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TETTHET | BOLIGOMRADER

Av Elsa Svennar, Norges byggforskningsinstitutt.

Anrtikkelen tar utgangspunkt i NBI's rapport nr. 50, Tetthet i boligomrader.

Jessenlgkken

209 lelligheter mere konsentrert? Selve begrepet tetthet er diffust, og ordet milje brukes
Utnyttelsesgrad 1,1 flittig uten nermere presisering. | det folgende skal vi farst drofte begrepet
«Bollgtetthets 75 leil./da tetthet og siden se om tetthet er noe godt kriterfum for et rtkt milje. Droftin-

gen gjelder spesielt for bollgomrader, lkke for sertrumsbebyggelse og ikke

for byen som helhet.

Tetthet er et begrep for & angl graden av konsentrasjon | en bebyggelse. Man
angir graden av tetthet langs en skala, og til dette anvender man tre ullke
typer av maleenheter. De betegner henholdsvis hvor stort gulvareal, hvor
mange boligenheter eller hvor mange beboere som finnes innen st gitt om-
rdde. Forholdet mellom disse tre matene & betegne tetthet pa er lkke kon-
stant. Det avhenger av hvor store boligenhetene er og av husholdsstarrelsen
i de enkelte boligenheter. Mange av uklarhetene [ tetthetsdiskusjonen 1 fag-
pressen Skyldes at man Jkke skiller klart -meilom disse tre mater & baskrive
tetthet pA. En annen uklarhet skyldes at man lkke skiller klart mellom tetthet
i prosjektert bebyggelse og i eksisterende bebyggelse av forskjellig alder.
Antallet beboere Innen eksisterende bebyggelse varierer over tid, avhenglg
av bebyggelsens karakter, befolkningsstruktur og beboernes gkonoml. Be-
folkningsprognosen for fremtldlg bebyggelse baseres pa en mangelfull stati-
stikk av befalkningens storrelse | lignende bebyggelse pa det gitte tidspunkt.

Ved sammenlignende tetthetsberegninger kan man heller ikke se bort ira
den usikkerhetsfaktoren som ligger | definisjonen for selve tomtearealets av-
grensning. | de nye byggeforskriftene star det at «brutto grunnareal er hele
tomtearealet Inklusive halvparten av filstatende vel, bane, plass, park, vann
eller elv, maksimalt 10,0 m». Definisjonen er entydlg, men kan iblant virke
urimellg. For bebyggeise som grenser opp til et starre friareal, vil grunn-
arealst | realiteten veere storre enn det nominelle, hvis friarealet er lite be-
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Odd Brochmanns bok «Mennesker og boliger» er nyttig lesning den dag | dag.
De arkitekter og psykologer som deltok | Osle Byes Vel's boligundersekelse
ble oppriktig forferdet over boligforholdene de fant | den beste de! av for-
krigstidens sasiale bolligbygging. De konstaterte at en stor del av Oslos be-
folkning var sa trangbodd bade inne og ute at b&dde barn og voksne ble varlg
hemmet i sin evne til livsutfoldelse. De vaget & trekke den konklusjon at
toromslelligheten var utjenlig som famillebolig og at seerlig barn og ungdom
trengte langt storre utioldelsesmuligheter. Etterkrigstidens boligbygging har
en langt lavere tetthet. Dette var Ikke noe lokalt fenomen, men skyldtes by-
planteorier som den gang var alminnelig anerkjent, neighbourhood-teorien og
hageby-idealet. Det var virkellg et krafitak Oslo kommune tok for & dekke
krigstildens oppdemmede boligbehov. Sammenslutningen Oslo—Aker ble gfen-
nomfart, ny generalplan utarbeidet, store tomtearealer lagt ut til boligomrader
og arbeidet med et tunnelbanesystem pdabeagynt. Samtidig innfarte man tre-
romsieiligheten som standard for familleboliger. Men bortsett fra den okte
plass-standard var etterkrigstidens boligomrader fattigsilg vtstyrt. Alt som kan
kalles boligens ytre supplement manglet, og alle — bade planleggere og bolig-
sekende — mente det var riktlg & salse alt pa & f& bygget flest mullg boliger.
De klager man harte, gjaldt at det ikke ble bygget mange nok leiligheter.

Det varte forbisffende lenge fer man registrerte noen misneye med de nye

boligomradene, og da kritikken kom, var den til & begynne med diffus og

ubestemt. Arkitektene var de forste som reagerte, og forst og fremst pa det

formale plan. Vanlige uttrykk var «visuelt kaos», «konformitet» og «planiagt

slum». Man hadde en fornemmelse av at [ de nye drabantbyene var det ikke

godt & bo, men hadde ikke forutsetning for & analysere hva det var som lkke

funksjonerte. Men | 1963 utkom Jane Jacob's bok «The Death and Llfe of

Great American Cities». Tett/spredt-diskusjonen | norsk fagpresse og NAL's

1. faglige kongress m& sees som et resultat blant annet av denne boken.

u Hovedpéastanden i tettheisdiskusjonen var at vi sleser med tomtearealene og

' sprer byfunksjonen unedig. Hvis vl bygget tettere, ville vi foruten & redusere
traflkkarbeidet og grunnlagsinvesteringen, ogs4 oppna et bedre boligmiljo.

Men er denne pastanden holdbar? Er det riktig at det er spredningen som
er arsaken til miséren og at man ville oppna et bedre milje hvis man bygget

nylttet av almenheten og det ikke er gjerde i elendomsgrensen.

Man ma ogsa anvende de maleenheter som er best egnet til & beskrive tett-
het for omrader av forskfelllg karakter. Gulvarealets stoerrelse pr. arealenhet
kan f.eks. gi en brukbar beskrivelse for tettheten | en drabantby, men [kke
for en region. Til det vil man bedre kunne benytte befolkningens storrelse
pr. arealenhet, som Iglen ville vaere utjenlig tll & beskrive tettheten i en
sentrumsbebyggelse eller et Industristrok.

Ingen av disse tre typene av maleenheter gir alene noen fullgod beskrivelse
av den reelle tetthet. Men med en kombinasjon av maleenheter kan man
oppné et entydlg sammenligningsgrunnlag for beregning av tettheten for ulike
bebyggelsesformer. Kombinasjonen m& beskrive konsentrasjonen bade av
gulvareal, boligenheter og mennesker, samtidig som den gir uttrykk for de

arealer menneskene har til radighet inne og ute.
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Solhogda

541 leiligheter
Utnyttelsesgrad 0,5
«Boligtetthet» 6 leil./da
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Planleggeren benytter vanligvls tre maleenheter for 4 beskrive tetthet:

UTNYTTELSESGRADEN, som betegner gulvareal pr. arealenhet,
BOLIGTETTHETEN, som betegner antall boliger pr. arealenhet, og
BEFOLKNINGSTETTHETEN, som betegner antall beboere pr. arealenhet.

Disse tre maleenhetene kan sies & veere de egentlige tetthetsbegreper. De gir
en helhetsbeskrivelse av boligomradets konsentrasjon. For 2 beregne romme-
ligheten — det vil si hvllke arealsr menneskene har til radighet inne og ute —
kan man benytte folgende maleenheter:

ROMMELIGHETSTALLET, som betegner forholdet mellom ubebygget grunn-
areal og gulvareal, LEILIGHETSST@RRELSEN, og UTEAREAL PR. FAMILIE,
som betegner det gjennomsanittiige areal hver famille har til radighet inne og
ute, GULVKVOTEN og UTEAREAL PR. PERSON, som betegner det gjennom-
snitttige areal hvert menneske har til rddighst inne og ute.

For & lllustrere sammenhengen mellom de ultke maleenheter, har vi valgt
2 eksempler fra boligomrader | Oslo — Solhegda og Jessenlokken. Solhagda
er en vanlig OBOS-bebyggelse fra 1960 med 4-etasjes lameller og et heyhus.
Jessenlokken er en 4-stas]es karrébebyggelse fra 1920.

Solhogda Jessenlskken

Utnyttelsesgrad . ........cciiiiiniiiiiiennennn-- 05 11
Rommelighetstall . ... ... . ... .. it 1.7 0,7
Boligtetthet, leil/da . .......cciiiiiiiiiiininennn. 6,0 7.5
Lellighetsstarrelse, M2 ... civiiiiiiieinenarennn 81 146

Uteareal pr. leilighet, m? ........coiiiiinienninn, 141 96

Samlet areal inne og ute pr. famille, m? .......... 222 242

Befolkningstetthet, pers/da ..........c.covvinnnnn 22,7 18,6
Gulvkvote, M2 . ... i 22,3 58,7
Uteareal pr. person, M2 ....iceviierrrenronannns 37,7 38,7
Samlet areal inne og ute pr. person, m? .......... 60,0 97,4

Som vi ser, har Jessenlekken over dobbelt s& hoy utnyttelsesgrad som Sol-
hegda, men boligtettheten er Ikke tllsvarende meget heyere pa grunn av for-
skjellen i lellighetsstorrelsen. Det samlede areal som hver famille har til
radighet inne og ute er derimot starre pad Jessenlokkken enn p& Solhegda.
Befolkningstettheten er 20%» heoyere pa Solhogda enn pa Jessenlokken, og
det areal hver person har tll radighet inne og ute er over 60°% hoyere pa
Jessenlgkken, noe som ogsA henger sammen med husholdningenes starrelse.
Hva er sa tett og hva er spredt? Malt efter utnyhtelsesgraden er Jessen-
lokken en meget tett bebyggelse etter norske forhold, mens rommeligheten for
den enkelte beboer er langt starre pa Jessenlgkken enn i efterkrigstidens
boligblokker i drabantbyene. Eksemplet viser at U er en lite tilfredsstillende
maleenhet til & betegne tetthet for et boligomrade. De egentlige funksjons-
mal ma veere det areal hver person har til radighet Inne og ute. Men da be-
folkningens siorrelse og alderssammensetning varlerer tildels ganske sterkt
over tid, er dette funksjonsmalet lkke konstant, For a fa et reelt Inntrykk av
tettheten for et boligomrade, trenger man hele settet av maleenheter.

Det mé& apenbart veere en rekke faktorer som har betydning for boligmlljoets
kvalitet. Lite er hittll gjort for & kartlegge disse faktorene, og boligbrukernes
verdlholdning til dem, og vi vil her bare komme inn pa de faktorer som har
med tetthet & gjore. En viktig faktor for et godt bollgmiljo er utvilsomt at selve
baligen Ikke er for trang. Den ma gl plass for aktivitet og utfoldelse, mulighet
for kontakt og Isolasjon. En romslig bollg er kanskje szerlig viktig | vart land
hvor de klimatiske forhold tlisler at vi 1 stor utstrekning m& oppholde oss
innenders. Jevnt over bor vi da agsd noks& romslig. Den gjennomsnittlige
bollgstarrelsen i Norge llgger pa vel 80 m? og | Oslo er gulvkvolen langt
hoyere enn f.eks. I Stockholm og Goteborg, og 50—100% hoyere enn de
20 m?pers. man vanligvis beregner | Mellom-Europa. Enda er behovet for
innendors plass tydeligvis tkke mettet, for gulvkvoten vokser stadig, og plass-
mangel er fremdeles en alminnellg &rsak til misnoye med boligsltuasjonen.
Men selv om det er viktig at boligen er romslig, sker ikke dens bruksverdi
om den vokser ut over visse grenser. Da blir den for tungvint & stelle og
kostbar & vedlikehoide.

Et lignende resonrement ma man ogsd kunne benytte for boligomradet som
helhet. Det er viklig miljefaktor at utomhusarealene er store nok, men bolig-
miljoets kvalitet oker lkke om de vokser ut over visse grenser, slik at de
blir for kostbare & holde | hevd og anleggsutgiftene for trafikkareaier og ror-
ledninger urimellg hoye. Den tetthet man kan oppna | boligstrek vil ogsa
vaere avhenglg av de krav man stiller til solbelysning og avskjerming av
utandoers stoykilder. VI lever i et solfattig land med lange vintre. Solen star
lavt pa himmelen og kaster lange skygger pa vare breddegrader, Det vil
derfor kreves sterre friarealer for & sikre boligene den samme solbelysning



hos oss som | sydligere land, noe man burde veere oppmerksom p& nar man
diskuterer tetthet i boligstrok.

En annen viktlg faktor for boligomrAdenes miljekvalitet er muligheten for
lett adkomst til sentrum og arbeidsplasser, til skoler, butikker og andre ser-
vice-institusjoner, samt til turterreng og rekreasjonsarealer. Svenske bolig-
undersgkelser viser at arbeldsreisens lengde er en av de viktigste érsakene
til vantrivsel | de nye bollgstrekene. @nsket om korts og lettvinte forblndelser
kommer i konflikt med ensket om romslige boligomrader. Spredt bebyggelse
skaper lange forbindelseslinjer, oket trafikkbehov og storre trafikkarealer.
Er det da rlktig at man bygger tettere, vil man oppnd et bedre bollgmiljz?
BaAde — og. For den enkeite er det en fordel 4 bo rommelig, men det sam-
lede resultat av en spredt bosetning gir en bystruktur som er kostbar og som
funksjonerer darlig. Den gir ogsd darlig underlag for kollektivtrafikk og ser-
vice-institusjoner. Enkeite av de eksempler som trekkes frem [ tetthetsdisku-
sjonen er urealistiske pa vare breddegrader, i norsk klima og | norsk terreng.
Det er antakelig uforsvarlig & bygge tettere med de bebyggelsestormer som
er vanlig | dag. Men ved en funksjonsanalyse av boligomradet som helhet, en
omsorgsfull planlegging av utomhusarealene samt et friere valg av hustyper,
ville det utvilsomt vaere mulig 4 oppni en bedre tomtsutnyttelse. Et virke-
middel til & oppn& hoyere tetthet og samtidig bedre boligmilje ville veere ut-
viklingen av en okonomisk forsvarlig byggemate for underjordiske garasjer.
En optimal tetthet m& vaere den som gir beste balanse mellom snsket om lett
adkomst og behovet for plass. Den vil veere avhengig av boligstrakenes lo-
kalisering 1 forhold tii kommunlkasjonsmidlene, og av at man velger hus-
former som sr avpasset stter terrengets beskaffenhet. Men en slik optimali-
sering er vanskelig sd lenge man av hensyn til beldningen m& velge en
byggeméate som gir den billigste [esning for det enkelte prosjekt. Det farer
til at man velger de rimeligste hustyper og at bebyggelsen og trafikkarealene
plaseres pd den relativt flate og mest verdifulle del av tomten, mens det
mer ulendte og vanskelige terreng tegges ut til (riarealer. Friere valg av be-
byggelsesformer, utnyttelse av sterkt skranende terreng og underjordiske
garasjeanlegg ville gl bedre tomteutnyttelse, men ogsa virke fordyrende for
det enkelte prosjekt. Sparsmalet er | hvilken grad fordyrelsen kan kompen-
seres ved mindre arealforbruk, minsket trafikkbehov og kortere vei-, vann- og
kloakkfaringer.

Men pastanden om at man vil oppna et bedre miljs med en tettere utbygging
har gjort sin virkning. Blant annet er tomteeieme blitt oppmerksomme pa den
og benytter den for 4 oppn& en hayere utnyttelse av sine eiendommer. Ogsa
Oslo kommune forsgker nd & oke tettheten | de nye boligomradene. For Hov-
seter er det nylig, mot byplankontorets innstilling, vedtatt en reguleringspian
med utnyttelsesgrader pA narmere 1,0 for de tettest bebyggede omradens.
Forutsetningen for en s& hey utnyttelse er at bilene garasjeres under mark-
planet, at utomhusarealene planlegges like omsorgsfullt som selve leilig-
heten, og at boligomradene gis et godt service-tilbud og gode kollektive
transportmidler. Disse forutsetningene er ikke tlistede p& Hovseter. Omradet
igger langt fra buss og bane. Finansieringen av service-lokaler er usikker,
og OBOS kan ikke forplikte sine medlemmer skonomisk utover vanlige bo-
kostnader basert pd Husbankens lanevilkar. Og angaende parkering under
markplanet, s& har bygningsradet allerede vedtatt at dette vil falle for kost-
bart og anbefaler i stedet parkering pa bakken. Planleggingen av Hovseter-
omradet viser tydelig | hvor hoy grad man her | landet ennd bygger pa& for-
modninger og intensjoner | planieggingen, og hvor tilfeldig beslutningsproses-
sen er. Det skal bli interessant & folge Hovseter-prosjektets utvikling glen-
nom den meysommelige planleggings- og produksjonsprosessen og se | hvil-
ken grad de gode intensjoner blir virkeliggjort og hvilke pastander som blir
gjort til skamme pa velen fra Idé til virkelighet.

En konsentrert bebyggelse gir i og for seg intet bedre boligmilje, bare | den
uistrekning konsentrasjonen skaper trafikkgrunnlag for gode kollektive trans-
portmidler og underlag for et rikt tilbbud p& bo-service, ag hvis dette blir
bygget. Ellers betyr oket konsentrasjon en standardsenkning med mindre
utomhusarealer, mindre 8ol, lys og utsikt, og mere stay. Det er mulig at vi
av skonomiske grunner er nodt til & utnytte tomiearealene bedre enn vi gjer
| dag, men det kan ogsa tenkes at tendensene til & bygge mere konsentrert
forer oss inn | en blindgate som det kan veere vanskellg & komme ut av
Igjen, det er jo store skonomiske interesser med i spiliet. lallfall ser det ut
som man na | England er slatt inn pa nye veier i byplan-tenkningen. Cumber-
nauld, ca. 20 pers./da, blir Ikke lenger ansett som desidert vellykket, enkelte
betegner den sogar som slum, og Hook ble lkke bygget fordi den manglet
fleksibilitet. — «et slagskip pa 4 etasjers, Den siste <new town» har fatt en
langt mere apen plan med en befolkningstetthet helt nede pa 5 pers./da.
Nar synet pd tetthetsproblematikken kan vare undergitt s& brd omskiftnin-
ger, tyder det antakelig pA at tetthet ikke er noe m&! for seg, men ma sess
som resultat av byens — og bydelens — funksjon.
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