaringer, relasjoner og sammensetting; b)beliggenhet: tette bomiljger i byer
taler flere samlokaliserte boliger, og c) utforming og plassering av boligene og d)
nabolag.

Ved planlegging av flereroms boliger (familieboliger) ma hensynet til antall beboere i
tillegg til antall boliger hensyntas.

Tett samlokalisering begrunnes av kommunen med falgende: a) skonomiske hensyn —
a bygge stort regnes som billigere, ettersom kommunen far mer ut av hver krone, b)
hensynet til oppfelging, faglig bistand og turnover blant personalet, ¢) hensynet til
beboernes ensomhet og beboernes gnske om a bo sammen med andre de kjenner.
Beboerne

3.1 Sammensetning: Husbankens forutsetning er at ulike brukergrupper ikke
samlokaliseres pa en uheldig mate, og gnsker i dialog med fagmiljget & bringe fram
kunnskap som underbygger dette. Det er tre forhold som ma vurderes:

a. alder: i tilfeller med blandet alderssammensetning, som barnefamilier, unge
og/eller eldre mennesker, bar planlagte tiltak som tar for seg en slik lgsning veere
tilstede.

b. malgrupper: fornuften i & samlokalisere personer med ulike behov i kommunale
utleieboliger ma vurderes. Malgrupper kan for eksempel veere flyktninger, gkonomisk
vanskeligstilte, funksjonshemmede eller personer med psykiske lidelser.

c. grad av funksjonsnedsettelse: en ma vurdere hvor fornuftig det er & samlokalisere
personer med ulik grad av funksjonsnedsettelser.

3.2 @vrige tilbud i kommunen: hvilke tilbud har kommunen til de som bor i boligene?
Det er viktig med attraktive naeromrader, som fungerer som samlingssteder for sosial
kontakt, og gir muligheter for deltakelse i et hverdagsliv utover det som foregar i selve
botilbudet. Tilgang til fellesarealer er ogsa av stor betydning. Kommunens kapasitet
til & bygge differensierte tilbud til malgruppene ma vurderes, og hvordan prosjektet
oppfyller det totale tilbudet for malgruppene i kommunen ma vurderes.

3.3 Brukermedvirkning: gode lgsninger naes ved hjelp av klare malsettinger,

tverrfaglig kompetanse, samarbeid og gode planprosesser. Viktige brukerperspektiver
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ivaretas ved involvering av ulike brukergrupper. For brukergrupper som vanskelig
kan representere seg selv, kan de representeres av pargrende, eksterne fagpersoner
eller ansatte som kjenner brukerbehovene godt. Kompetanse om byggets ulike
malgrupper, tjenestetilbudet og forhold knyttet til stedet som arbeidsplass ma vaere
kjent. Kompetanse om planlegging, prosjektering og fremdrift i en byggesak ma ogsa

veere kjent ™.

3.2.2 Standardiserte kravspesifikasjon for utleieboliger og

omsorgsboliger i Oslo Kommune
Oslo kommune har i sitt standardiserte krav for utleie- og omsorgsboliger utarbeidet fastsatte
krav. Dokumentene tar for seg spesifikke krav kommunen stiller til utforming av og
funksjonalitet i bygget, og disse kravene kommer i tillegg til gjeldende tekniske lovpalagte
krav. Dokumentene beskriver i detalj krav for energi, materialer, VVS, elektro/IKT,
belysning, brannsikring, overflater og fast inventar. Dokumentene tar ogsa for seg krav som
stilles til boenhet, fellesareal, kommunikasjonsareal, statteareal og utendgrsareal som skal
hensyntas ved utforming av slike boliger. For boenhet er det stilt krav om utforming som et
fullverdig botilbud, dvs. at funksjonene kjekken, stue, soverom, bad/WC skal ivaretas
innenfor boenheten, mens boenhetenes starrelse ma vurderes i hvert enkelt tilfelle. For
utendgrsarealer er det satt krav om best mulig terrengutnyttelse, at bygget far naturlig
tilslutning til terrenget, og at uteomradet tilrettelegges med beplantning og oppholdssoner som
bar skjermes. Inngangspartiet skal utfares med skjerming mot vindtrykk (Oslo Kommune
2015).

3.3 Bo- og boligformer

Det finnes et stort omfang av boligtyper og boformer som vil ivareta menneskers ulike bo-
behov. I delkapitlene under vil fokuset vaere pa samlokalisering av ulike malgrupper i et bygg
nar det gjelder boform, og type leiligheter knyttet til boformen.

3.3.1 Samlokalisering av ulike malgrupper i et bygg

Mange av byggene i Boligbyggs eiendomsportefglje har en sammensatt beboermasse
bestaende av ulike malgrupper. Det eksisterende bygget i Refstadveien kan brukes som et
eksempel pa et bygg der beboermassen er en blanding av malgrupper. Det inkluderer personer
med psykiske helseproblemer, vanskeligstilt ungdom, eldre, fysisk funksjonshemmede, i

tillegg til at bygget inneholder samlokaliserte boliger for psykisk helsevern, tjenestebase,
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opptreningssenter og kontorer (Bydel Bjerke 2009).

Husbanken har retningslinjer og forutsetninger for gkonomisk tilskudd til etablering av nye
boliger for vanskeligstilte. Husbankens forutsetninger gjelder antall boliger samlet pa et sted,
dette med tanke pa normalisering og integrering, og ogsa retningslinjer for plassering av ulike
malgrupper i et sted. Argumentasjonen er at variert beboersammensetning farer til darlig

bomiljg, og har dermed negativ effekt pa oppvekst og levekar (Husbanken 2009).

Bolighygg kan fa gkonomisk tilskudd fra Hushanken pa 20-45 % av investeringen for
oppfering av omsorgsboliger og boliger til vanskeligstilte, noe Boligbygg er avhengig av for
at investeringen skal bli lannsom. Arsaken til dette oppgis & veere at Boligbygg pliktes til &
overfare et konsernbidrag til Oslo kommune som er betydelig hgyere enn det en privat akter
ville kunne klart. Boligbygg felger retningslinjer for Oslo kommune, som medfgrer at hele
investeringen, inkludert tomten, avskrives over 40 ar. Det medfarer starre krav til lannsomhet
for Boligbygg, og gker dermed behovet for a fa tilskudd fra Hushanken. Bolighygg tar
primart gjengs leie i husleie for sine boliger, som er noe lavere enn markedsleie. Bolighygg
har hgyere kostnader enn private aktarer, bl.a. som fglge av sterre slitasje og svakere boevne
hos Boligbyggsleietagere, forbudet mot & ta depositum, i tillegg til hgyere
forvaltningskostander som falge av offentlighetsloven (Boligbygg Oslo KF 2016). Boligbygg
bruker et kalkyleverktgy for beregning av prosjektets kontantstrem og lennsomhet i
investeringsprosjekter. Figur 6 viser eksempel pa et prosjekt med 30 % tilskudd fra
Husbanken, og Figur 7 viser samme prosjekt uten tilskudd fra Husbanken. Figurene illustrerer

kontantstrem og lennsomhet i et prosjekt.
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Figur 6. Grafen viser lgnnsomhet i et investeringsprosjekt med 30 % tilskudd fra Husbanken Kilde: kalkyleverktay for

investeringer i Bolighygg, se vedlegg 2.
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Figur 7. Grafen viser lgnnsomhet i et investeringsprosjekt uten tilskudd fra Hushaeken. Kilde: kalkyleverktgy for

investeringer i Boligbygg Oslo KF, se vedlegg 3.
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Boligbygg har hittil ikke hatt noen nye boligprosjekter oppfart med mal om a plassere ulike
malgrupper i samme boligprosjekt. Det hittil starste oppferte boligprosjektet for
vanskeligstilte er pa Seterbraten, som vist i Figur 8, og det er kun ment a bosette en
malgruppe. Prosjektet bestar av syv frittstdende boligblokker av smahuskarakter, der antallet
leiligheter i hvert bygg varierer fra seks til atte. Til sammen utgjar prosjektet 44 leiligheter,
hvorav 12 stykk er 3-roms og 32 stykk er 2-roms. Totalt BRA for boligblokkene er 3 409 m2 i
en tomt pa ca. 8030 m2. Prosjektet har fatt gkonomisk statte fra Husbanken, med en
forutsetning om at bomiljget skal evalueres etter to ar (31.03.2016 utviklingssjef i Boligbygg).

Under er en illustrasjon av prosjektet pa Seterbraten.

Figur 8 viser illustrasjon av 44 nyere leiligheter pa Seterbraten.  Kilde: Boligbygg

3.3.2 Samlokaliseringskonsepter av ulike brukergrupper i Danmark

Kgbenhavn kommune har iverksatt et konsept kalt fremtidens Sglund, som ligger pa
Ngrrebro. Konseptet gar ut pa samlokalisering av boliger for ulike malgrupper i et stgrre
byggekompleks. Visjonen i konseptet er at beboerne ikke bare bor sammen, men ogsa
supplerer og drar nytte av hverandre, samtidig som de ulike beboergruppene har plass- og
mulighet & trekke seg tilbake og vaere seg selv. Det etableres et aktivt felleskapsomrade i- og
omkring bebyggelsen, hvor beboerne glir inn og ut eller bare er & betrakte. Med dette gnsker
Kgbenhavn kommune sammen med samvirkende aktarer a lage nye pleieboliger,
barneinstitusjoner, ungdomsboliger og seniorbofelleskaper med hgy standard. Ambisjonen her
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er & skape bygninger som kan fungere som rammer for generasjonsfelleskap i Kgbenhavn, og

a understatte et positivt byliv hvor beboerne, medarbeidere og borgerne har en felles

forstaelse for- og omsorg for hverandre. Figur 9 viser programdiagram for konseptet pa
Sglund.

Etter planen skal eksisterende bebyggelse bestaende av 150 leiligheter rives ned, og det nye

Selund pa 37 896 m2 grunn etableres. Figur 10 viser illustrasjon av ferdig bygg.

Byggeperioden antas a vare i tidsrommet 2018-2020 (Kgbenhavns kommune 2015), og

byggekomplekset er fordelt pa:
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- ca. 360 pleieboliger og 20 senior bofelleskap

- ca. 150 ungdomsleiligheter hvorav 20 leiligheter er til unge med seerlige behov
- Daginstitusjon med fem grupper

- Felleskapsarealer og mikrobutikker i stueplan

- 80 offentlige og 83 private parkeringsplasser
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Figur 9 viser programdiagram for fremtidens Sglund.
Kilde: (Kgbenhavns kommune 2015) http://www.detnyesoelund.dk/da-
DK/Byggeriet/Projektkonkurrence-1.aspx
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Figur 10 viser tiltenkt bygge kompleks pa det nye Sglund.
Kilde: http://www.detnyesoelund.dk/da-DK/Byggeriet/Projektkonkurrence-1.aspx

3.3.3 Sma boliger

SINTEF Byggforsk skisserer i Planlasningsbladet 330.114 ’sma boliger”” med planlgsninger
av ulik starrelse, fra 20-50kvm. Detaljbladet understreker viktigheten av arealeffektive
planlgsninger ut ifra et baerekraftig perspektiv, men som ogsa ivaretar brukbarhet for alle,
fleksibilitet og generalitet. Bladet angir et minimumsareal pa 45m2-boligstgrrelse som kan
oppfylle minstekravet til livslgpsstandard. Bladet anbefaler minste aksebredde for
stue/oppholdssted pa 3,6 m, og 4-5m avstand til fjernsyn, hyller og oppbevaringsmgblering.
Samlet innredningslengde i kjgkken i boliger for en til to personer bar veere 3,4 m, ved apent
kjekken inn mot stue bar gulvarealet for stue og kjgkken veere pd minst 25 kvm. Soverom skal
ha plass til seng og minst 1 m med garderobeskap, og det skal vere fri passasje pa minst 0.8
m og snuplass foran skapet pa 1.5 m. Baderommet skal ha plass til servant, dusj, toalett,
vaske- og tearkemaskin, og det skal ha snuplass pa 1.5 m foran dgra. Detaljbladene viser
preferanser for boliger med bredde akser som gir bedre planlgsning og lysforhold, og
leiligheter med dagslys fra to sider. Husbanken gir veiledning og rdd om boligkvalitet, men
stiller ikke noen spesifiserte krav til boligkvalitet (SINTEF Byggforsk 2007).

3.3.4 Omsorgsboliger

I en veileder utgitt av Husbanken i 2009 for utforming av omsorgsboliger, skilles det mellom
tre ulike boformer: selvstendige omsorgsboliger, omsorgsboliger i bofelleskap og
omsorgsboliger i kollektiv. Den farste kategorien boligform inneholder alle sentrale
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boligfunksjoner som kjgkken, soverom, bad med plass til vask- og terk av kler og bod. |
denne kategorien anbefales et minimums areal pa 55 kvm, for at bruk av hjelpemidler skal
kunne legges til rette. Boligen skal ha terrasse eller privat uteplass. For omsorgsboliger i
bofelleskap anbefales et minimumsareal pa 40 kvm, der sentrale boligfunksjoner er inkludert,
og i tillegg ma det vare fellesarealer i form av stue og kjgkken, som gir muligheter for
servering av felles maltider. Modellen legger opp til valgfrihet for beboerne, nar det gjelder
deltakelse i fellesaktiviteter og felles maltider. I den tredje kategorien anbefales det at
privatarealet er pa 28-40 kvm, men her er det ikke krav til eget kjgkken. | denne modellen
stilles det krav om godt tilpassede fellesarealer, som kjgkken og stue, og sentral plassering av
fellesarealet i forhold til de private boenhetene. I denne type boliger organiseres felles
matlaging og maltider, og et fast personale bidrar til organisering av hverdagen. Denne type
boliglasning er krevende, og passer best for beboere som har behov og gnske om felleskap,

serlig siden boliglgsningen har klare fellestrekk med sma institusjoner (Ruud 2015).

SINTEF Byggforsk har i sitt Planlgsningsblad A330.161 illustrert de ulike boformene som
omtales i Figur 11. Bladet har i tillegg tatt med samlokaliserte boliger, som ogsa er
selvstendige boliger men som ligger i neerheten av hverandre, for eksempel i samme oppgang
i en boligblokk. Bladet anbefaler & unnga a lage rom for personalet, men ved behov for et slikt
rom i nerheten- eller i tilknytning til boligen bar rommet legges adskilt fra boligene. | falge
planlgsningsbladet vil fellesarealer som ikke gar pa bekostning av den enkeltes boareal
medfgre hgye merkostnader, og bgr derfor vurderes pa bakgrunn av behov, type og starrelse i
hvert enkelt tilfelle. Planlgsningsbladet angir ogsa noen prinsippskisser for forbindelsen
mellom boligene og fellesrommene, som gjengis i egentegnet Figur 12, som viser bofelleskap
med utvendige forbindelser. Figur 13 viser innvendige forbindelser (SINTEF Byggforsk
1991).
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Figur 11 a) egne selvstendige boliger b) Samlokaliserte boliger med felleslokale

c)) Bofelleskap med felleslokale d) kollektiv bofelleskap

e [

Figur 12 Bofelleskap med utvendige forbindelser mellom boligene og fellesrommene.

Kilde: SINTEF Byggforsk Planlgsningsblad A 330.161 ( figurene er egne tegninger)

=

i

Figur 13 Bofelleskap med innvendige forbindelser er & foretrekke da det gjegr deltakelse i fellesaktiviteter
lettere
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3.3.5 Boliger for enslige flyktninger

| en undersgkelse gjennomfart av NTNU i 2009, pa oppdrag fra Hushanken, melder flere
kommuner om at de har stgrre utfordringer med a fremskaffe egnede boliger til flyktninger,
serlig til enslige flyktninger. Rapporten baserer seg pa en breddeundersgkelse blant 159
kommuner og et dybdestudie i sju midtnorske kommuner. Hva som er egnede boliger for
flyktninger bar sees i sammenheng med utfordringene knyttet til tilgang pa boliger, og
rapporten hevder at flere aktgrer, blant annet Husbanken, KS og IMDi har lansert bofelleskap
som en mulig lgsning pa utfordringene. Det hevdes at denne Igsningen er gkonomisk
lgnnsomt bade for kommunen og for flyktningene. Undersgkelsen har imidlertid vist at
leiligheter er den klart foretrukne boform for 77 prosent av gruppen, mens 31 prosent
foretrekker hybelleilighet og kun en prosent gnsker bofelleskap. Undersgkelsen viser ogsa at
77 prosent av de forespurte kommunene bruker i liten eller i sveert liten grad denne type
boform, og tilsvarende stor andel kommuner mener at bofelleskap ikke egner seg som en
Igsning for enslige mindrearige flyktninger. Blant de kommuner som har prgvd denne typen
boform ser de klare fordeler med & plassere beboere som tilhgrer samme nasjonalitet og
omtrentlig aldersgruppe i bofelleskap, og det argumenteres for at flyktningene kan fa en sosial
forankring i bofelleskapet. Videre kan denne lgsningen egne seg godt som
gjennomgangsbolig, og for flyktninger som venter pa snarlig familiegjenforening (Thorshaug
et al. 2009).

3.3.6 Boliger for ungdommer i vanskelig livssituasjon

SINTEF byggforsk i planleggingsblad 330.170 gir anbefalinger for blant annet utforming av
boliger for vanskeligstilte ungdommer. Det papekes her at forholdet mellom bygningstypen
og omkringliggende bebyggelse vil virke inn pa forholdet mellom beboerne i seg mellom, og
forholdet mellom beboerne og naboene. Antall boenheter bar begrenses, og skjermede og
oversiktlige uterom kan skape bedre nabolag og bedre bomiljg. Det gis anbefalinger for
livslgpsstandard for utforming av boligene, med tanke for fleksibilitet for fremtidig bruk av
boligen. Bladet viser til erfaringer som tilsier at boenhetene bgr ha egne bad og kjgkken, og
hygienemessige forhold tilsier ogsa at boenhetene bar veere selvstendige for hver beboer.
Bladet viser til erfaringer som tilsier at starrelse pa boligene ikke bar veere store, mange vil
trenge hjelp i a holde orden rundt seg, og det a ha et lite og oversiktlig bosted vil skape

trygghet. Ved etablering av personalbaser kan det veere en trygghet for de ansatte at
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personalbasen har dgr i begge ender som ramningsvei. Fellesrom blir som oftest brukt ved
sammenkomster arrangert av ansatte, og sammenkomster som fellesmiddager og uformelle
meteplasser kan bety mye for individuell utvikling og etablering av et godt bomiljg (SINTEF
Byggforsk 2010).
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4 Resultat

| dette kapitlet presenteres resultatene i oppgaven. Resultatet er basert pa innmeldt behov for
boliger, innspill om ulike type boliger, malgruppen beboere for eiendommen, basert pa
intervjuene, og mitt forslag til et konsept som kan svare til forventingene. I hvilken grad
konseptet er egnet, fordeler og ulemper ved konseptet, og forutsetninger knyttet til et
vellykket konsept vil bli diskutert i kapittel 5.

4.1 Behovsavklaring

Boligbehovet oppgis a veere stort, men hensynet til samlokalisering og antallet personer i
husstanden i de ulike malgruppene ma hensynstas. En av informantene som leder det
boligsosiale arbeidet i bydelen mener det bar veere leiligheter i ulike starrelser, for ikke a fa
for stor konsentrasjon av enkelte malgrupper, og for a fa til et balansert bomiljg. Dette synet
er assisterende bydelsdirekter enig i. Det papekes her behovet for et konseptbygg som huser
ulike malgrupper, men med fysiske skiller som gjar at beboerne kan veere seg og leve livet
uforstyrret i sin del av bygget. Samtlige informanter som er intervjuet er enige i at det & ha
flere innganger til bygget, vil veere en kvalitet som gker muligheten for & skape et godt
bomiljg. Hva gjelder boligbehovet, vil dette endre seg over tid, og det er derfor noe vanskelig
a oppgi eksakt antall gnskede leiligheter. Her kan en ga ut ifra antallet leiligheter som trolig er
vaere aktuelle for hver av de aktuelle malgrupper pa et sted, for sa & samle de til antall
boenheter totalt i bygget. I intervjuene kommer det frem at personalbase for tjenestepersoner
er ngdvendig for malgrupper som trenger booppfglging, og fellesarealer som betjenes- og
driftes av bydelen er ngdvendig for & arrangere felles sammenkomster og andre type
aktiviteter som bidrar positivt bomiljget. Fellesarealene kan for eksempel veere en kafe, som
er ogsa apen for andre i neeromradet, og som kan brukes til ulike arrangementer og

forskjellige anledninger. Konseptet tar utgangspunkt i skissert behov for fglgende malgrupper:

Psykisk syke; malgruppe A: Denne delen ma veere adskilt, og avskjermet fra resten av
bygget. Malgruppen skal ha oppfglging, og personalbase skal vare i naerheten. Maks antall
samlokaliserte boliger for denne malgruppen skal vaere mellom étte og ti. Boformen er
selvstendige boliger med alle ngdvendige funksjoner, og leilighetene kan vaere pa ca. 45-50

kvm.

Enslige mindrearige flyktninger; malgruppe B: Denne malgruppen skal ogsa ha

tjenesteoppfelging, og bar vaere i naerheten av en tjenestebase. Boformen her er hybler, og
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bofelleskap er gnskelig her, selv om bydelen ikke har erfaring med denne typen boform.
Bofelleskap kan fungere sa lenge bydelen tar selektive vurderinger om hvem de plasserer
sammen, og falger opp bosituasjonen. Hybler med egen kjgkkenkrok bgr ogsa vurderes for
denne gruppen. Antall boenheter kan veere mellom atte til tolv, med stgrrelse pa ca. 25-30

kvm.

Vanskeligstilte ungdom; malgruppe C: Denne malgruppen omfatter ungdom som er i en
vanskelig livssituasjon. Dette kan veere ungdom som fortsatt bor hjemme eller som trenger
hjelp & bli mer selvstendige, det kan veaere barnevernsungdom, ungdom uten arbeid eller andre
grupper vanskeligstilt ungdom.. Her er det gnskelig med hybelleiligheter, bofelleskap her er
ikke gnskelig, da det kan by pa konflikter og forsterkning av et negativt miljg. Antall
boenheter for vanskeligstilt ungdom bar veere mellom atte til ti enheter, fordelt enkeltvis i
bygget. En idé her er a plassere to hybelleiligheter i hver etasje, sammen med de andre
flereroms-leilighetene som er beregnet pa gkonomisk vanskeligstilte. Leilighetenenes

starrelse kan veere pa ca. 25-30 kvm, og boformen her er midlertidig.

Flereroms boliger; malgruppe D: Det er gnske om leiligheter som passer i starrelse og
plassering i bygget for par og smabarnsfamilier, serlig fordi dette kan ha en balanserende
effekt pa bomiljget. Andelen slike leiligheter ber utgjgre halve delen av bygget, og ber ha
varierende starrelse pa ca. 50-70 kvm.

Fellesareal og personalbase: det er gnskelig med en personalbase som kan brukes av
bydelen for oppfalging av psykisk syke og/eller vanskeligstilt ungdom og mindrearige
flyktninger. Denne bgar ha en fleksibel plassering og ligge i naerheten av malgruppenes
boliger. Tjenestebasen bar vaere pa ca. 50 kvm. Det er ogsa gnskelig med fellesarealer som
skal betjenes av personalet og bydelen, der man kan arrangere felles sasmmenkomster og drive

for eksempel en kafe. Fellesarealet bgr veere pa 100-150 kvm.

4.2 Konsept

Ut ifra masteroppgavens formal om & se pa mulighetene for utforming av et bygg egnet for
plassering av ulike malgrupper med ulik boform, tjeneste- og funksjonsbehov, lager jeg et
konsept som kan svare pa oppgaven.

Konseptet gar ut pa a utforme et bygg med kvaliteter som gjar det lettere for malgruppene a

bo sammen, uten at det gar pa bekostning av bomiljget. | utforming av bygget ma man ta
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hensyn til behovet for flere innganger, utomhusomrader og ikke minst flyt inn i- og rundt i

bygget.

For & fa til en oversikt over malgruppene og andelen tilhgrende leiligheter, lager jeg et

diagram som viser forholdet mellom andelen av malgruppene i bygget. Figur 14 viser

forholdet mellom type malgrupper og antall enheter.

>

2%

14 %

Malgrupper

1%
r

M Par- og barnefamilier

m Psyikisk syke

H Enslige flyktninger
Vanskeligstilte ungdom

B Omsorgsleilighet

H Personal base

1 Fellesenhet

Figur 14 viser forholdet mellom malgrupper og antall enheter

Romprogram

Tabell lviser bygningens fotavtrykk i terrenget og utnyttelse av tomten i bruttoareal, og

Tabell 2 er romprogram som viser antall- og type leiligheter, og fellesarealer som gir oversikt

over leilighetstyper og arealbehovet slik resultatet ble etter at bygningen ble tegnet.

Romdiagrammet viser ogsa forholdet mellom antall boliger for hver malgruppe og dens

starrelse i netto kvadratmeter.

Tabell 1 Viser tomtestarrelse og bebygdareal

Tomtesterrelse | Bygningens Bruttoareal Terreng Tomteutnyttelse

i kvm fotavtrykk i ekskludert utnyttelsei% | BRA 1%
terreng parkeringer

2900 730 5440 25 % 187,5 %
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Tabell 2 viser romprogram over stgrrelse og type leilighet

Storrels Sum
; Antal | stgrrelse . o
Type areal e i netto | . Etasje Malgruppe
i netto
kvm
kvm
Tjenestebase 46 1 46 Underetasje Bydelen
Fellessamlingslokal 174 1 174 Underetasje Bydelen- kafe-
servering
Bofelleskap- Hybel 31 8 248 1. 0g 2. etasje Mindrgérige
' ' flyktninger
1-roms leiligheter 27,5 5 137,5 3-7 etasje Vanskeligstilte
ungdom
1-roms leiligheter | 32 5 160 3-7 etasje Vanskeligstilte
ungdom
2-roms leiligheter 45,5 10 455 1. og 2. etasje Psykisk syke
2-roms leiligheter 45,5 15 682,5 3-7 etasje Qkono.mlsfk
vanskeligstilte
2-roms leiligheter 55 5 275 37 etasje Qkono.mls:k
vanskeligstilte
2-roms leiligheter 58 5 290 3-7 etasje Omsorgsleilighet
3-roms leiligheter 69 5 345 37 etasje @konomisk
vanskeligstilte
3-roms leiligheter 71,5 12 858 27 etasje Qkono_m|§k
vanskeligstilte
Sum 72 3671




Et mulig konsept her er at boliger for psykisk syke, som heretter omtales for Malgruppe A,
plasseres i de forste etasjene i egen del av bygget adskilt med egen inngang. Fellesarealer og
tjenestebase plasseres i nerheten av- og i tilknytning til denne malgruppen. Boliger for
mindrearige flyktninger Malgruppe B plasseres pa den andre siden av Malgruppe A, helt
adskilt, men med like fleksibel og lett tilknytning til bade fellesarealer og tjenestebase og med
egen inngang. Hybelleiligheter for vanskeligstilt ungdom, Malgruppe C, plasseres i resten av
bygget sammen med gkonomisk vanskeligstilte, Malgruppe D, med egen inngang og helt

adskilt fra de to farste malgruppene bygget. Figur 15 viser tiltenkt tilknytning av malgrupper
i bygget.

Malgruppe C

Malgruppe D
Mal gruppe A

Malgruppe B

Felles Areal- og
tjenestebase

Figur 15 Konsept viser bolig plassering for ulike mélgrupper i bygget
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4.3 Tomteanalyse
Beliggenhet:

Tomten er pa 2900 kvm og ligger pa Bjerke i Oslo, i et boligomrade bestaende av
boligblokker og friarealer langs Trondheimsveien i nord, Refstadsvingen i gst og
Refstadveien i sgr. Disse danner et trekant-formet omréde. Bade Bjerke senter og Arvoll
senter ligger i naerheten, med en rekke servicetilbud, og Bjerke travbane ligger rett pa den
andre side av veien. Bjerkedalen park ligger 450 meter sgrvest, og Brobekk skolehage ligger
400 m nord for tomten. Det ligger en Rimi-butikk i naboeiendommen, og naboeiendommen er
sgkt omregulert til bolig og n&ring hos Plan- og bygningsetaten i skrivende stund. Oppgaven
tar utgangspunkt i eksisterende situasjon. Figur 16 viser reguleringsplan S-923 fra 1961 hvor
tomten er regulert til trygdeboliger og nabotomt regulert til butikk. Figur 17 viser
tomtegrensen og beliggenhet i forhold til omgivelsene. Bildet viser Bjerke senter ca. 300 m

vest for tomten.
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Reguleringen

2y o8

BYPLANK)?NTORET
T =

osio #7;, 1967 Malestokk: /2/Q00

Figur 16 viser reguleringsplan fra 1961.  Kilde: Plan-og bygningsetaten
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@: 601380, N: 6646351 © Oslo PBE 20m

Figur 17 viser kart med eiendomsgrenser. Kilde: Plan- og bygningsetaten i Oslo

Topografi og landskap:

Tomten ligger svakt hellende mot syd, og preges av landskapet rundt med tarnbygninger i
nord og vest, 0g tette vegger mot gaten pa den gstlige siden. Figur 18 viser landskapet rundt

tomten mot gst.

Figur 18 Bildet viser svakt hellende landskap, sett fra nordvest Bilde: Alan Raouf.
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Planomradet preges av parklandskap med svake hellinger, punktbebyggelse og store apninger
mellom bygningene. Omradet rundt Bjerkebanen i ser er slett, og tomten far god utsikt over
banen. Figur 19 bilde viser parklandskap med tarnbygning i nord, og Figur 20 viser Bjerkebanen

sgr for tomten.

Figur 19 Bildet viser parklandskap med tarnbygning i nord.  Bilde: Alan Raouf.

Figur 20 Bildet viser Bjerkebanen i sgr.  Bilde: Alan Raouf.

Bebyggelse: Eksisterende bebyggelse er lagt inntil omkringliggende veier i ytterkantene av
omradet, og bygningstypologien danner et stort og apent grentomrade mellom byggene. Nord
for eiendommen ligger fem punkthus i 12 etasjer pa rekke, med store apninger mellom hver
bygning, der kvotehgyde for den hgyeste er pa 197 moh. Det ligger en Rimi-butikk pa
gstsiden av eiendommen, og blokka mot Refstadsvingen som avgrenser omradet mot gst er pa
4 etasjer og ca.150 meter lang uten gjennomgangsmuligheter. Eiendommen pavirkes av mye
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trafikkstay pa grunn av Bjerke travbane i ser og Trondheimsveien i nord, men visuelt
oppleves omradet, som har store innslag av grgnne arealer innimellom bebyggelsen, som

rolig. Figur 21 viser flyfoto over omradet viser type bebyggelse, veistruktur og dpne omrader

mellom bebyggelsen.

Figur 21 flyfoto over omradet viser type bebyggelse og vei struktur.  Kilde: Google maps

Adkomst: Tomten ligger ca. 7 km nordgst for Oslo sentrum. Adkomst fra sentrum er med
avkjering fra Riksvei 4 Trondheimsveien mot Arvoll/Bjerkebanen. Det er god offentlig
kommunikasjon til og fra omradet. Det inkluderer en t-banestasjon pa Vollebekk med linje 5
ca. 1,5 km unna, bussholdeplass pa Brobekk ca. 100 m unna og knutepunktet Bjerke ca. 250
m unna, der blant annet 31-bussen har hyppige avganger mot sentrum, og busslinjene 33, 22,
25, 58 samt SL-linjer 321, 301 stopper. | tillegg stopper flybussen langs Trondheimsveien.
Figur 22 viser Buss- og drosjeholdeplass samt riksvei 4 i forhold til tomten.

Rerstad_svmgen

Y
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. Refstadsvingen. e
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Figur 22 Kart viser Buss- og Drosje holdeplass i neerheten av tomten  kilde kart fra finn.no

Trafikk stgy: Tomten ligger i en trafikkert vei med ADT 11000 pa Refstadveien, og ADT
31000 fra Riksvei 4/ Trondheimsveien (Statens vegvesen 2016). Tomten blir stort sett

pavirket av stay fra Refstadveien og i mindre grad fra Trondheimsveien. Stgynivaet er pa over

65dB pa sersiden av tomten, mens staynivaet er mellom 50-65dB for resten av tomten
(Miljgstatus 2016). Figur 23 viser staynivaet for tomten fra bade Refstadveien og

Trondheimsveien.

n‘]ségastatﬂé.nﬁ

Tema

& Giennomsnittlig degnlig veistsy O ®

Bl Kartlagte storbyomrider

B3 omr3der med stor trafikk

Stoyniva (Lden)
50-55dB

55-60dB

60 - 65 dB
Il s5-70dB
I 70-75d8B
M -75d8

Stoykartet kan ikke brukes i
forbi me. !

8 ‘ “‘\_/7 . : . —
(I
Figur 23 stayniva for tomten fra Refstadveien. Kilde: miljgstatus.no

Sol- og vindforhold: Tomten ligger mot syd og har god solforhold Figur 24 viser solretning,

0g Figur 25 viser vindrose for Oslo—Blindern viser mest vind i retning ser og servest .

Figur 24 viser solforhold og nordretning.  Kilde: kart hentet fra Plan- og bygningsetaten
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Vindrose, frekvensfordeling av vind

Vindretning deles i seltorer pa 30° 18700 OSLO - BLINDERN

Frelvensfordeling av vindhastighet i prosent 2§

Vindhastighet (m/s )
=12

9.1-12

6.1-9

3.1-6

0.1-3

oooam

Stille (%) v

O 1990-01-01 --> 1992-01-01

Meteorotogisk Tidspunkt: 12 (UTCQ)
Figur 25 viser vindretning for Blindern i Oslo  Kilde: eklima.no

4.4 Volumanalyse

Volumstudiet foretas pa bakgrunn av arealbehovet, potensialet til tomten og plassering av
bygget i forhold til terreng, men med spesielt fokus pa adkomst og ferdselsmegnster fra gata til
bygget. Bygningens fotavtrykk i terrenget, samt antall etasjer for a huse inn boligbehovet blir
vurdert. Forholdet til eksisterende bebyggelse i omradet, sol og skygge, terreng, stay og
adkomst til bygget blir ogsa vurdert. Et viktig poeng for at bygget skal kunne brukes av ulike
malgrupper er at det finnes flere innganger, og at disse er plassert pa en slik mate at det
skaper naturlige ferdselsmgnstre fra ulike sider av bygget. Forholdet mellom innganger,
terrengniva og plassering av grgntareal, samt type volum, som skaper naturlige skiller mellom
inngangene og det grenne arealet er viktig i denne sammenheng. Her blir det hensiktsmessig a

benytte terrengnivaet for a skape adkomster til bygningen.

| utformingen av bygningsvolumet er det viktig & tenke pa plassering av personalbasen og
fellesenheten pa en mate som gir fleksibel bruk for malgruppene, samtidig som hensynet til
sikkerhet for tjenestepersonalet ivaretas. Personalbase og fellesarealer ma plasseres i bygget
pa en mate som gir oversikt over de deler av bygget som trenger oppfglging, men som ogsa
gjer disse to enhetene lett tilgjengelig for aktuelle malgrupper. Plassering av fellesenhetene
ma ikke ga pa bekostning av selvstendigheten til boenhetene og bar derfor ikke gi

forsterkende falelse av overvakning. Vertikale inndelinger i bygget, med egne heis- og
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trapperom, antall boenheter for de ulike leilighetstypene og dermed malgruppene, er av
betydning for valg av bygningsvolum. | utforming av volumet er hensynet til & unnga lange

korridorer ogsa vurdert.

Volumanalysen startet med et L-formet bygg plassert lengst bak pa tomten, skissert i Figur 26.

Her er fordeler og ulemper ved et slik bygningsform vurdert.
Fordeler ved L-formet bygg pa tomten:

e god tomteutnyttelse
e kan huse boligbehovet
o fleksibel med tanke pd behovet for tre ulike innganger

e passer til eksisterende omkringliggende bebyggelse
Ulemper med L-formet bygg pa tomten:

e Grantarealet foran bygget skaper ikke naturlige avskjerminger for de ulike inngangene

e Solforholdet blir optimat pa lamelldelen av bygget, men ikke pa punktdelen

e Lamelldelen av bygget kommer for nert gata og i den mest utsatte delen for
trafikkstay

e De ter utfordringer med vertikale inndelinger for de ulike malgruppene i bygget

e Grad av arealutnyttelse for heissjakt og remningstrapperom som kan benyttes mellom
vertikaldelte byggene er ikke optimalt

o Utfordringer med plassering av fellesrom og tjenestebase som lett kan stenges/ apnes i
de ulike delene av bygget
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Figur 26 Skissert L-formet bygg pa tomt med bygningens form i forhold til eksisterende bebyggelse

Alternativ 2 i volumanalysen er et U-formet bygg som skissert i Figur 27, eller hestesko som er

plassert bakerst pa tomten, med bygningsfot mot veien og grentarealet i midten.

Fordeler med U-formet bygg pa tomta:

God tomteutnyttelse
Plass til boligbehovet

Ulemper med U-formet bygg pa tomten:

42

ikke tilpasset tomt da tomta ikke har kvadratisk form og er kortest pa baksiden

lite utomhusareal med skygget solforhold pa ettermiddag

ulike innganger, men tette bomiljg

ingen naturlige avskjermet utomhusomrader for noen av malgruppene

ikke optimale solforhold for hele bygget

utfordringer med plassering av fellesrom og tjenestebase som er fleksibel i bruk for de
ulike malgruppene

utfordringer med vertikalinndelinger, med tanke pa arealeffektiv bruk av heis- og

remningstrapper



e pagrunn av formen kommer bygningen langt frem mot gata og dermed i red sone for
trafikkstay

.,

Figur 27 skissert U-formet bygg pa tomt med bygningsform i forhold til eksisterende bebyggelse

Alternativ 3 i volumanalysen er et Bu- formet bygg som skissert i Figur 28, plassert bakerst pa
tomten med trukket ellipseform mot veien. Lamellformet bygg er ikke vurdert, da svakt buet
form vil gi omtrent det samme resultatet. Her er fordeler og ulemper ved en slik bygningsform

vurdert som:
Fordeler ved et Bu-formet (ellipse-formet) bygg:

e god tomteutnyttelse
e mulighet for ulike innganger, men ikke optimalt
o fellesrom og tjenestebase kan plasseres gunstig

e inndeling av tomtens utomhusomrade
Ulemper ved et Bu-formet bygg:

o darlige solforhold for leilighetene pa nordsiden av bygget
o ikke nok avskjermet uteomrade
e ikke optimalt i forhold til eksisterende bebyggelse

e utfordring med optimal inndeling av bygget for ulike malgrupper
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e bygningen kan bli for hgy for & fa brukbar utomhusomrade

.

Figur 28 skissert Bu-formet bygg pa tomt samt dens forhold til eksisterende bebyggelse

Alternativ 4 er to punkthus plassert inntil hverandre som skissert i Figur 29. Her er fordeler og

ulemper vurdert som:
Fordeler med punkt- formet bygg pa tomta:

e god tomteutnyttelse

e huser inn boligbehovet

o skaper naturlig avskjermet utomhusareal i nordvest

e gir mulighet for ulike innganger med egne ferdselsgange(manster)

e utomhusarealet inndeler inngangene

o fellesarealer og tjenestebase kan plasseres mellom byggene, som gir fleksibilitet for
bruk av begge bygg, gir oversikt over inngangene, og sikkerhet med tanke pa remning
kan ivaretas pa enkelt mate

e terrengnivaet utnyttes til fordel for inndeling av utomhusarealer og adkomst til bygget

e gode solforhold for det meste av bygget

e gir fleksibilitet til planlgsningen, siden byggene far sol pa begge sider og har bredde
nok til leiligheter pa hver side

e Vil passe inn i eksisterende bebyggelse
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Ulemper med Punkt-formet bygg pa tomta:

o effektiv bruk av heissjakt og remningsveier ma planlegges ngye

e deler av bygget kommer til & std i stgyutsatt omrade pga. trafikk

.

Figur 29 skissert punkthus plassert pa tomt og bygningens form i forhold til eksisterende bebyggelse

4.4.1 Valg og bearbeiding av volum

Punkt-formet volum kommer best ut av vurderingene som ble foretatt i analysen, og ideen
videreutvikles med tanke pa de funksjoner bygget skal ha. Figur 30 viser videreutvikling av
valgt bygningsvolum. Her tas det hensyn til bygningens dimensjoner i bredde, lengde og
antall etasjer. Figur 31 viser tilpasninger i plan for underetasje og etasjene over. Det er viktig &

ivareta hensynet til plassering av ulike innganger i forhold til terrenget.
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Figur 30 viser tilpasninger i valgt volum

Under etasje

< 2
.:D

Farste etasje

—)

P

Figur 31 viser volumtilpasninger i ulike planetasjer
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4.5 Program- og flytdiagram

Med bakgrunn i foregaende delkapittel som belyser forholdene ved tomten, konseptet rundt
gnsket type- og boligmasse, samt analyse av ulike volum som kan svare pa kvaliteter knyttet
til konseptet, vil jeg i dette delkapitlet ga videre med det av volumene som kom best ut av
volumstudiet, og tilpasse de konseptuelle forholdene i et utarbeidet program for bygningen.
Som det fremkommer i Figur 32 er boliger for Malgruppe A plassert med en egen inngang,
men med nzr tilknytning til tjenestebasen i bygget, mens boliger for malgruppe B er plassert i
egen del med egen inngang til bygget, men med like fleksibel tilknytning til tjenestebase og
fellesareal. Grgntarealet u-+tomhus er pa niva som inngangen og er lett anvendbar for

malgruppe B, men ogsa for arrangementer i tilknytning til drift av fellesarealet som er pa

samme niva.
|"r Tormte-gremss ]
/' R@Q E
f Bod til leil. 1.0g 2||etasj |
/ ol e
|
nngang t.o.m 2. etasje
Felles areal “J—til estbygg- Malgruppe
; og tjeneste A- Paykisk syke
f, Vestbygg base med i
/A i || i
/ i
/ I: |
r; Boder for vestbygget | !
/ i
/ o |
/ i
/ |
{ !
— i
-H,,HHH E
— i
~—_ .

e
Inngang t.o.m 2 etasje i estiey p‘é‘ves@_hygg.
Malgruppe B- mindrearige fiykininger . __

Figur 32 Viser inngang til ulike deler i bygget i plan underetasje
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Boliger for malgruppene C og D far egen inngang i en adskilt del av bygget. Her skaper
nivaforskijellen i terrenget enda et naturlig skille mellom bade grentarealene ute og de andre
inngangene ogsa. Bygningens utforming danner et naturlig avskjermet grantomrade i
nordvest, som kan brukes av Malgruppe A, en gruppe setter pris pa en avskjermet og rolig
luftegard. Grantarealet i sgr kan brukes av malgruppene C og D. Figur 33 viser situasjonen for

inngangen til resten av bygget i bakkeplan fra vest.

k Leil. med

Plass for H
bamevogner,

rullatorer osv

Bllers andre

Prinsipp for farste etasje

Figur 33 Viser inngang og oversikt over plassering av malgrupper i plan 1. etasje
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Flytdiagram: flyt i bygget er tegnet med utgangspunkt i plassering av innganger og de ulike
funksjoner bygget skal inneha. Figur 34 viser flyt- og funksjonsdiagram i bakkeplan for
bygget fra gst.

Programdiagram for underetasje

Figur 34 Viser Flytdiagram i plan underetasje
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Figur 35 viser flyt fra inngang pa bakkeplan vest i bygget som er
tiltenkt Malgruppene C og D.

Plan 1. Etasje ( gateplan fra vest side)

Figur 35 Viser flytdiagram i plan farste etasje

Figur 37 viser flyti 1. og 2. etasje for bygningen.

Plan 1. Og 2. Etasje for hele bygget

Lelligheler oy~ Tcis 02 Trapp,
|
)

C— e

Leiligheter
Heis og trapp,

Bygg-vest
serside
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Figur 36 Viser flytdiagram i plan 1. etasje og resten av bygget

Figur 36 viser flytdiagram for 3.—7. etasje for resten av bygget.

Plan 3-7 Etasje for hele bygget

Heis og Trapp, Bygg-Vest

Leiligheter

Figur 37 viser flytdiagram for bygget i plan 3-7 etasje.
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For & illustrere visuell plassering av boenheter som passer til ulike malgrupper i bygget viser
Figur 38 plassering av boliger for ulike malgrupper i bygget, i tillegg til adkomst og utomhus-

arealet.

Mialgruppe D - 2 og 3 romsleilighetor

Malgruppe C - Hybeolloiligheter

Malgruppe B- Boffelskap med 4 hybler

Malgruppe A- 2 romsleoiligheter

Fellesareoal og yfjenceste base

Figur 38 viser plassering av leiligheter for ulike malgrupper i bygget.
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| tillegg er det ngdvendig med en illustrasjon som synligjer heis- og adkomstmuligheter i
bygget, som vist i Figur 39. lllustrasjonen skal belyse adkomsten til de adskilte delene av
bygget for de respektive malgruppene. Heis og trappesjakt i gstre del av bygget vil betjene
plan U, 1. og 2. etasje i denne delen av bygningen. Heis og trappesjakt fra sgrsiden vil betjene
plan U, 1. og 2. etasje for midtre del av bygget. Dobbelheis og trappesjakt fra vestre del av
bygget vil betjene plan U, 1. og 2. etasje i vestre del, her apnes heis kun fra den ene siden.
Planene 3.—7. etasje er som for hele bygget, hvor heisen apnes fra begge sider for de
respektive etasjer. En remningssjakt i ser, som er felles for hele vestre del av bygget, og

utvendig remningstrapp i nord, som er felles for gstre del av bygget, sgrger for ramningsveier.

,

Figur 39 viser heissjakter og tilkomst til ulike malgrupper i bygget.
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4.5.1 Bo lgsninger

Det er viktig a tilpasse boligtype til boformen til malgruppene, stgrrelse og tilgjengelighet.
Eksempler pa boform, leilighetsstarrelse og planlgsning som kan passe til hver enkelt av

malgruppene foreslas slik:

Tjenestebase og fellesareal: tjenestebase som en egen enhet, med egen inngang og mulighet
for remning, og eget fellesareal med plass nok til eventuelle ekstra kontorer eller garderobe,

plassert i underetasje pa bakkeplan fra gst som vist i Figur 40 under.

Q

il ]:II
i L
estabase
Bodear ETM.
B0, m '
Lic]
Fellesanaal for tienester
74,7 e
L]
Boder
1582
hLiL]
Gang
0.0

Figur 40 viser plan for underetasje, areal for felleslokaler og tjenestebase.
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Malgruppe A-Psykisk syke: 10 leiligheter med livslgpsstandard pa ca. 45 m2 nettoareal
ligger fordelt pa to etasjer i en egen del av bygget. Figur 41 viser forslag til den enkelte

boligs planlgsning og starrelse.
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2 romsleilighet pa ca. 45,5 kvm.

Figur 41 viser to eksemperl pa 2-roms leilighet med livslgpsstandard pa 45,5 kvm.



Malgruppe B — mindrearige flyktninger: Her foreslar jeg fire hybler med felleskjokken og
oppholdsrom, to bad og toalett i bofelleskap. Figur 42 viser eksempel pa bofelleskapet hvor to

hybler deler bad og toalett.

) : T
T
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128 m?

TR |
@ P{iﬂkken [N
10,9 m? [ R
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Gang ||+, K
218 m? o
= L D 12.3 m?
—1 RERREN
L L]

RN

Bofelleskap pa 125 kvm med fire hybler

Figur 42 viser boform for mindrearige flyktninger i bofelleskap.
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Malgruppe C- Vanskeligstilt ungdom: Vanlig boform for ungdom, uavhengig av om de er
vanskeligstilte eller ikke, er hybel, eller hybelleilighet. Her foreslas det a bygge en
hybelleilighet med ngdvendige funksjoner, pa ca. 30 kvm. Boligene spres med to enheter i
hver etasje fra 3. etasje og oppover i etasjene. Figur 43 viser planlgsning for hybelleilighet pa
27,5 kvm, og Figur 44 viser planlgsning for ettroms leilighet pa ca. 32 kvm med ett enkelt

soverom.

Opphold L

16,7 m? . v
Sovealkov
6.5 m?

LA
T

[

Hybel leilighet pa ca. 27,5 kvm_ Malgruppe C

Figur 43 viser ettroms leilighet pa 27,5 kvm med besgksstandard.
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Hybel leilighet pa 32 kvm_ Malgruppe C

Figur 44 Viser ettroms leilighet pd 32 kvm med besgksstandard.
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Malgruppe D — @konomisk vanskeligstilte par og familier: fullverdige leiligheter med alle
ngdvendige funksjoner, med ett eller to soverom. Boligene utgjer cirka halvparten av boligene
I bygget, da dette kan ha positiv effekt og virke balanserende for bomiljget. Ungdomsboligene
plasseres sammen med disse boligene, da disse boligene kan ha skjerpende effekt overfor
ungdomsplasseringene. Boligene utformes med livslgpsstandard og varierer i sterrelse. Figur

45 viser en to-roms leilighet pa ca. 55 kvm.
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Figur 45 viser en to-roms leilighet pa 55 kvm med livslgpsstandard.
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Noen av boligene har en slik starrelse at de ogsa kan brukes som omsorgsleiligheter, for
eksempel de som er pa 58 kvm som vist i Figur 46. Disse ligger i hver etasje i nerheten av
dobbelheis og trappesjakt.

2 romsleilighet pa ca. 58 kvm

Figur 46 viser to-roms leilighet pa 58 kvm, som kan brukes som omsorgsleilighet.
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Treroms-leilighetene, som ogsa er fordelt i etasjene, er ment & brues som familieleiligheter pa

henholdsvis 69 kvm vist i Figur 47, og 71,5 kvm vist i Figur 48.

Stue og kjgkken
—4.0 m2

l u

= 10

3 romsleilighet pa ca. 69 kvm

Figur 47 viser tre-rom- leilighet pa 69 kvm med livslgpsstandard.
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3 romsleilighet pa 71,5 kvm med livslepsstandard

Figur 48 viser tre-roms-leilighet pa 71,5 kvm med livslgpsstandard.
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4.6 Situasjon og skyggediagram

Figur 49 viser situasjonsplan for tegnet bygg i forhold til eksisterende bebyggelse og adkomst

fra Refstadveien, men siden figurene ma tilpasses arket er ikke tegningene i malestokk, og er
ment kun som illustrasjon.

uab UE;\SPQIS}BH_-.

Figur 49 viser situasjonsplan for bygget.
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Figur 50 viser malsatt tomt og bygg. Ved inntegning av bygget er det tatt hensyn til
bygningens plassering pa tomten, avstand til naboeiendommer, adkomst, sol,
utomhusomradet, vei og trafikkstay. | tillegg er det tenkt pa fleksibilitet for fremtidige
ombygginger inne i bygget, ved at bygningens dimensjoner er fleksible for ulike

planlgsninger og dekkeelementer kan beaeres fra ytterveggene.
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Figur 50 viser malsatt bygg og tomt.



Som det ble vist i tomteanalysen er det mye trafikkstgy pa tomten, spesielt fra Refstadveien.
Deler av tomten ligger i rad sone og bygningen ma derfor trekkes tilbake fra gata sa langt det
lot seg gjere. Likevel ligger deler av den vestre delen av bygget i rad sone og dermed er
bergrte balkonger tegnet med helglassede vegger. Figur 51viser bygningens plassering i

forhold til trafikkstay, se kart fra Refstadveien.

Figur 51 viser stetniva fra trafikken for bygget.
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Gjennomfarte skyggediagram i to ulike arstider, sommer og hgst, viser at bygningen blir ikke
bergrt av eksisterende bebyggelse. Det er ikke tatt hensyn til planforslag for nytt bygg for
naboeiendommen, da det enna ikke er gjennomfart. Skyggediagrammene viser at bade
bygningen og utomhusomradet far sol pa ulike tider om dagen. Her er det ikke beregnet sol-
og lysforhold som antall timer for utomhusomradet eller de ulike sidene av bygget. Figur 52

viser skyggediagram for 24. juni klokken 08.00.

Figur 52 viser skyggediagram for bygget den 24. juni klokken 08.00.
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Figur 53 viser skyggediagram for 24. juni klokken 12.00.

Figur 53 viser skyggediagram for bygget den 24. juni klokken 12.00.

Figur 54 viser skyggediagram for 24. juni klokken 18.00.

Figur 54 viser skyggediagram for bygget den 24. juni klokken 18.00.
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Figur 55 viser skyggediagram for 24. september klokken 08.00.

Figur 55 viser skyggediagram for bygget den 24. september klokken 08.00.

Figur 56 viser skyggediagram for 24. september klokken 12.00.

Figur 56 Viser skyggediagram for bygget den 24 september klokken 12.00.
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Figur 57 viser skyggediagram for 24. september klokken 18.00.

Figur 57 viser skyggediagram for bygget den 24. september klokken 18.00.
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4.7 Plan- og fasadetegninger

| plantegningene er de ulike leilighetstypene tegnet inn, og boform er lagt inn i planen for &
vise at bygningskroppen kan huse boenhetene, samtidig som den ivaretar hensynet til tekniske
sjakter, heis adkomst og remningsveier. Figur 58 viser plan for underetasjen, hvor arealforslag

til tjenestebase, felleslokaler samt boder er inntegnet.
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Figur 58 viser plantegning underetasje
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Figur 59 viser plan for farste etasje, og her er inngang for vestre del av bygget inntegnet. Fem

leiligheter for malgruppe A hver, pa ca. 45,5 kvm, er tegnet inn i gstre del av bygget med

egen inngang, og fire hybler i bofelleskap for malgruppe B i er tegnet inn midtre del av

bygget med eget inngang.
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Plan 1. Etasje

Figur 59 viser plantegning farste etasje.
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Figur 60 viser plan for andre etasje, med fem leiligheter hver pa ca. 45,5 kvm for malgruppe
A i gstre del av bygget, fire hybler i bofelleskap for malgruppe B i midtre del av bygget og to
leiligheter hver pa ca. 71,5 kvm for malgruppe D i vestre del av bygget inntegnet.
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Figur 60 Viser plantegning andre etasje
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Figur 61 viser plan for 3.—7. etasje. | hver etasje er det tre leiligheter hver pa ca. 45,5 kvm, en
leilighet pa ca. 58 kvm i gstre del for malgruppe D, med to hybelleiligheter pa henholdsvis
27,5 kvm og 32 i midten for malgruppe C. Det er to leiligheter hver pa ca. 71,5 kvm i vestre
del av bygget, og to leiligheter pa henholdsvis 55 kvm og 69 kvm for malgruppe D i midtre
del av bygget. Dobbelheis som apner seg fra begge side vil i tillegg til trappesjakt sgrge for
adkomst til disse etasjene. Remningsvei ivaretas med en remningstrapp pa nordsiden av
gstredel av bygget, og remningssjakt pasgrsiden pa midten av vestre del i bygget.
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Figur 61 Viser plantegning 3-7 etasje
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Figur 62 viser plan for taket med adkomstluker som kan bygges grant.

Plan Tak

Figur 62 Viser takplan- grgnt
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Figur 63 viser fasade mot gst og kotehgyder i meter fra bakken.
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Figur 63 Viser Fasade @st

Figur 64 viser fasade mot sgr med kotehgyder i meter fra bakkeplan.
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Figur 64 Viser fasade Sgr
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Figur 65 viser fasade mot vest med kotehgyder i meter fra bakkeplan.

Figur 65 Viser fasade Vest

Figur 66 viser fasade mot nord med kotehgyder i meter fra bakkeplan.
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Figur 66 Viser fasade Nord
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5 Diskusjon

Masteroppgaven skulle se pa utforming av en bolighygg pa en valgt tomt i Oslo for
samlokalisering av boliger for vanskeligstilte i ulike kategorier, med tanke pa utfordringer
knyttet til bomiljg, og Husbankens forutsetninger for de skonomiske tilskuddsordningene som

gis for oppfaring av nye boliger for vanskeligstilte.

Oppgaven baserer seg pa eksisterende eiendom i Refstadveien 4. Utfordringen knyttet til
bygningens tekniske tilstand med uegnede boliger i forhold til bruken, og bomiljget som falge
av beboersammensettingen ble belyst. Refstadveien 4 ligger i bydel Bjerke som var en av de
farste bydelene som deltok i Boso programmet. Boligkartleggingen viste allerede da at sa
mange som 109 husstander bodde i uegnede boliger (Bydel Bjerke 2009). Situasjonen syns a
ha endret seg noe nd, men behovet for flere egnede boliger for ulike malgrupper er fortsatt
stort. Det & vurdere konsepter som tar sikte pa a skape flere egnede boliger til vanskeligstilte,
og samtidig fokuserer pd muligheter for plassering av flere ulike malgrupper, er viktig.
Spesielt viktig er det at flere egnede boliger blir fremskaffet, slik at behovet pa det naveerende
tidspunkt i stor grad blir dekket. Det kan resultere i et mer effektiv bosetting av de som ikke
har et egnet sted & bo i dag. I tillegg vil konseptet apne opp for fremtidig diskusjon og dialog
rundt det & anskaffe boliger for mer enn en malgruppe allerede ved planlegging og utforming

av nye boliger.

Egnede boliger handler ikke bare om boligens tekniske standard og starrelse. Det omhandler i
tillegg andre stedlige kvaliteter som pavirker ens levekar og forutsetningene for velfungerende
liv og deltagelse i samfunnet, slik det fremgar av regjeringens boligstrategi (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 2014). Derfor er det viktig a reflektere over alle momenter som
kan bidra til & gke kvaliteter ved boligen, bade hva angar; tomtens beliggenhet, naerhet til
rekreasjons- og fritidsaktivitet, offentlig kommunikasjon, bygningens og boligens utforming
og ikke minst, men kanskije viktigst, det sosiale bomiljget som dannes pa stedet som fglge av

oppfaring av nye boliger.

Tomtens beliggenhet syns a ha gode narliggende kvaliteter som vil ha positiv effekt for
konseptet i denne masteroppgaven. Verdt & nevne er det starre grgnne omradet rundt tomten,
Bjerkedalen park og Brobekk skolehage, som ligger fem minutters gange unna, Bjerke
travbane rett over gata og Bjerke senter med en rekke servicetilbud. | samtale med Bosos

leder i bydelen fremkommer det ogsa at bydelen lager en sakalt folkehelselgype som heter
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Bjerkesirkelen i nar fremtid. Denne lgypa gar ut fra dette omradet via Linderud, Veitvet og
Sletterud ut i marka, og kommer ned igjen til dette omradet. Tilgang til offentlig
kommunikasjon, narhet til bussholdeplass og t-bane er ogsa viktige omradekvaliteter som har
positiv effekt for konseptet. For a utvikle eksiterende forhold til det som ansees som god
utomhuskvalitet, er Sjekklistebaserte kvaliteter, utarbeidet av boligforskeren Jon Guttu (Guttu
2008), et viktig og godt verktagy & bruke. Utomhussituasjonen synes a svare bra til
spgrsmalene om enkle og gode forbindelser til omgivelsene, at prosjektet yter kvaliteter til
den omgivende byen og om eksisterende natur og bygninger er utnyttet pa en positiv mate.
Videre har utomhusomradet kvaliteter som svarer til at utearealene er differensierte og
omradet lett & orientere seg i, men pa spersmal om Er det avsatt tilstrekkelig areal for
utendgrs lek og opphold her, kan en si seg enig i at utomhusarealet som tenkes til malgruppen
gkonomisk vanskeligstilte er av begrenset starrelse. Pa spgrsmal om det er effektive skiller
mellom leke- og oppholdsareal og biler, og om det er avsatt tilstrekkelig plass for praktiske
formal utenders, og om utearealene er solbelyste og lune, vil utomhusinndelingen i det
tiltenkte konseptet kunne svare godt til forventingene. Pa spgrsmalene om utearealet har
robuste materialer, beplantning og utstyr, og om overvannet er handtert lokalt, vil de
etterspurte kvaliteter kunne imgtekommes ved eventuell realisering og prosjektering av
konseptet. Byggets fotavtrykk i forhold til terrenget er pa ca. 25 % av tomtearealet. Dermed
kan en sla seg forsiktig til ro med at de utfordringer som kan fa betydning for bomiljg og
sosialbarekraft som fglge av press pa andel grgntareal i tette bystrak er ivaretatt, slik Lene
Schmidt (Schmidt 2014) henviser til.

Norberg-Schulz (Norberg-Schulz 1992) gjengir i sin bok at en bygning eller et hus i tillegg til
dens bruk er et talende element til omgivelsene og signaliserer synlige meninger for de
mennesker som bor i den. Det & skape bygninger som ikke gir forsterkende og muligens
negativt signal om ens livssituasjon er meget viktig i denne sammenheng. Mennesker som av
ulike arsaker tildeles eller bor i nye kommunale boliger, skal ikke fale at bygningens
utforming gir nettopp dette signalet. Selv om noen som trenger hjelp for a opprettholde
bosituasjonen, skal de ikke fgle at de er i en institusjonspreget bygg eller fale seg maktlase,
dette er Husbanken searlig opptatt av (Husbanken 2009). Om boligen eller bygninger er
annerledes konstruert, bgr det veere pa en mer funksjonell, positivt arkitektonisk mate. |
oppgaven er det vurdert et begrenset antall bygningsformer som danner utgangspunkt for
valgt bygningsvolum. Man kunne imidlertid vurdert et rikere antall bygningsform alternativer

og dermed kanskje valgt annen type form for bygget. Valgt bygningsform syns allikevel a
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ville harmonisere med eksisterende bebyggelse og a gi uttrykk for og signalisere urban
bokvalitet. En slik bolighlokk med de valgte bo- og boligformer vil bidra til at en eventuell
stigmatiseringstankegang minimaliseres. Oppgaven gar ikke nermere inn pa prosjektering av
bygget, men ved prosjekteringen vil valg av en type materiale som ikke skiller seg ut pa grunn
av lav kvalitet ogsa ha stor betydning med tanke pa a unnga et institusjonspreget bygg, slik
det papekes av Stga (Stea et al. 2007). Ved utforming av bygningsvolumet ble forholdene ved
terreng, sol, naerliggende bebyggelse og adkomst vurdert, dette i tillegg til bygningsformens
egnethet i forhold til behovet. Det som savnes her, og som det dessverre ikke kan gjagres noe
med, er tomtens plassering i forhold til tilsluttende veier. Dersom tomten var tilsluttet
adkomstveier fra mer enn bare en side, ville konseptet sannsynligvis veere annerledes og det
ville hatt betydning for plassering av ulike innganger til bygget, og plassering av utearealer.

Og dermed ville sammensetningen muligens veert organisert pa et annet vis,

Den gode boligen kjennetegnes ved at boligens fysiske utforming har gode, lyse og
funksjonelle planlgsninger med gode materialvalg og godt inneklima, som tilfredsstiller
brukers behov. | tillegg vil kvaliteter knyttet til boligens naere omgivelser, slik som
lekeomrader, tilgjengelighet, oppholdsarealer ute og avstand til naboer, ha stor betydning og
tillegge verdi i boligen (Schmidt & Guttu 2012b). Mens omradeegenskaper ved boligen som
avstand til offentlig kommunikasjon, kollektivtilbud og rekreasjonsmuligheter vil
komplimentere kvalitetene den gode boligen har. I et presset marked med begrenset tilgang til
egnede tomter for utbygging og press pa uteomrader som forskerne papeker (Schmidt 2014),
er det utfordrende a fa samtlige kvaliteter oppfylt med tanke pa de egenskaper den gode
boligen bar ha. Spesielt vanskelig er det om det ogsa oppstar utfordringer knyttet til bomiljg.
Resultatet viser at utfordringer knyttet til kvaliteter rundt boligens neere omrade med tanke pa
utomhus kan lgses, og omradeegenskaper som nerhet til offentlig kommunikasjon og
rekreasjon er ogsa til stede. Nar det gjelder kvaliteter rundt boligens fysiske form er dette
avhengig av type bruk og brukeren av boligen, hvilke boformer er egnet til ulike malgrupper,
og hvordan boformen organiseres. | denne sammenheng er identifisering av brukerne, egnet
boform og brukernes behov og gnsker vel sa viktige som fysisk utforming av boligen. |
teorikapitlet er kvaliteter som knyttes til ulike type boliger omtalt, blant annet at boliger for
vanskeligstilte ungdom bgr vaere sma og kompakte., Dette bekreftes i intervjuene med
bydelen, og argumentasjonen er at vanlig boform for ungdom er hybel eller hybelleilighet.
Valgt bygningsvolum gir mulighet for utforming av leiligheter i mindre starrelser som har alle

de ngdvendige funksjoner, og er plassert pa et slik mate i etasjene at det kan ha skjerpende
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effekt for de ungdommene som far tiloud om & bo der. Argumentasjonen fra Boso-lederen er
at det er forskjell pa om en barnefamilie bor i en oppgang hvor starstedelen er
ungdomsboliger, enn en ungdomsbolig i en oppgang som er for par og barnefamilier. Dette
gar ogsa overens med regjeringens boligstrategi om normalisering og integrering.
Hybelleiligheten syns a kunne planlgses med besgksstandard for fysisk funksjonshemmede,
og kan etterkomme Sintef sin anbefaling om kompakte og oversiktlige boliger for
vanskeligstilte.

| samtale med respektive informanter fra bydel Bjerke om bofelleskap som boform for enslige
flyktninger, ble det opplyst at bydelen ikke har erfaring med denne typen boform. Denne
boformen er informantene intuitivt positiv til, i farste omgang kun til mindrearige flyktninger
som falges opp av bydelen. Dette vil veere en effektiv og fornuftig mate a bosette denne
malgruppen pa, og det vil vere lett & gjennomfare tjenesteoppfalging overfor dem. En av
informantene var imidlertid skeptisk til denne boformen ellers for voksne flyktninger,
argumentasjonen var at denne boformen vil gjenskape inntrykk av mottak eller
institusjonspreget boform, og at dette burde man unnga nar flyktningene bosettes. Dette syns &
samsvare godt med undersgkelsen som er gjennomfart blant norske kommuner (Thorshaug et
al. 2009) om boform for enslige flyktninger; bofelleskap kan veere en effektiv mate & bosette
enslige voksne flyktninger pa. Samtidig vil dette by pa utfordringer knyttet til de som
plasseres sammen, og prinsippet om a skape hjemfalelse og hjemlighet slik Husbanken er
opptatt av. | oppgaven er det valgt bofelleskap med fire hybler hvor to og to deler bad, disse
bofelleskapsenhetene har egen trapp og heis og er i direkte narhet til tjenestebase og
felleskapslokaler. Denne Igsningen synes informantene fra bydelen vil vaere en god lgsning,
og gi fleksibel og forutsighar omsorg og oppfalging av denne malgruppen. Lgsningen gjer at
de bor i et stgrre bomiljg som kan skape tilhgrighet, men med en eget avskjermet del i bygget
som gjer at de kan vere seg. Denne boformen, eller hva slags kvalitet disse burde ha, er ikke
omtalt i Oslo kommunens felleskravsspesifikasjon for utleie- og omsorgsboliger (Oslo
Kommune 2015), men kravet er at bygningen skal veere fleksibel for fremtidige ombygninger.
Dette kravet vil ivaretas sa lenge den baerende konstruksjonen i bygget ikke er i innerveggene.
Lesningen viser at boligene har livslgpsstandard og er i henhold til anbefalinger fra Sintef nar

det gjelder disponibelt areal for hver boenhet.

@nsket boform for malgruppen psykisk syke er a bo i egen fullverdig bolig, men siden noen
av de respektive beboerne trenger oppfalging og hjelp for & opprettholde bosituasjon, er det en
fordel at tjenesteapparatet ligger i nerheten. Leiligheter pa ca. 45 kvm er anbefalt av Sintef
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(SINTEF Byggforsk 1991). Informanter fra bydelen er enig, og utviklingssjef i Bolighygg sier
videre at med tanke pa husleie som dekkes av beboere selv, er det hensiktsmessig med
leiligheter som ikke er altfor store og som har er en husleie beboerne kan leve med. Ti av
denne typen leiligheter er plassert i to etasjer med egen inngang og heis, og direkte nerhet til
tjenestebase og felleskapslokaler. Dette gjar at spesielt sarbare malgrupper som trenger
oppfalging, vil kunne bo i et starre bomiljg, men samtidig i eget avskjermet del med tilgang
til tjenestehjelp nar de matte trenge det.

Bygningens utforming tilsier at det er mulig & huse leiligheter i ulike stgrrelser og tilkomst
som passer til ulike brukerbehov, men den starste utfordringen er bomiljget som dannes som

felge av sammensetting av brukerne.

Bomiljg i falge AS (Schmidt 2014) er samspillet mellom fysisk miljg, sosialt miljg og sosial
organisering. Om en gar grovt men kategorisk inn i begrepene, kan begrepet fysisk miljg
knyttes til bygningens utforming og de stedlige kvaliteter rundt bygget, sosialt miljg kan
knyttes til de ulike mennesker som far tilbud om a bo i bygget, og sosial organisering er
hvordan disse menneskenes boform er organisert. Bygningens utforming synes a ha kvaliteter
som bidrar positivt til sosialorganiseringen. Kvaliteter som egne innganger fra ulike sider av
bygget som skaper ulike ferdselsmeanstre til ulike malgrupper, er a anse som en god kvalitet,
og vil vare et positivt element for bomiljget. At deler av bygget er vertikalt adskilt pa en
naturlig og god mate skaper avskjerminger og gir ro for de ulike brukerne, uten a ga pa
bekostning av hjemfalelse og hjemlighet virker positivt. Utomhuskvaliteter som ble omtalt
tidligere i dette kapitlet, gir rom og plass for samtidig bruk av utomhusarealene. Arealene er
naturlig adskilt fra hverandre, men gir ogsa mulighet for sosial kontakt. Neeromradekvaliteter
som ogsa ble omtalt tidligere i kapitlet vil pavirke bomiljget positivt. Det & kjenne til og ta
hensyn til bruken av bygget med tanke pa plassering av ulike malgrupper allerede i
planlegging av nye bygninger, vil hindre at ulike malgrupper samlokaliseres pa en uheldig

mate, slik Husbankens dialogverktay papeker (Husbanken 2013).

En annen mulighet for “normalisering™ av bomiljget er at det leies ut et vis antall leiligheter i
det private markedet, og dermed far etablert et bomiljg som ikke kun er bestaende av
vanskeligstilte. Dette vil fa en positiv effekt for bomiljget og bidra med et enda mer balansert

milje. | falge utviklingssjef i Bolighygg Oslo KF er denne mulighet til stede.
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Hva angar sosialt miljg og sosial organisering, er dette mye avhengig av hvordan bydelen,
som har ansvaret for utdeling av utleieleilighetene, handterer det. Felleslokalet som er pa
bakkeplan i bygget, kan organiseres pa en slik mate at det byr pa aktiviteter som inviterer og
er rettet til lokalmiljget i neeromradet. Et slik felleslokale ble etablert i eksiterende bygg, og
har virket veldig positivt for bomiljget, og myknet bomiljget, papeker en av informantene i
bydelen. Husbankens forutsetning i sitt dialogverktay er i tillegg at ved etablering av slike
felleslokaler skal tilbudet veere for neeromradet, og pa denne maten vil et institusjonspreget
tjenestetilbud og bygg unngas. At bydelen har et eget lite sted i bygget, vil vaere en padriver til
ulike aktiviteter knyttet til et bedre bomiljg, samtidig som det legger opp til individuell hjelp
0g bo-oppfelging.

En stor del av Boligbyggs eksisterende eiendomsmasse leies ut til ulike malgrupper i samme
bygg. Som omtalt i teorikapitlet er disse eiendommene ikke sarlig tilrettelagt for en slik bruk,
og dermed vil det ofte oppsta utfordringer sarlig knyttet til bomilje. Nyere
utbyggingsprosjekter bygges etter retningslinjer og krav fra blant annet Husbanken. Dette
pavirker prosjektene i omfang, starrelse og ikke minst at det bygges for en malgruppe. |
realiteten finnes det ingen garanti for at de nye byggene ikke tildeles andre enn de tiltenkte
malgrupper ettersom boligbehovet i bydelene er stort. | samtale med en av informantene
fremkommer det at dersom en leilighet som passer til en malgruppe er ledig, og vi har behov
for leilighet til en annen malgruppe, sa kan vi ikke la den tomme leiligheten sta tom lenge
mens Vi sgker etter en leilighet som passer spesielt til malgruppen for vedkommende som er

uten bolig.

Seterbraten-prosjektet, som det henvises til teorikapitlet, er et prosjekt som er tiltenkt en
malgruppe, nemlig gkonomisk vanskeligstilte, og dermed ikke kan sees i direkte sammenheng
med dette konseptet. En kan stille spgrsmal om plassering av ulike malgrupper ble vurdert
allerede ved planlegging av bygget. Slike vurderinger ville sannsynligvis redusere eventuelle
fremtidige ombygginger og utfordringer knyttet til bomiljeet, dersom boligbehovet ble sa stort
at kommunen matte ta slike grep. Det som har veert til hinder for en slik vurdering er de krav
og retningslinjer som settes fra ulike offentlige hold, som igjen gjenspeiler boligstrategien for
vanskeligstilte, og som utbygger ma forholde seg til for a fa prosjektet gjennomfart.
Fleksibilitet i utformet bygg gir mulighet for a legge til eller om ngdvendig trekke en eller to

etasjer ut, uten at konseptet endres.
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Det nye Sglund i Kgbenhavn (Kagbenhavns kommune 2015) derimot er et relevant og godt
eksempel 4 ta i betraktning, her er det visjon om a bygge for et boligkompleks for
samlokalisering av boliger for mennesker i ulike malkategorier. | konseptet pa Sglund er
forholdene til fysisk miljg, sosialt miljg og sosial organisering tatt inn i planleggingen av
programmet. Dermed ser ikke utfordringer til bomiljg ut til & bli sa stort, spesielt nar malet er
at disse ulike menneskene ikke bare bor sammen, men ogsa far nytte av hverandre. | Sglund
er grunnarealet og omfanget av boliger ca. ti ganger stgrre enn hva min masteroppgave legger
til grunn pa Refstadveien, dermed kan en si at dersom de far dette til i Kgbenhavn, sa burde

man ogsa kunne fa dette til i Oslo.
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6 Konklusjon

Resultatet viser at det bgr vaere mulig a utforme et bygg pa den valgte tomten, der hensynet til
samlokalisering av ulike malgrupper tas inn i planleggingen — med de kvaliteter som gjer

utfordringer knyttet til bomiljg handterbar — samtidig som bokvaliteten til de menneskene som
far tilbud om & bo i bygningen overholdes. Sistnevnte forutsetter en aktiv deltagelse og et godt

planlagt bomiljgarbeid fra bydelen.

Det eksisterende bygget har ca. 100 mindre boenheter, i tillegg til felleslokaler og kontorer
som bydelen disponerer. Det utformede bygget har 70 boenheter i ulik stgrrelse, som passer til
mennesker i ulike livsfaser, og felleslokaler som kan driftes med den hensikt & skape bedre
trivsel og bomiljg i neeromradet. Det at antall boenheter reduseres fra 100 til 70, samtidig som
man overholder et forsvarlig botilbud i bydelen, med en god utnyttelse av tomten og et variert
botilbud, er & regne som god og baerekraftig handtering av planomradet. Redusering av antall
boenheter fra naveaerende niva vil pavirke bomiljget og institusjonspreget det eksisterende
bygget har, og vil bidra til & skape et mer ”ordinart” og balansert bomilje med urban
bokvalitet. Dersom et vis antall leilighet leies ut i det privatmarkedet vil dette kunne ha

positiv innvirkning pa bomiljget.

Bebyggelsesstrukturen i omradet bestar av hgye boligblokker med opptil 12 etasjer som
dominerer omradet. Dette tilsier at nye bygninger bar tilpasses omradet nar det gjelder form
og starrelse. Dersom antall boliger reduseres i den grad at det pavirker hgyden og formen til
det nye bygget, kan det resultere i en bygningsform som vil skille seg ut i forhold til den
eksisterende bebyggelsen og dermed forsterke stigmatiseringseffekten en kommunal
boligblokk far, noe Husbanken frarader.

Fleksibilitet i utformet bygg gir mulighet for a legge til eller om ngdvendig trekke en eller to

etasjer ut, uten at konseptet endres
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7 Videre arbeid

Videre arbeid knyttet til masteroppgavens tema er videre utvikling av konseptet med tanke pa
de arkitektoniske utforminger de ulike forholdene byr pa, konstruksjonsmessige utfordringer
med tanke pa fleksibilitet og skonomiske beregninger. Videre vil det veere meget aktuelt a

falge bomiljget dersom et slikt konsept pilot prgves.
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9 Vedlegg

9.1 Vedlegg 1: Intervju mal

Kjenner du til beboer sammensettingen pa Refstadveien 4?

1-
2-

Hva er bydelenes boligbehov? Foreligger noen oppdatert boligbehovsplan?

Hvilke type beboere/ vanskeligstilte gnsker bydelen a plassere pa Refstad

Er bydelen positivt til samlokalisering av ulike brukergrupper? Kan bydelen handtere/ skape

et godt bomiljg?

3-

Hva slags boform gnskes/passer til flyktninger?

Boliger for Enslige eller familier?

Er det gnskelig med bofelleskap?

Hvor stort andel skal disse forskjellige gruppene skal besta av?

Hva slags kvaliteter skal boligen ha, hva er det sjekt & fa med seg?

Hva slags boform er det gnskelig for psykisksyke? Er psykisk utviklingshemmede,
eller psykisk ustabile grupper tenkes plassert pa Refstad?

Hva slagsboform gnskes det?

Hvor mange boliger er det behov for?

Skal det veere felles arealer, tjeneste og tilsyns enhet

Hva slags kvaliteter er det gnskelig? Hva er erfaringen i forhold til areal behov?
Skal det veere lukket/ avskjermet seksjon for dem?

Hvordan type ungdom er det gnskes plassert der?

Hvor mange boliger?

Hvor store boliger skal de vaere?

Er det behov for tjeneste base? Fellesareal?

Er det aktuelt/anskelig med bofelleskap?

Hvor i bygget skal denne delen veere?

Er det behov for avskjerming/privatsoner for denne delen?

Hvordan syns du at boliglgsningen kan vaere? Skal det veere flgy for hver av grupper?
Eller etasje? Eller blanding av alt sammen?

Kan noen av tjenestebase/personalbolig —kontor kombineres for de ulike gruppene?
Kan fellesarealer brukes for de ulike gruppene?

Hva skal man tenke pa ved utforming av bygget? Og boliger?

Hvordan skal utomhus skal planlegges?



9.2 Vedlegg 2: Kalkyle for investeringsprosjekt uten tilskudd fra

Husbank

Pros|ekinmn Kommentar
Dato: 13.04.2005
Mdlgrappe og boligstirmelse Omsorgsboliger | Velg fra rullegardinmeny
Er det dgznbemannet base i Lillovytning til boligzne? la
Bruttoarenl [ETA) byze 1 614 m*
Andel beboerdsl 94 % [Hentet fra ar=sloeregming
Andel bydelsarzal E%
Antall boliger 1E |Eke ta med eventuel base-leilighet
Beboerareal pr boliz (areal det beregnes zjenes beie av] BRA 47 m*|Kun BRA innenfor bodizen, ikke boder
Eostnadsforutsetninger
Rente [rominell) 2,45 % |Ealkrente fra Dok.3 eller tidelingsorev
Annuitst {svdragstid od 1dn) 40 dr
FLV-kosined pr m® ETA inkl konkraktsforvattning 500 i [FOV-kostrad i beragningsdnet
Prosjektkosinader og mulig MVA-kompensasjion
Werdi sksisterende tomi 4 000 D00 | Bruk takst tomt, justert for komm.bolizer
Werdi eksisterende byge inkludert andel av fellesgjeid Bruk takst eksisterends byee
Investeringskostnader inkludert MYA [P30] 73 244 50 [Hentet fra VU eller styringsdokument
Sum prosjektkostnader 77 244 6OS
Antatt andel av P30 inkl MYA | knmpensasjon 23 %|Kan endres, ikke over 23% aviny.kost
Fradrag MVA-kompensasjon 14 £42 922 (Kum derzom det er dggnbamannet base
Tilskudd til boligdelen
Antatt tilskudd fra Husbanien 0 % |ProsantforsiapE kan overskives

Antatt investeringstilskudd av P30 ks MyA for
Fradrag statiig tilsiwdd |Husbanken] - |emsorgzooiger
Antatt kommunalt tiskudd av brutto prosjektkostnader 23 %[2%% av prosjektet
Antatt kemmunatt tiskudd 1311132
Hetto prosjektkostnad for hele bygget 24 254 334
Husieie of kapital-/FOV-kostnader pr bolig
Lavest By Gjengs e oz Markedsisi= orm® dr 2 241[w=ntes fra ieje prisstatistics pd BEY-intranstt
Seboers husksie pr boliz pr méned vad brusk av gian e =i 2777
Eosimadsdekkende husieie or bolg prmdned 13203
Modellbasert wurdering av prosjekiet Syl prosjeitdkonom

Grafikk vizer kontantstrém etter tiskudd o Wnemedrag

|E55 1385] = Promjsidein hzriznivizprs ir L




9.3 Vedlegg 3: Kalkyle for investeringsprosjekt med 30%

tilskudd fra Husbank

Prosjekinan Kommantar

Doto: 15.04.2015

mdigruppe o boligstgmeise Dmsorgsboliger (Velg fra rullegardinmeny

Er det dgEnbemannet base i tilknytning til bolizene? la

Sruttoaresl [ETA) byz= 1 g4 m*

Andel beboerdel 54 % |Henket fra ansalberesning

Andel bydelsanssl E%

amtall boliger 16 [Eke ta med eventueld base-jeilizhet
Betiperareal pr ol (areal det berepnes gjenss beie av] BRA 47 m*|Eun BRA innenfor boligen, ikke boder
Kostnadsforutsetninger

Repts [raminel] 2,45 % |Kalicrente fra Dok.3 eller ticelingsbrey
Annuitet jmvdragstid pd Wn] 40 dr

FOV-kostnad prm® BTA inld kontraktstorvalning 500 kr|FOV-koztnad i beragningzdrat
Prosjektoostnader og mulig MVA-kompensasjion

erdi eksisterende tomt 2000 000 |Bruk takst tomt, justert for komm. bozer
erdi eksisterande by=e, inkludert andel av fellesgjeld Bruk takst sksisterends byss
Investeringskostnader inkhudert Mva [P30] 73 244 602 |Hentet fra EVU eller styringsdokument
Sum prosjeitinstnader 77 244 BDE

Amtstt amdel av P30 inkl MYA T ko mpensasjon 23 % |Kan endres, ikke ower 23% avinv.kost
Fradrag MV A-kompensasjon 14 48 927 |Kum dersom det er d@gnbamannet base
Tilskwdd til boligdeien

Amtatt tilskisdd fra Husbanken 30 %|Prozentforsiag kan owerskrves

Fradrag stati tilskudd (Husbanken)

21573 382

Anftatt imvesteringstilskudd av F30 eks MVA far
omsorgsboliger

Amtatt kommunalt tiskudd v brutto prosjektkostnader 23 % | 3% av prosjekbet

Amtatt kommunaht tkkudd i8 311 132

Netto prosjektkostnad for hele bygget 2131113z

Husleie og kapitsi-/FOV-kostnader pr bolig

Lavest ay Gjengs leie oF Markedsisie or m* dr 2 281|pmntes fra |zieprisstatistice ol BEY-intranst:

8eboers husisie pr boliz pr milned ved brusk ov giengs Ieie

ETIT

Kostmadsdekkende husisie pr boliz pr mdned

10682

Modelibasert wurdering av prosjektet

'Fod prosjektdkonom

0000
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Grafikk wiser kontantsirgm etter tiskudd of inemedrag
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