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Beerekraftig oppgradering av etterkrigstidens flerboligbygg

Om vi bor, hvordan vi bor og hvor vi bor er faktorer som har betydning for var velferd (NOU 2011:15). Beslutninger
om utforming, planlegging og forvaltning av bygde omgivelser kan dpne opp for, eller legge begrensninger p3,
folks hverdagsliv. Dette kan gi rom for eller redusere falelsen av trygghet, utvide eller innskrenke bevegelsesfrihet,
oppmuntre eller redusere muligheter for rekreasjon osv. Nettopp fordi folk opplever de bygde omgivelsene
forskjellig, er det viktig at man etablerer innsikt i ulike menneskers opplevelse og erfaringer. Dette er kunnskap
som ma trekkes bevisst inn hvis man skal forme omgivelser som ulike mennesker kan bruke og fole seg
velkommen i. Barrierer kan skapes ved valg av feil detaljlgsning, maten rommene er organisert pa eller ved

at lokalisering og avstander gjor service utilgjengelig. Det fysiske milje danner rammer rundt menneskers
hverdagsliv og kan lage direkte eller indirekte barrierer.

De fleste boliger er allerede bygd. Hvordan vi videreutvikler eksisterende boligomrdder og oppgraderer
eksisterende boligblokker, bygarder og flerleilighetsbygg vil derfor ha stor betydning for bruk og hverdagsliv
fremover. Etterkrigstidens boligblokker utgjer et stort volum av boligmassen i norske byer og tettsteder.
Denne delen av boligmassen har betydelige utfordringer knyttet til oppgradering av boligkvalitet. En stor
andel av kommunale boliger som stilles til disposisjon for vanskeligstilte pa boligmarkedet, inngar i denne
bebyggelsen. Samfunnsutfordringer som klimautfordringer, demokrati /deltagelse og okt press pa den
nordiske velferdsmodellen stiller nye krav til boligpolitikken. Hele boligmarkedet vil utfordres som folge av
aldersforskyvning i befolkningen, gkt press og tilflytting til sentrale byomrader og flere innvandrere. Videre vil
malet om en baerekraftig utvikling innenfor boligsektoren innebaere et starre fokus pa livssykluskostnader, gkt
tetthet og energibruk.

| det strategiske forskningsprogrammet "Bzerekraftig oppgradering av etterkrigstidens flerboligbygg” med
kortnavnet REBO har vi gjennomfgrt en flerfaglig studie av forbildeprosjekter med fokus pa miljgvennlig
energibruk, universell utforming og beboermedvirkning i planprosessen. Det strategiske forskningsprogrammet
er finansiert av Husbanken og er gjennomfert av SINTEF Byggforsk i samarbeid med NTNU samfunnsforskning

i perioden 2008-2012. Det er gjennomfert 7 casestudier av boligblokker og flerboligbygg i Norge, Sverige og
Danmark og 4 studier av pilotprosjekt i Norge. | denne artikkelsamlingen presenteres funn fra prosjektene som er
studert. Artiklene er som fglger:

. Oppgradering av boligblokker: et viktig bidrag i magte med demografiske endringer

. Bedre energistandard og universell utforming ved oppgradering — kostnadsvurderinger

. Universell utforming; Hvilken betydning har eieformen?

. Medvirkning — hva og hvordan

. Medvirkning og beslutningsprosesser ved oppgradering til energieffektive lgsninger og uni-

versell utforming
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Oppgradering av boligblokker: et viktig bidrag i mgte med demografiske
endringer

Kari Hovin Kjolle, SINTEF Byggforsk

| denne artikkelen presenteres funn fra prosjekter som er studert i forskningsprogrammet REBO, fra eksempler pa
oppgraderinger av boligblokker og flerleilighetsbygg. Artikkelen vil drgfte hvordan tiltakene som er gjort mgter
boligbehov hos eldre beboere.

Demografiske utfordringer og trender

I Norge er det i dag 219 000 eldre over 80 ar. 1 2030 vil antallet gke til 320 000. | 2000 var det 4,5 personer i
yrkesaktiv alder pr. eldre over 80 ar. |1 2030 vil antallet synke til 3,5. Disse tallene illustrerer pd en god mate
omfanget av de utfordringene den nordiske velferdsmodellen star ovenfor. Eldreomsorgen kan ikke lgses pa
samme mate som i dag, det er det verken gkonomi eller folk til. Utfordringene er omfattende og viser at dette ikke
kan lgses av pleie- og omsorgssektoren alene og vil kreve nye Igsninger i boligene som kan bidra til at eldre kan
bli boende lenger i egen bolig. Derfor anses en mer bevisst boligpolitikk som et viktig strategisk virkemiddel (NOU
2011:11)

Bade pa individniva og i et samfunnsgkonomisk perspektiv er det gnskelig at flest mulig er i stand til & bo hjemme
sa lenge som mulig. De fleste boliger og institusjoner vi skal bo og leve i er allerede bygd. Det vil derfor vaere
ngdvendig og av stor betydning a sette sgkelyset pa hvordan vi oppgraderer og tilrettelegger bedre for eldre i
den eksisterende boligmassen. | tillegg til oppgradering av eksisterende boliger ma det trolig etableres nye bo- og
tjenestetilbud i drene fremover mot 2025. Det store behovet for kapasitetsvekst i tilrettelagte boliger for eldre er
regnet med 8 komme om 10-15 3r. Dette gir oss derfor mulighet for a prave ut, 8 finne nye lgsninger og svar i den
perioden vi nd gdr inn i. Siden den eksisterende bebyggelsen utgjer den klart starste andelen av boligmassen, vil
det veere avgjgrende for 8 mgte de behov "eldrebglgen” utlgser. Man trenger a finne tiltak og l@sninger som kan
gjore denne bygningsmassen godt egnet ogsa for fremtidens eldre.

Hva kjennetegner eldres boligpreferanser og hva vet vi om framtidige behov

Active aging is intergenerational: it is about all our futures and not just about older people. We are all stakeholders in
this endeavour. (Walker2002)

"Eldre” er ingen ensartet gruppe mennesker. Boligpreferanser, gkonomisk situasjon, helsetilstand og hjelpebehov
vil variere uavhengig av alder og over tid. SINTEF Byggforsk har gjennom de siste 15 ar jobbet med ulike studier
som belyser dette temaet. Vi har etter hvert bygget opp en betydelig kunnskapsbase som beskriver disse ulike
preferansene. Sentralt i alle disse studiene er at vi har undersgkt eldres egne gnsker og behov. Dette har laert

oss at enkle og entydige svar som at slik eller slik "vil” eller trenger eldre a bo er lite fruktbart. Hva eksempelvis
en frisk 90-aring opplever som en god lgsning og hva en utrygg dame pa 70 ar (som sliter med svimmelhet)
opplever som en god lgsning, er ikke det samme. Fremtidens boliger for eldre vil derfor matte besta av ulike svar
og ulike lgsninger. Det er en utfordring for norske kommuner a utvikle et mangfold av tilbud med ulik grad av
fellesareal og fast tilknyttede tjenester. Som det framgar av NOU 2011:11 ma utviklingen av disse boligtilbudene
ngdvendigvis skje i samarbeid med private boligaktgrer og i stor grad vaere en videreutvikling av eksisterende
boligomrader.

Arbeidet med universell utforming er ett av flere tiltak som er igangsatt, blant annet for & mgte denne
utfordringen. @kt tilgjengelighet og bedre brukskvalitet av de fysiske omgivelser for mennesker med ulike
funksjonsnedsettelser anses som viktige strategiske virkemidler for & gke muligheten for & kunne bli boende

i egen bolig ogsa i perioder der man trenger a bruke hjelpemidler eller har behov for hjelp. Dette omfatter a
tilrettelegge for rullestolbrukere, og for mennesker som har redusert gangfunksjon eller som ser darlig. Mange
alderdomssvekkelser gir seg utslag i slike funksjonsnedsettelser, enten varige eller i perioder med sykdom eller
hvor man er under opptrening.

Studien Bokvalitet og hverdagsliv for eldre (Wage & Hayland, 2009) viser at livslepsstandard og boliger uten



terskler og kanter er et viktig virkemiddel for at eldre skal kunne bli boende hjemme i egen bolig. For mange har
en lettstelt bolig med livslapsstandard, sammen med tilstrekkelige hjemmetjenester ogsa gjort det mulig a bli
boende hjemme livet ut. | intervjuene med hjemmetjenesten kommer det fram at "livslapsstandarden” gjer at
forholdene er lagt bedre til rette ogsa for den som skal bista med hjelp i denne fasen.

Studien viser imidlertid ogsa at helt andre faktorer er viktige for at eldre skal kunne bli boende i en ordinzer
bolig. Opplevelse av trygghet, mulighet for a na service, mulighet for a ivareta sosiale nettverk pavirker ogsa
eldres hverdagsliv. Dette er faktorer som indirekte pdvirkes av utforming av bolig og naermiljg. Studien viser at
opplevelsen av trygghet kan skapes bade gjennom naerhet til tjenester, tett naboskap der man ser om hverandre,
det a bo i kjente omgivelser og tilrettelegging av teknologi som kan bidra til gkt sikkerhet. Dette er derfor viktige
tiltak for a skape gode boligtilbud i den ordinaere boligmassen ogsa i framtiden. Mange eldre opplever at ansvar
for hus og hage blir for krevende, og @nsker derfor a flytte og kjgpe en mindre og mer lettstelt leilighet der man

i fellesskap tar ansvar for drift og vedlikehold. Boliger i borettslag har allerede mange av disse egenskapene, og
er derfor pa flere vis godt egnet for denne malgruppen (Stea, 1997). Man har i borettslag lang tradisjon for a i
felleskap forvalte bygg og uteomrader gjennom vaktmestertjenester osv. Mange av disse boligene er imidlertid
ikke tilrettelagt for dem som er darlig til beins, sitter i rullestol eller har begynnende kognitiv svikt.

Forskning om eldres livssituasjon og hverdagsliv (i egen bolig ogsa nar helsa svikter) viser at skrgpelige

eldre ogsa har endrede boligbehov. Dette er behov knyttet til generell alderdomssvekkelse, og hvor nettopp
sammensetningen av ulike funksjonsnedsettelser, bade fysiske og kognitive, anses som problemet. Det ligger

en betydelig utfordring i 8 mete utfordringer knyttet til kognitiv svikt og fall. | dag har vi ca 71000 personer med
demens i Norge (NOU 2011:11), et antall som forventes a tredobles innen 2050. For disse brukergruppene vil
botilbud med nzaerhet til tienesteapparatet og fellesskapslasninger kunne supplere ordinzare boligtilbud. Ved
etablering av denne typen boligtilbud vektlegges ogsa betydningen av a kunne bli boende i kjent bomiljg, der
man vil kunne ivareta eksisterende sosiale nettverk. Studier viser ogsa at morgendagens eldre vil stille andre krav
enn dagens eldre og i st@rre grad ha behov for & bo sentrumsnaert (Norsk form, 2010)

En svensk studie fra 2012 (Bragée et al, 2012) om bo-trender og morgendagens boliger tar utgangspunkt i dagens
boligpreferanser hos ulike malgrupper og er sammenlignet med en tilsvarende undersgkelse gjennomfort i

2008. Blant morgendagens pensjonister som idag er fra 55 ar og eldre tror man ca halvparten av dem i fremtiden
vil flytte til en egnet leilighet/bolig med tilgang til ekstra service. Andre attraktiviteter som er spesielt viktig for
denne aldersgruppen er at boligen ligger sentralt og at den har balkong eller terrasse. For dagens fortidringer,
som vil utgjere senere kull med eldre er trenden starre grad av gkt mobilitet, minsket behov for geografisk
tilhgrighet, men gkt fokus pa fasiliteter i lokalt boligomrade og gkt fokus pa det individuelle preget pa egen bolig.
Ulik kulturtilherighet og subkulturer, ulike karrierevalg og ulike livsstiler vil prege utviklingen av lokale omrader
spesielt og byutviklingen generelt (Bragée et al, 2012). SINTEF Byggforsk’s studier viser imidlertid at det kan vaere
vanskelig bare & framskride trender, nettopp fordi det er vanskelig a se for seg egne preferanser og gnsker knyttet
til en livssituasjon som man forelgpig ikke kjenner. En av de tre viktigste utfordringene til fremtidig eldreomsorg
er ensomhetsproblematikken. | hvilken grad denne motvirkes best ved & kunne bli boende eller 4 flytte til nye
bofellesskapslasninger, vil trolig variere ut i fra hvilke nettverk og sosialt milje som finnes i de ulike bomiljgene.

Felgende kvaliteter ved boligen foretrekkes nar eldre blir bedt om & rangere disse (Ytrehus og Fyhn 2006):

. bolig pa ett plan
. boligen ma vaere slik at en kan leve mest mulig uten andres hjelp

lett & vedlikeholde

. plass til 4 ta i mot familie pa overnattingsbesgk

Etterkrigstidens blokkbebyggelse er pa flere vis godt egnet for malgruppen i forhold til boligstarrelser og
organisasjonsform. Boligene er imidlertid ofte darlig tilrettelagt. Vi har valgt a se neermere pa nettopp disse
punktene i REBO casestudiene av etterkrigstidens blokkbebyggelse.



Oppgradering av boligens funksjonelle utforming - gkt tilgjengelighet og brukskvalitet

I Norge med stor andel boliger i privat eie vil oppgradering av boligen i mange tilfeller veere et privat initiativ, i
motsetning til vare naboland Sverige og Danmark hvor andelen leide boliger er adskillig stgrre. Det er en av flere
viktige faktorer som ved oppgradering pavirker valg vedrerende brukskvaliteter og grad av tilrettelegging i selve
boligen. Dette belyses naermere i artikkelen Universell utforming; hvilken betydning har eierform?

Installering av heis: et viktig tiltak

| caset Barkaleitet borettslag i Bergen var blokkene i darlig forfatning, og det var stort behov for en oppgradering
av husene. Etter & ha samlet og nedtegnet @nsker fra beboerne, og sarget for vedtak i generalforsamling, inviterte
styret til en arkitektkonkurranse med en bestilling som i hovedsak handlet om etablering av heis, tilgjengelighet
og en pabygd toppetasje med livslgpsstandard. Samtidig var det viktig a fa ned energi- og stramforbruket, og

fa utfert tiltak som fasadeutbedringer og etterisolering. Videre var endring fra individuelt til felles varmtvann og
balansert ventilasjon med mulighet for allergifilter blant tiltakene som ble gjennomfert. Mens de yngste beboerne
var opptatt av veranda og fjerning av plantekasser for stgrre plass, var de eldre mer opptatt av installering av heis.
Mange beboere ga uttrykk for at de @nsket a8 kunne bo der hele livet, derfor ble installasjon av heis viktig og nye
trappehus bygd. Lesningen som er valgt med heis og trapp i tilbygg har gitt god tilgjengelighet for beboerne,
samt godt dagslys i trapperom og frigjort areal foran inngangsdgrene.

| bygarden Arildsgt 6 i Trondheim gir bygningens vernestatus rom for tiltak i bakgarden. For a lgse trinnfri tilgang
til leilighetene er det planlagt en naermest frittstdende heisbygning som kan gi tilgang fra kjeller til loft, med
unntak av forste etasje som ligger flere trinn hgyere enn portrommet. | tillegg vil andre funksjonelle behov
ivaretas i leilighetene, slik som derbredder, romstarrelser, terskler, lyssetting og fargevalg. Det vil kunne bidra til at
vanskeligstilte eldre beboere kan bli boende der lenger enn tidligere.

| Adolph Bergs v 45-49 i Bergen er installasjon av heis det eneste tiltaket som er utfert. Ingen av beboerne var
avhengig av heis pa studietidspunktet. Heisprosjektet ble begrunnet med behovet for trinnfri adkomst til alle
leiligheter. Det at alle leilighetene har fatt trinnfri adkomst innebaerer at tilgjengeligheten er blitt sveert mye bedre.
Heisen fungerer som varetransport, blant annet fortalte en eldre beboer at hun setter varene i heisen og gar opp
trappen. Eldre utgjer en stor andel av beboerne i Adolph Bergs vei, og for de som er darlig til beins eller som syns
det er tungt a baere baereposer og barnevogner opp er lgsningen blitt bedre.

A installere heis gir ingen nye brukskvaliteter til selve boligen, men det gjer tilgjengeligheten bedre fram til
boligen og ma derfor anses som bidrag til at folk som har vondt for a ga i trapper kan bli boende lenger.

Smalt trappelop

Det var viktig for beboerne i Adolph Bergs v 45-49 at husleien ikke okte, og med et boligtilskudd fra Husbanken, ble prosjektet
gjennomfort uten at det medfarte husleieskning. Heisen ble satt inn i trappelopet, noe som ga redusert brukskvalitet av trappa.
Beboerne ga uttrykk for at de syntes det var fint med heis, men at den burde vaert plassert utenpd huset. De begrunnet det med at
det smale trappelopet og liten heis medforte at ingen kunne hentes med bdre i leiligheten, noe de ansd som uverdig. Kilde: SINTEF
Byggforsk



Tiltak for gkt trygghet og gkt boevne

I en annen boligblokk i Bergen, i Gyldenprisvegen 45, er ogsa installasjon av heis det eneste tiltaket som
er gjort ndr det gjelder oppgradering. Der har styret i borettslaget i tillegg serget for at beboerne har fatt
sikkerhetsopplzering for a8 kunne bidra om heisen blir stdende, dette har dermed bidratt til 8 ke tryggheten og

sikkerheten for alle beboerne.

Beboere vi har snakket med i Barkaleitet borettslag er svaert glade for heisen og porttelefonen, som gir dem
muligheten for & se besgkende og for automatisk apning av ytterdgr. Dette bidrar til en gkt falelse av trygghet.
Selv om beboerne var glade for d ha fatt heis, var det flere som kommenterte at bruken av heisen forte til faerre
tilfeldige mater med naboene i oppgangen. Den nye utformingen med heis krevde at beboerne tok mer ansvar
for sosiale aktiviteter og at alternative mgteplasser. Tilfeldige mgter ved postkassene eller a ta i bruk fellesarealene

ute ble viktigere.

Etter oppgraderingen opplevde beboerne i den
kommunale boligblokka Svingen en starre grad

av trygghet. Beboerne var godt voksne med
rusproblematikk. De nevnte i hovedsak heis og
porttelefon som viktige tiltak i blokka. Baseenhet for
ansatte i underetasjen, et mer oversiktlig bygg, og gkt
tilgjengelighet i leilighetene har gitt gkt trivsel for bade
beboere, miljgarbeidere og hjemmetjeneste. Resultatet
var at beboerne var blitt langt mer dpne for a ta imot
hjelp, fra hjemmetjenesten og fra psykiatrisk sykepleier.
@kt grad av tilgjengelighet har fort til at flere med
redusert funksjonsevne kan bli boende lenger i Svingen,
deriblant eldre rusbrukere. Beboerne ga uttrykk for at
hverdagen deres var blitt bedre, de var mer hjemme
enn tidligere. De fglte at det gikk an a ta imot barn

og barnebarn pa besgk i boligen sin. Porttelefonen
gjorde det mulig a holde ugnskede personer unna. Og i
motsetning til for oppgraderingen har miljgarbeiderne
registrert at beboere har ryddet etter fest i helga, noe
som viser at de tar ansvar og har omtanke for fellesareal
i blokka.

Brukskvaliteter og tilgjengelighet i selve boligen

Beboerne i Barkaleitet borettslag fikk mye bedre
lysforhold i leilighetene etter at de fikk nye og

hgyere glassfelt. Det skulle imidlertid gjgres minst
mulig i eksisterende leiligheter og av den grunn

ble ikke dgrbredden endret da dgrene skulle skiftes

ut. Problemstillingen ble heller ikke diskutert

blant beboerne fgr oppgraderingen. Trinnfrihet

til balkongene var heller aldri noe tema. Flere av
beboerne har selv utfert tilpasninger i sine leiligheter,
som flerning av terskler og rampe til bad og fatt mer
tilgjengelige boliger. Dette er gjerne utfert i forbindelse
med at beboere har skadet seg og ved bruk av rullator,
men noen har ogsa veert "fgre var” ift egen alder og evt
funksjonsnedsettelse.

Stilledal i Kebenhavn er "almene boliger” for utleie.
De to boligblokkene var i sveert darlig forfatning for
rehabilitering og hadde stort behov for oppgradering.

Blokka Svingen ble fullt renovert. Ombyggingen resulterte i 7
feerre leiligheter for G gi hayere kvalitet i hver leilighet, bad i
alle leilighetene og lyst og trivelig fellesareal. Heis har gitt okt
tilgiengelighet og porttelefon okt trygghet.

Kilde: SINTEF Byggforsk

Et annet eksempel pd oppgradering er sameiet Asjordet i Oslo
opprinnelig et kontorbygg som er ombygget til flerleilighetsbygg
pdtenkt eldre. Transformasjonen gjorde det mulig d legge til
rette for en starre grad av universell utforming. Opprinnelig heis
og trapperom er flyttet for G fa de mest attraktive arealer inn i
boligarealet. Gulvene er pdforet og har fdtt trinnlydsmatte. Alle
leilighetene har livslapsstandard. Det er nye balkonger - de fleste
tilgjengelige, men med variabel brukskvalitet. Kilde: SINTEF
Byggforsk



@nsket om oppgradering kom ikke fra beboerne selv, men fra KAB (Kgbenhavn Almene Boliger) som forvalter,
drifter og leier ut leilighetene i disse bygadrdene. KAB gnsket & fa inn barnefamilier og skape en mer differensiert
beboersammensetning. Mdlene med oppgraderingen var motivert av gkt grad av brukbarhet, med fokus pa a
oppna tilnaermet livslgpsboliger. Dette omfattet mal som:

. En variert leilighetsfordeling med leilighetstyper til et helt livsforlap

. Tidsmessig innredning og fasiliteter
. Utbedring av problemer med inneklima (bl.a. ift sopp)
. Integrerte boliger for personer med funksjonsnedsettelser.

De fleste beboerne er forngyd med at oppgraderingen er gjort, men likevel er brukertilfredsheten i Stilledal
blandet. Flere er skuffet over at det ikke er innarbeidet lasninger for tilgjengelighet. Behovet for universell
utforming i Stilledal ble ogsa undersgkt med Kabenhavn kommune, men de ansa behovet for boliger for psykisk
syke som sterre. Det ble kartlagt et klart behov for heis, og det ble utarbeidet et forslag til & innpasse heis i
gavlenden av husrekken, noe flere beklager at ikke ble gjennomfart.

Det var rettet liten politisk oppmerksomhet mot eldre beboere i prosjektet, og det var begrenset hvor store bidrag
som pa tidspunktet for ferdigstillelse av oppgraderingen ble ytt til
eldre som var vanskeligstilte pa boligmarkedet. De omkostningene
som fulgte i forbindelse med gjenhusning og tilbakeflytting i dette
prosjektet ble innbakt i byggesaken og var relativt ressurskrevende.
Selv om omtrent hver tredje leilighet er en sosialbolig, er det er en
annen type vanskeligstilte som bor i Stilledal nad enn fer prosjektet
startet opp, de er mer ressurssterke.

Figur til hayre: | en tidlig fase i Stilledal ble det vurdert alternativer der det

var innarbeidet rampe for G gjore leilighetene i farste etasje tilgjengelige for
rullestolbrukere. Imidlertid ble ikke dette viderefort av ekonomiske drsaker. Pd
grunn av bygningens bevaringsverdi var det ikke mulig d etterisolere utvendig,
og det ville ha blitt for kostbart. Nye faringer er lagt i sjakt for to og to
leiligheter, pa yttervegg i nytt kiskkenkarnapp pd gardssiden av bygningene.
Dette har bidratt til noe romsligere kjokken. Samtidig medferte endringen til
behov for fall pa rer og dermed haydeforskjell og et trinn opp mellom kjokken
og gang. Prosjektet har heller ikke hatt noe mdl om lave terskler. Det ble

ogsad ansett som for kostbart. 46 % av boenhetene er 53 m2 eller mindre og
pdtenkt enslige og pensjonister. De nye badene i mange av leilighetene er blitt n_..' —
minimumsbad. N

Snitt og plan av leilighet i Stilledal.

Universell utforming og tilgjengelighet som strategi i et
boligomrade

| boligomradet Brogarden i Alingsas utenfor Goteborg er leilighetene i blokkene sma (2-roms). Det bor spesielt
mange eldre mennesker her og fa barnefamilier. Eieren, det kommunale selskapet Alingsashem, har som mal for
Brogarden at det pa sikt skal bli boliger spesielt tilpasset eldre, “tryghetsboende”. Trygghetsboende er et tilbud
som dekker et behov mellom en alminnelig bolig og en
spesialbolig med heldegnsomsorg. Det er stort behov for
denne type leiligheter som gjor det mulig for eldre a bli
boende hjemme selv om de far nedsatt funksjonsevne

Kommunen har bestemt at 65 % av utleieleilighetene i Brogdrden
ma veere tilgjengelig med rullestol. Dette blir oppfylt ved at alle
leiligheter i forste etasje fdr livslopsstandard samt at blokker med
kjeller fér installert heis. | 2. og 3. etasje fdr to av tre leiligheter
starre bad. De boligene i forste etasje som planlegges som
trygghetsboende har i tillegg forsterkninger i vegger og himlinger,
for d ivareta eventuell montering av bayler og personlgftere.




og behgver hjelpemidler for forflytning. For a fa status som "tryghetsboende” ma hjemmetjenesten ha et lokale
i blokkomradet der de eldre har tilgang til personale, et samlingssted for ulike aktiviteter, et "virksomhetslokale”
som de kaller det. Alingsashem har funnet et egnet lokale i utkanten av blokkomradet.

Det har veert mye fokus pa universell utforming i prosjektet. Alingsdashem har hatt en rddgivende arkitekt som
jobber pa prosjekt for dem. Hun sa spesielt pa bredder, hayder og lasninger forbundet med tilgjengelighet. Det
var mye som var mulig a fa til med leilighetene, utgangspunktet gjorde at det var lett & finne gode lgsninger
for universell utforming. Pa baderom er f.eks. skap, dusj og handkleholder satt i riktig hgyde. Slik sett passer
boligene godt bade for barn og eldre. Det er tatt hensyn til svaksynte med markerte trapper og god belysning.
Fellesarealene er malt med lyddempende maling (cellulose "fibrit”).

"Prototyp” eller pilotprosjekt som leeringsarena

Den fgrste blokka i Brogarden ble planlagt som en "prototyp” og oppgraderingen av blokka ble brukt som
leeringsarena for resten av prosjektet. En leilighet star ubebodd og fungerer som visningsleilighet i full malestokk.
| tillegg har eieren Alingsashem et mal om at maten Brogarden oppgraderes pa kan overfgres som erfaring ved
planlegging og utfarelse av oppgradering av andre boligblokker i “miljonprogrammet”.

I likhet med "prototypen”i Brogarden ble den farste blokka som ble oppgradert i Barkaleitet borettslag brukt som
en "visningsblokk” og leering for beboerne i de gvrige blokkene. Pa den maten fikk de en bedre forstaelse av hva
de ville fa av nye kvaliteter og hva arbeidet gikk ut pd. Noen beboere uttrykte at det bidro til starre talmodighet for
byggearbeidene de selv skulle gjennom.

Erfaringene fra oppgraderingen av boligblokka Svingen viderefgres bl.a gjennom den boligsosiale
handlingsplanen i kommunen og fungerer som laeringsarena for nye oppgraderinger av kommunale boliger og
boligomrader. Prosjektet har bidratt til ny kunnskap og gkt forstaelse i kommunen om hva oppgradering av en
bolig og nye boligkvaliteter kan bidra til for a gjere det mulig for eldre rusbrukere a bli boende lenger.

Oppgradering av boligomrader - identitet og omdemme, nzerhet til servicefunksjoner

De ytre forhold som omgir oss i hverdagen har stor betydning for vart velveere og var helse. Etterkrigstidens
boligomrader ble bygget ut fra datidens idealer om rikelig tilgang til lys, luft og grentarealer. For enslige
eldre, eldre med lav inntekt/minstepensjonister og andre beboere som gnsker a bli eldre i sitt boligomrade,
vil det vaere av betydning at slike boligomrader oppgraderes og tilrettelegges for at de skal kunne bli boende,
ha bevegelsesfrihet, ha muligheten til a skifte til en mer egnet leilighet i samme omrade, ha tilgang til
fellesfunksjoner og fole seg trygge der sa lenge som mulig.

Blokkomradet Backa Réd utenfor Géteborg er et omrade med bygninger i forfall og med mange beboere
tilhgrende lavinntektsgrupper og arbeidsledige. Det har ikke veert fokusert spesielt pa eldre i dette prosjektet.
Men eldre beboere, og andre med funksjonsnedsettelser vil kunne nyte godt av oppgraderingen og utbedringen
av boligomradet. Ett av malene for oppgraderingen av Backa Rod har veert & heve selvtilliten til beboerne, og gjere
dem stoltere over nabolaget sitt. Et av virkemidlene har
veert a opparbeide bedre uteomgivelser som fremmer
positive aktiviteter for alle aldersgrupper. Det har blitt
tilrettelagt for naeringsliv i omradet, og det finnes na
noen butikker her, et treningssenter og en pub. Det

har veert et mal 3 ha noe i omradet som er apent om

II

-

M o I\l
i

™

Bildet viser den farste blokka i Backa Réd etter oppgradering,
Katjas gata 119. Blokka har ikke heis, men nabobyggene har
det. En del av leilighetene i blokkene er tilgjengelige fordi de
opprinnelig har en del gode lesninger, blant annet pd badene og
balkongene.

Katjas gata 119 ble malt i en r@d-oransje farge som symbol pa
energi, men ogsa for a veere en sterk motvekt til det gré “ost-
blokk-lignende” utseende som blokkene i omrddet har.
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kveldene, for & gjore omradet tryggere.

Bildet viser den forste blokka i Backa Rod etter oppgradering, Katjas gata 119. Blokka har ikke heis, men
nabobyggene har det. En del av leilighetene i blokkene er tilgjengelige fordi de opprinnelig har en del gode
l@sninger, blant annet pa badene og balkongene.

Katjas gata 119 ble malt i en red-oransje farge som symbol pa energi, men ogsa for a vaere en sterk motvekt til det
gra "est-blokk-lignende” utseende som blokkene i omradet har.

| det kommunale boligomradet Tolldsenga i Kristiansund er det foreslatt & etablere 20 omsorgsleiligheter for

eldre, i tillegg til leiligheter og bofellesskap for psykisksyke, utviklingshemmede, flykninger, rusbrukere og andre
med vansker pa boligmarkedet. | det planlagte konseptet for omradet er det lagt vekt pa lgsninger for universell
utforming, med heis og tilgjengelighet for endel av leilighetene, varierte leilighetstyper og tilpassede fellesarealer.
Flerleilighetshusene i omradet skal i hovedsak oppgraderes. Den sgrlige delen skal knyttes sammen med nybygg
og vil inneholde tjenestetilbud, sykehjemsfunksjon og boliger for beboere med behov for degnkontinuerlig
oppfelging. Et beboerakademi er etablert med et bredt spekter av tiloud som skal styrke den enkelte beboer,
ansatte, boligomradets anseelse og fellesskapstilknytningen.

Hva har vi leert?

Vi vet etter hvert at for @ kunne bli boende, ogsa i perioder med hjelpebehov, vil en bolig pa ett plan, og med
livslapsstandard veere til god hjelp. Dette sammen med andre type tiltak som tjenester hjemme og et sosialt
bomilje som gjer at beboere foler seg trygg (Wage & Hoyland, 2009.) Vi vet ogsa at nettopp borettslagene

av den grunn kan vzere en veldig velegnet boform for eldre. De bestar ofte av passe store boliger for mindre
husholdninger og der vaktmestertjenester tar hand om ting tilhgrende fellesskapet. Man kan anta at dette
gjor eldre i stand til a kunne bli boende i sin leilighet betydelig lengre enn i en stor enebolig med blant annet
vedlikehold, snemaking og hage.

Nar det gjelder heis er det et eksempel pa tiltak som ogsa gker komforten for flere, slik vi har sett det i flere av
casene i REBO. Det vil vzere langt flere eldre som er darlig til bens og som etterhvert vil bruke rullator enn antall
rullestolbrukere blant dem. A installere heis i en boligblokk vil veere et viktig tiltak som kan bidra til at hverdagen
for mange eldre blir enklere og gjer det mulig for dem a bo der lenger.

Mange av tiltakene som har vaert gjennomfert i REBO case og piloter er tiltak som kan fungere som gode
eksempler for 8 mate "eldrebglgen” i nye prosjekter, og samtidig fungere som en merverdi for alle typer beboere.
Vi har leert at:

. A bygge pé en etasje med livslgpsboliger gir eldre et botilbud som gjor det mulig & bli boende i sitt
boomrade

. A bygge pé en etasje og selge leiligheter kan gi et borettslag gkonomi til oppgradering av blokka
eller boomradet

. @kt tilgjengelighet og gkt brukskvalitet kan gi gkt trygghet for beboerne og bidra til at det er mu-
lig for eldre a bli boende lenger

. Porttelefon og stengt ytterder blir vurdert som viktig tiltak for gkt trygghet for eldre

. A kunne skifte til en mer egnet bolig eller lisvigpsbolig innenfor samme boligomrade kan bety mye
for a ivareta eksisterende sosialt nettverk og unnga ensomhet blant eldre

. Naerhet til tjenesteapparat og fellesskapslasninger gjer det mulig for eldre a bli boende lenger

. Mangel pa boligomraders sosiale, symbolske og estetiske kvaliteter kan vaere av vesentlig betyd-
ning for at beboerne ikke identifiserer seg med omradet, og ogsa at eldre ikke @nsker a bli boende.
Oppgradering som gker tilhgrighet kan fgre til mindre gjennomtrekk av beboere, mer omtanke og
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ivaretakelse av fellesarealer.

. Den fgrste oppgraderte leiligheten eller blokka i et omrade kan fungere som en prototyp eller pilot
for lzering for beboerne, gi dem gkt forstaelse av hva oppgraderingen innebaerer, og dermed mu-
lighet til & pavirke til forbedringer.

Vi har ogsa leert at kunnskap og kunnskapsniva omkring bokvaliteter, tilgjengelighet og universell utforming,

er viktig. Flere av oppgraderingene i casene er utfgrt pa begynnelsen av 2000-tallet. Betydningen av fargebruk,
kontraster og ngdvendigheten av god belysning for svaksynte var ikke saerlig kjent blant prosjekterende pa dette
tidspunkt og kunnskapen om universell utforming var lavere enn den er idag.

Trinnvis oppgradering kan planlegges slik at mangler rettes opp gjennom rutinemessig og ngdvendig
vedlikehold. Det er viktig ikke & la muligheter ga fra seg pa grunn av mangelfull kunnskap om tekniske lgsninger
eller lite bevissthet om enkle tiltak som kan utfares uten merkostnader, ndr man farst er i gang med oppgradering.
Et eksempel fra Barkaleitet er dgrer som ble skiftet ut med dgrer med samme mal som de opprinnelige. Mot et

lite tillegg i pris kunne bredere dgrer som oppfylte kravene i TEK til bredde, terskel og kontraster vaert montert. En
liste over tiltak, gjerne i form av en vedlikeholdsplan hvor tiltakene er kostnadsberegnet, som det kan kombineres
tiltakspakker fra, kan gi frihet til & gjore det beste ut av hvert prosjekt. Tiltak for a redusere terskelhgyder til
balkonger og private uteplasser pa inngangsniva gker brukskvaliteten, med lite eller ingen merkostnader ved en
oppgradering. Likeledes kan tiltak som tilgodeser beboere med nedsatt synsevne, eller nedsatt harsel innlemmes i
det alminnelige vedlikeholdet eller i en oppgradering uten store merkostnader.

Vi har ogsa erfart at kommunen kan spille en viktig rolle i oppgraderinger av boligsosiale boomrader. Et
interessant aspekt med Tolldsenga er at Kristiansund kommune har vedtatt en ambisigs boligsosial plan som
ligger til grunn for den helhetlige planen for boligomradet. Inkludert i planen er hgye ambisjoner for universell
utforming, mens i motsetning til de andre caser og piloter har energieffektiv oppgradering fatt en lavere prioritet.
| tidligfase av prosjektet har kommunens planutvalg med bistand fra Husbanken arrangert flere arbeidsverksteder
for a sikre en god koordinering av boligsosial planlegging og boligsosialt arbeid mellom ulike kommunale
tjenesteomrader. Eieren Kristiansund kommune legger stor vekt pa at boligomradet skal bli godt a bo i, at det

skal fa et godt omdgmme blant naboer og i byen, og ikke minst at det er viktig a tilby vanskeligstilte gode
boligkvaliteter og la dem bo minst like bra som andre.

A fastsette et ambisjonsniva for en bygnings brukskvalitet etter oppgradering avhenger av mange forhold. Hvilken
tidsepoke boligblokka er fra og romlgsninger og idealer som gjaldt da, kan ha mye a si for hvilket potensial den
har til 3 oppfylle en gitt standard for brukskvalitet. Hvilket niva for brukskvalitet som er gnskelig vil i like stor grad
avhenge av hvem som bor der, hvilken nytte de (og samfunnet) vil ha av oppgraderingen og til hvilken kostnad.
Hvilket niva det er mulig @ oppna vil derfor avhenge av bygningstypen og bygningens tilstand, men ogsa av
beboernes og andre akterers gnsker, behov og beslutninger i byggeprosessen.

Konklusjon

Et ledd i en baerekraftig boligutvikling for 8 mate de demografiske utfordringer vi star overfor, vil veere &
oppgradere eksisterende og eldre blokkomrader, bygarder og flerleilighetshus. Denne delen av boligmassen har
betydelige utfordringer knyttet til oppgradering av boligkvalitet, og en stor andel av kommunale boliger inngar
i denne bebyggelsen og tilbys vanskeligstilte pa boligmarkedet. Mange av disse boligomraddene ble bygd i en tid
da psykososiale forhold ble tillagt mindre vekt enn nd og mangler mateplasser og sosiale arenaer.

Det vil vaere viktig a fastsette mal for brukskvalitet i forhold til ulike brukerbehov. Hvilket niva er godt nok, og

for hvem? Folgelig blir det sentralt & definere hvilke brukergrupper vi ser som viktigst &8 imgtekomme gjennom

en eventuell oppgradering. En stor andel eldre er svaksynte og hensyn til disse i oppgraderinger blir falgelig
viktig. Eldre som en definert brukergruppe gjor det ogsa aktuelt & definere tiltak som ivaretar behovene til
brukere av rullator, som vi per i dag ikke har full oversikt over, og som ikke ngdvendigvis er sammenfallende med
rullestoltilgjengelighet. | arbeidet med universell utforming vil det vaere naturlig d fokusere pa lgsninger og niva
som behgves for 8 mate den store gkningen i antall eldre i drene framover. En tilgjengelig bolig i et tilgjengelig
boligomrade betyr at mange eldre kan bli boende lengre i egen bolig far de eventuelt far behov for omsorgsbolig
eller sykehjem. Dette vil vaere gunstig bade for de eldre selv og for kommunene som pa den maten far lavere
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utgifter til omsorgstjenester.

@kt innvandring av arbeidskraft kan vaere et politisk virkemiddel for & motvirke de gkte kostnadene for samfunnet
som folge av adskillig flere eldre og pensjonister. Disse skal ogsa bo. Det betyr at for a ivareta de demografiske
utfordringene sett i forhold til bosted og bokvaliteter, vil det veere av samfunnsgkonomisk betydning a
oppgradere for flere type grupper av befolkningen og ha gkt fokus pa en helhetlig oppgradering av omrader med
blokkbebyggelse. En stgrre variasjon i leilighetstyper, i starrelse og utforming, livslapsboliger, omsorgsleiligheter
og tjenestefunksjoner, lagt til omradet eller i neeromradet vil derfor vaere et viktig bidrag. | tillegg vil areal ute og
inne for sosialt fellesskap, samt tilgjengelige og universelt utformede uteomrader og adkomstforhold vaere viktige
bidrag til 8 heve bokvaliteten for mange, unge som eldre. Ogsa boligomraders infrastruktur vil utgjere en viktig
faktor for a lykkes med a gi et variert botilbud til eldre slik at de kan leve og bo i hjemmet sitt sa lenge som mulig.

Som nevnt innledningsvis finnes ingen enkle og entydige svar pa hvordan eldre gnsker d bo i naer fremtid, om 10
- 15 ar eller lenger frem. Bade generasjoner av eldre og ulike grupper av befolkningen vil ha ulike boligpreferanser
som gjer at det uansett vil veere en utfordring for norske kommuner a oppfylle. Derfor vil fremtidens boliger

for eldre vil matte besta av ulike svar og ulike lgsninger. Det er behov for utvikling og studier av nye type
boliglgsninger, som ulike typer bofelleskap for eldre og lasninger for ulike familiemgnstre.
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Bedre energistandard og universell utforming ved oppgradering -
kostnadsvurderinger

Anne Gunnarshaug Lien, SINTEF Byggforsk

Ved oppgradering av etterkrigstidens boligblokker er bade universell utforming og redusert
energibehov viktige mal for & heve standarden mest mulig i retning mot dagens krav til boliger. Dette

er nasjonale mal som er viktige bade for samfunnet, kommunene og beboerne. Et virkemiddel for

a nd malene er a skjerpe forskriftskravene. Men forskriftsskjerpelsene farer gjerne til gkte kostnader

som igjen farer til at byggenaeringen protesterer, spesielt nar sma leiligheter blir for dyre a kjape for
enpersonshusholdninger. Sma kommunale leiligheter blir ogsa dyre for kommunene og for leietakerne.
Utfordringen ved oppgradering blir da a finne frem til Iasninger og niva som er gjennomfarbare i forhold
til de gkonomiske rammene som finnes i hvert enkelt prosjekt.

Med utgangspunkt i 8 case studier og et pilotprosjekt gjennomfert i REBO er kostnader ved
oppgradering vurdert i forhold til de tiltakene som er prioritert. Pilotprosjektet Tolldsenga boligomrade i
Kristiansund er under planlegging mens for de 8 casene er oppgraderingen gjennomfart. Hensikten er a
beskrive erfaringer relatert til kostnader og kvalitet som kan gi nyttig informasjon i beslutningsprosessen
nar oppgraderinger skal planlegges og gjennomfgres. To rapporter om konsekvensene ved gkte
kvalitetskrav er nylig utkommet, en er bestilt fra DiBK og en er bestilt fra Husbanken. Informasjon fra
rapportene underbygger resultatene fra REBO studiene.

Rapporten "Hva betyr kvalitetskrav for byggekostnader og boligtilbud?” (Kvikne 2012), er skrevet

pa oppdrag av Husbanken. | rapporten beskrives sammenhenger mellom myndighetsbestemte
kvalitetskrav til boliger, byggekostnader, fortjeneste, boligpriser og boligtilbud. Kostnadene er basert pa
offentlig statistikk fra perioden 2000 til 2011. Sma boliger i sentrale strgk er sannsynligvis mest bergrt av
kvalitetskravene og har mest fokus i analysene. Tre akterer fra byggenaeringen far uttale seg om ekstra
kostnader ved nye krav til universell utforming i nye leiligheter og skjerping av energikravene. De tre
akterene fra byggenaeringen mener at tilgjengelighetskravene forer til at sma leiligheter trenger 3-4 m2
ekstra areal, dette forer til en merkostnad pa 100 000 til 150 000 NOK (for gkt arealtilgjengelighetskost).
Dette er en hgy kostnad, men boligkjgperen far tross alt 3-4 m2 romsligere leilighet. Trinnfri adkomst
betyr heis i alle boligblokker. Avhengig av hvor mange leiligheter som deler pa en heis vil merkostnaden
blir fra 55 000 til 150 000 NOK per leilighet i fglge tall fra rapporten.

Rapporten "Kostnadsoptimalitet Energiregler i TEK” (Almads 2012) er skrevet pa oppdrag fra DiBK.

Rapporten omhandler oppgradering av eksisterende bygninger og oppfering av nybygg. | denne
sammenhengen er kostnader' for oppgradering av eksisterende boligblokker mest interessant til
sammenligning med studiene i REBO.

Sammenligning av kostnadstallstall fra de to rapportene med kostander oppgitt i REBO-studiene er ikke
helt presise fordi prisbegrepene ikke er spesifisert. Figur 1 viser de ulike prisbegrepene. | DiBK rapporten
er kostnaden for oppgradering av en boligblokk bygget etter Teknisk byggeforskrift fra 1969 (TEK69)

til lavenerginiva (NS3700) gitt som entreprisekostnad inklusive rigg og drift og mva (prosjektering er
ikke inkludert), dette blir produsentpris. | rapporten fra Husbanken er salgspriser brukt, mens tallene fra
REBO-casene er byggherrekostnad? . Tallene for Tollasenga er produsentpris og er sammenlignbare med
tallene i DiBK rapporten.

1 REBO: "Baerekraftig oppgradering av etterkrigstidens flerboligbygg” Forskningsprogram finansiert av Husbanken, gjennomfart av SINTEF Byggforsk
i samarbeid med NTNU samfunnsforskning 2008-2012. Noen resultater fra forskningsprosjektet BESLUTT, finansiert av NFR, gjennomfart av SINTEF Byggforsk 2010-
2012, presenteres ogsa her.

2 Vi gdr uti fra at kostnadstallene som er oppgitt for case studiene er kostnader for byggherre/tiltakshaver.
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Prisbegreper ibygge- og anleggsvirksomheten
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Figur 1 Prisbegreper i bygg- og anleggsvirksomheten
Kilde: Statistisk sentralbyrd (http://www.ssb.no/bygg/prisbegrep.gif) (Multiconsult, SINTEF, 2012)

| de 8 casene og det ene pilotprosjektet som er undersgkt i REBO varierer kostnadene mye fordi
oppgraderingene omfatter svaert ulike tiltak. Oppgraderingene kan deles opp i tre tiltaksnivaer:

. Tiltak knyttet til energioppgradering - oppgradering av klimaskjermen og installering av balansert
ventilasjon med varmegjenvinning

. Tiltak knyttet til universell utforming - innvendig oppgradering og ombygging

. Enkelt tiltak knyttet til universell utforming - kun installering av heis

Oversikt over prosjektene og oppgraderingsnivaene:

1.  Tollasenga, Kristiansund

Pilot prosjekt under planlegging. Farste byggetrinn omfatter 64 leiligheter. Energioppgradering:
Oppgradering av bygningskroppen til passivhusniva. Universell utforming: Innvendig oppgradering
og ombygging med gkt tilgjengelighet, nye kjokken og bad, nytt elanlegg og VVS. To heiser med
svalganger for omradet dekker halvparten av leilighetene.

2. Myhrerenga, Skedsmo, Akershus

Boligblokken i betong. Energioppgradering av klimaskjermen til nesten passivhusniva med
installering av balansert ventilasjon, solfangere og varmepumper.




3. Adolph Bergs vei, Bergen

Installering av smal heis i eksisterende trapperom, 8 leiligheter per oppgang.

4, Gyldenprisveien, Bergen

Innstallering av smal heis i eksisterende trapperom, 8 leiligheter per oppgang.

5. Backa Red, Ggteborg, Sverige

Oppgradering til Passivhusniva og innvendig oppgradering, eksisterende planlgsning etter
prinsippene for universell utforming.

6. Barkaleitet, Bergen

Energioppgradering og innvendig modernisering med gkt tilgjengelighet, heis i nye trapperom.

7. Svingen, Norge

Omfattende oppgradering utvendig og innvendig, innstallering av en heis som dekker halvparten av
leilighetene. Moderat energistandard.

8. Stilledal, Kebenhavn, Danmark

Omfattende utvendig og innvendig oppgradering, ikke heis.

9, Brogarden, Sverige

Energioppgradering og innvendig oppgradering med UU.

| de 8 casene har to av prosjektene installert heis

som eneste tiltak (3 og 4). Ett har kun oppgradert
klimaskjermen (2) og fem prosjekt har foretatt
oppgradering bade innvendig og utvendig (1,

5 -9). Kostnadene er naturlig nok lavest der hvor
oppgraderingen kun omfatter installering av heis

og heyest nar oppgraderingen bade omfatter

heis, ombygging av leilighetene for universell
utforming med nye kjokken og bad, og omfattende
energioppgradering med etterisolering av vegger, tak,
kjeller og med nye dgrer og vinduer. | det siste tilfelle
vil leilighetene nesten bli som nye og kostnadene Tolldsenga boligomrade i Kristiansund

kan ogsa bli nesten like haye som for nye leiligheter.

Hvis boliglanet er nedbetalt, vedlikeholdsmidler er

oppspart og levetiden for installasjoner og komponenter er over, er det riktig 8 gjennomfgre en starre
oppgradering. | de fleste tilfeller vil likevel utbedringen eller oppgraderingen forega trinnvis i forhold til
behov og skonomiske muligheter.

Boligomradet Tolldsenga er eid av Kristiansund kommune og er bygget pa slutten av 40-tallet, fra slutten
av krigen og like etterpd. Noen forbedringer er gjort pa 70-tallet og 80-tallet og det er na behov for
omfattende renovering bade innvendig og utvendig. Det lokale arkitektkontoret Solem&Hartman har
tegnet et skisseforslag til ombygging av leilighetene med gkt tilgjengelighet for bevegelseshemmede.
Gjennom REBO prosjektet er det utarbeidet et energikonsept for fgrste byggetrinn og en vurdering

av lgsningene i forhold til prinsippene for universell utforming. Kostnader for oppgradering av
bygningskroppen er beregnet for to oppgraderingsniva, til TEK10 niva og til Passivhusniva. Spesifikasjon
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-Kompakte lsninger Typisk snitt A

innebssrer hay grad av funk- -utvikle et sett av planl@sninger som gjer
at vikan a til en variert sammensetning
sjonalitet B b  Skisse il Plan 1:50 n

Ny plan(t.v) etter rehabilitering og eksisterende plan(t.h) i Tdlldsenga Snitt som viser ny svalgangslesning i Tdlldsenga
boligomrade, Kristiansund. lll. arkitekt Solem og Hartmann. boligomrade, Kristiansund. Ill. arkitekt Solem og
Hartmann.

av lgsningene er beskrevet i rapporten “Tolldasenga boligomrade, Kristiansund — energistrategi”
(Lien 2012). For beregning av de totale kostnadene for oppgraderingen med innvendig ombygging,
svalganger og heiser er budsjettall brukt for de tiltakene som ikke er beskrevet i energistrategien.

Tiltakene for oppgradering fra TEK69 niva til lavenerginiva for en boligblokk i DiBK rapporten (Almas
2012) omfatter oppgradering av klimaskallet med etterisolering av vegg, tak og gulv, nye vinduer og
dorer, og installering av balansert ventilasjon og vannbdren varme med fjernvarmetilknytning. For en
enebolig pa 160 m2 er kostnadsberegninger gjort for tilsvarende oppgradering som for boligblokken,
men med luft til luft varmepumpe og nye panelovner med termostat. Tilsvarende tiltak for Tolldsenga
er kostnadsberegnet for en typisk leilighet pa 36 m2, men med luft til vann varmepumpe. Brutto areal
(BRA) er oppagitt for alle prosjektene.

Tiltak knyttet til energioppgradering

Kostnader per leilighet for tiltak knyttet til energioppgradering av klimaskallet fra DiBK rapporten
(Almas 2012):

Boligblokk i betong, lavenergi niva

Leilighet 75 m2, inkl. mva 570 000 NOK
Kostnad per m2 7 600 NOK
Enebolig i tre, lavenergi niva

160 m2, inkl mva 1500 000 NOK
Kostnad per m2 9 375 NOK

Kostnader per leilighet for tiltak knyttet til energioppgradering av klimaskallet fra REBO studiene:

Tollasenga, passivhus niva

Leilighet i toetasjes trebygg 36 m2, inkl mva 350 000 NOK
Kostnad per m2 9 700 NOK
Myhrerenga, boligblokken i betong, nesten passivhus

Leilighet 60 m2, inkl mva' 440 000 NOK
Kostnad per m2 6 840 NOK

1 6,4 MNOK stgtte fra Enova er ikke medregnet




Sammenligningen viser at kostnaden per kvadratmeter BRA er lavest for leilighetene i boligblokkene

og omtrent likt for eneboligen og leilighetene i Tolldsenga som begge er sma trebygg. Tolldsenga er

litt dyrere per m2 enn eneboligen, men her er beregningen gjort for Passivhusniva mens eneboligen

er beregnet for lavenerginiva. Myhrerenga med nesten passivhus niva er litt billigere enn boligblokken
med lavenerginivad. En grunn for dette kan vaere bruken av Flex systemplater pa Myhrerenga og at det er
lagt stor vekt pa rasjonelle og kostnadsoptimale Igsninger.

Tiltak knyttet til universell utforming

Kostnader per leilighet for tiltak knyttet til universell utforming fra REBO studiene:

Tollasenga, innvendig oppgradering og ombygging til universell utforming
Kostnad per leilighet, 36 m2, inkl mva 490 000 NOK
Kostnad per m2 13 570 NOK

Tollasenga er det eneste prosjektet som har detaljerte kostnadstall og hvor det er mulig a skille
kostnader knyttet til energioppgradering og kostnader knyttet universell utforming. Kostnadene
knyttet til universell utforming er her uten svalganger og heis som behandles separat i neste avsnitt.
Tallene inkluderer ellers all innvendig oppgradering med ombygging av kjgkken og bad, og nye
installasjoner for varme og elektrisitet. Ventilasjon er ikke inkludert her, men i kostnader knyttet

til energioppgradering. Den innvendige oppgraderingen har en kostnad som er 40% hgyere enn
kostnaden for oppgradering av bygningskroppen.

Enkelt tiltak knyttet til universell utforming - kun installering av heis

Tollasenga, to heiser med svalganger:

Kostnad per leilighet for 34 leiligheter 330 000 NOK
Kostnad per m2 7 869 NOK
Tollasenga, to heiser med svalganger:

Kostnad per leilighet for 64 leiligheter 174 000 NOK
Kostnad per m2 4 140 NOK
Adolph Bergs vei, installering av smal heis i eksisterende trapperom:

8 leiligheter per oppgang: 160 000 NOK
Gyldenprisveien, innstallering av smal heis i eksisterende trapperom:

8 leiligheter per oppgang: 125 000 NOK

Kostnadene per bolig for etterinstallering av heis varierer med bygningstype, bygningsutforming,
tomtesituasjon mm og ulike muligheter. Nar heisen kan installeres i eksisterende trapperom og betjene
mange leiligheter blir kostnaden per leilighet relativt lav. Nar et nytt trapperom eller svalganger

ma bygges og nar en heis kun betjener noen fa leiligheter, blir kostnaden hgy. Adolph Bergs vei og
Gyldenprisveien i Bergen med 8 leiligheter per oppgang er eksempler pa tilfredsstillende Igsninger til en
lav kostnad. Installering av smalheis i eksisterende trapperom er ikke optimalt fordi heisene er for smale
for bare og trappene blir ogsa for smale, men Igsningen gir trinnfri adkomst til alle leilighetene til en
akseptabel kostnad. | Tolldasenga er det ikke plass til heis i trapperommet. Foreslatt lasning er utvendig
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heis og svalganger. Den ene heisen vil betjene 12 leiligheter og den andre vil betjene 22 leiligheter. Pa
denne maten far halvparten av leilighetene i omradet trinnfri adkomst. Dersom kostnaden fordeles pa

Backa Red, passivhusniva, innvendig oppgradering:

Kostnad per leilighet 875 000 SEK

Barkaleitet, energioppgradering og innvendig modernisering, heis i nye trapperom:

Kostnad per leilighet 780 000 NOK

Svingen, omfattende oppgradering, en heis som dekker halvparten av leilighetene, moderat
energistandard

Kostnad per leilighet 960 000 NOK

Stilledal, omfattende utvendig og innvendig oppgradering, ikke heis:

Kostnad per leilighet 880 000 DKK

Brogarden, energioppgradering og innvendig oppgradering med UU:

@kt husleie 6 100 SEK per mnd

Tollasenga, totalt for energioppgradering og innvendig ombygging med UU, heiser og
svalganger:

Kostnad per leilighet 1014 000 NOK

1 Til sammenligning med kostnadstallene i rapporten (Lien 2012) er dette produsentpris. Utenomhusarbeider, generelle kostnader og reserver er ikke inkludert.

hele byggetrinn 1 med 64 leiligheter blir kostnaden pd samme nivd som for de to andre eksemplene.
Heisene kan sees pa som et "tilgjengelighetsloft” for hele omradet med muligheter for internt bytte av
leilighet etter behov og er derfor et gode for alle.

En helt annen gkonomisk vurdering ble gjort ved oppgradering av Barkaleitet som ogsa er lokalisert
i Bergen. Her ble det bygget et nytt trappehus med heis og en ekstra etasje med nye leiligheter

i forbindelse med at blokken ble renovert. De nye leilighetene gav inntekter til borettslaget og
«reduserte» derved kostnadene for oppgraderingen.

Tiltak knyttet til bade energioppgradering og universell utforming

Casene undersgkt i REBO hvor oppgraderinger er gjennomfart bade pa bygningskroppen og innvendig
og med heis i noen tilfeller, viser at de totale kostnadene per leilighet er sammenlignbare og ligger
mellom 800 000 NOK og 1 MNOK. Den hagyeste kostnaden er beregnet for Tolldsenga som ikke er
gjennomfert enda. Oppgraderingsnivaet for Tolldsenga er hgyt bade for energioppgraderingen

til passivhusniva og for den innvendige oppgraderingen. Heislasningen med svalganger er ogsa
kostnadsmessig i det gvre skitet.
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Konklusjon

Ved total oppgradering med bade ambisigst mal for redusert energibruk og universell utforming
viser kostnadstallene i grove trekk at oppgradering av bygningskroppen utgjar 40%, heis 10% og full
innvendig oppgradering med nye kjgkken og bad 50%.

Oppgraderingskostnadene som er vurdert er i hovedsak kostnader for ngdvendig oppgradering.
Tilleggskostnaden for energioppgradering og for universell utforming utgjer kun en liten del.
Kostnadene for installering av heis ligger pa 10 — 15 % og merkostnader for passivhusniva utover

TEK10 niva ligger pa 5 %. Ambisigse lgsninger utlgser gjerne offentlig statte som kan dekke 50 - 60 % av
merkostnadene og reduserer derved differansen ytterligere.

Hoye mal for energirenovering kan ogsa vaere lannsomt nar Isannsomhet og kunnskap kombineres.
Myhrerenga er et eksempel pa en situasjon der en fasaderehabilitering var pa trappene. Det

forste forslaget som ble utarbeidet var nye fasader som ville resultere i sma energibesparelser. Da
prosjektgruppe fikk tilgang pa kunnskap om passivhus-oppgradering og stette og oppmerksomhet fra
bade Husbanken, Enova og SINTEF, ble resultatet et Isnnsomt prosjekt som oppnddde hgye energimal.

@konomiske rammebetingelser ma vaere pa plass far oppgradering av bygninger igangsettes. For

a oppna bade gkt kvalitet pa nivd med dagens standard og god lennsomhet i prosjektene er bade
kunnskap i planleggingsfasen og gkt kunnskap om og utvikling av smarte lgsninger avgjgrende.
Myndighetene og forskningen ma sammen viser en tydelig retning det er bade gnskelig, nedvendig og
mulig a ga. Pa den maten drives utviklingen fremover!

Referanser:

A. G. Lien, M. Maltha, T H. Dokka, H. M. Mathisen, S. Uvslakk, I. Simonsen.
Tolldsenga boligomrade, Kristiansund — energistrategi. SBF2012 F0227, SINTEF Byggforsk, 2012-09-03, 42s

T.Kvikne, B.Langset, S. Norve. Hva betyr kvalitetskrav for byggekostnader og boligtilbud? NIBER-notat
2012:112 Pé oppdrag for Husbanken, Oslo 2012.

AJ. Almas, I. Simonsen et.al. Kostnadsoptimalitet Energiregler i TEK. Multiconsult AS og SINTEF Byggforsk pa
oppdrag for DiBK. Oslo 2012.

Rapporter om Case studiene i REBO Baerekraftig utvikling av etterkrigstidens boligblokker, forskningsprosjekt
finansiert av Husbanken 2008-2012.

21



22



Universell utforming; Hvilken betydning har eierformen?
Karine Denizou, SINTEF Byggforsk

Blokkleiligheter, som er boligtypen REBO-prosjektet har studert, utgjer 23 % av alle boligene i Norge (SSB, 2011).
| blokkbebyggelsen er 78 % av boligene eierboliger, og naermere 70 % av disse eies gjennom borettslag eller
aksjeselskap. I andre europeiske land derimot, som Danmark og Sverige, utgjer utleieboliger en vesentlig del

av boligene i blokkbebyggelsen. Har denne forskjellen noen betydning for resultatet av oppgraderinger med
universell utforming i eksisterende blokkbebyggelse?

Casene og pilotprosjektene i REBO-programmet representerer ulike eierformer og viser forskjellige lasninger
for universell utforming. Det er eksempler pd boligbygninger med utleieboliger, med privat eller offentlig
bygningseier, og eksempler pa boligblokker organisert som borettslag.

Casene tyder pa at omfattende grep, som for eksempel restrukturering av etasjeplaner, er bare mulig d iverksette
nar det er en bygningseier (offentlig eller privat) og beboerne ikke eier sin bolig. Det samme er mulig nar det enna
ikke er beboere man ma ta hensyn til, noe som kan vaere tilfelle ved transformasjon og bruksendring. Eierformen
pavirker derfor i stor grad beslutningsprosessen, og hvilke tiltak som kan utfgres. Beslutningsprosessen i
borettslag oppleves ofte som en barriere for universell utforming. Likevel finnes det eksempler pa norske
borettslag hvor viktige tiltak for universell utforming er gjennomfert. Mindre tiltak kan veere vel sa viktige for om
eldre beboere bli boende i sine hjem enn mer omfattende endringer. Kan vi, pa bakgrunn av casene og pilotene i
REBO-programmet, si at eierform er et viktig suksesskriterium for oppgraderinger med universell utforming?

Boligblokker med en bygningseier og utleieboliger

Bare Boligomradet Brogarden (Alingsas, Sverige) oppfyller alle programmets kriterier til baerekraftig oppgradering
med fokus pa bade energi og universell utforming. Boligomradet Brogdrden har utelukkende utleieboliger og en
kommunal bygningseier.

Pa Brogarden er boligene totalrehabilitert etter passivhuskonseptet, samtidig som det er utfert omfattende tiltak
for universell utforming: Trinnfri atkomst, leiligheter tilrettelagt for rullestol og st@rre variasjon i leilighetstyper.
Blokkene med kjeller har fatt heis. Balkongene og stuene er stgrre, og de fleste leilighetene har fatt sterre bad. Det
er tatt hensyn til svaksynte i fellesarealene.

En motivasjon for bygningseieren var at boligomradet skulle ha en mer variert beboergruppe. Et virkemiddel
for a fa det til har veert a planlegge med flere leilighetsstarrelser. Fordi det er stort behov i kommunen for
leiligheter hvor eldre kan bli boende har et annet mal med Brogarden vaert & tilby boliger spesielt tilpasset eldre
("tryghetsboande”). Disse boligene har i tillegg naerhet til hjemmetjenesten og fellesrom for ulike aktiviteter.

| boligomradet Stilledal (Kebenhavn), kom initiativet om oppgradering fra den private organisasjonen som
forvalter og leier ut leilighetene i samarbeid med kommunen. Tidlig i prosjektet var tilgjengelighet et tema, og
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det ble dreftet om leilighetene i 1.etasje skulle bli tilgjengelige for rullestolbrukere. Heis var kartlagt som et behov

innledningsvis, men ble tidlig utelukket pga hgye driftskostnader. Kommunens signaler om at det heller var behov

Stilledal (Kebenhavn): Motivasjonen for oppgraderingen var a fé barnefamilier til é flytte dit og skape en mer differensiert
beboersammensetning. Dette har man fatt til: Leiligheter er sldtt sammen, utvidet med karnapper og modernisert i trdd med
forventningene til mélgruppen, i tillegg til oppgradering av utearealene. Noen av badene er blitt starre, men flere er blitt mindre
enn opprinnelig. Trinnfrihet er ikke lpst, verken i fellesarealene eller i boligene. Sé lenge det ikke er planlagt heis, er vurderingen at
boligene heller ikke behaver d veere tilrettelagt for rullestolbruker.

for boliger for psykisk syke enn for eldre og bevegelseshemmede, bidro til avgjerelsen om ikke a bygge heis.

Arkitektkonkurransen om boligblokken i Nordahl Bruns gate viser forslag til lasning der utearealet er godt
ivaretatt med trinnfri atkomst, varierte uteoppholdsareal og naerhet til parkering. Heis er i dette eksemplet en
viktig oppgradering, men lgsningene for kommunikasjonsarealer med svalganger er likevel ikke optimale. Flere
av konkurranseforslagene viser boliger som har mistet boligkvaliteter de opprinnelig hadde, som dagslys og
bodplass.

Forslag til ny fasade

Nordahl Bruns gate, Drammen (pilot): Privat byggeier, utleie. Arkitektkonkurranse med mdl om energieffektivitet og universell
utforming. En motivasjon for oppgraderingen var d tilby leiligheter med god boligkvalitet som kunne konkurrere med nye boliger.
Universell utforming ble vurdert av utbygger som et virkemiddel for G oppnd generell god kvalitet, med heis, ny toppetasje og
tilgjengelige utearealer og boliger.

Borettslag - mange eiere

Som et ledd i prosessen om & utvikle Furuset til et forbildeomrade innen klimaeffektiv byutvikling, ble det
gjennomfart en dpen idékonkurranse i 2011. Nordre Gran borettslag ble utpekt som case for rehabilitering fordi
det er representativt for boligtypen i omradet og kunne fungere som et eksempelprosjekt for oppgradering

av andre boligomrader. En tilstandsvurdering utfert av SINTEF Byggforsk viser at ca. to tredeler av de andre
leilighetene med relativt enkle grep kan tilpasses Husbankens livslgpsstandard, men ikke alle disse ligger i

24



Ny fasade - under bygging R Nyefarger og fasademateriale -

Barkaleitet borettslag, Bergen: En viktig motivasjon for oppgraderingen i dette borettslaget var d tilby eldre beboere boligkvaliteter
som gjor at de kan bli boende lenger. Det ble utlyst en konkurranse hvor styret avgjorde vinneren. Det er blitt trinnfri atkomst,
tilbygg med heis og trapperom, samt boliger med livslapsstandard i pdbygg. De samme endringene er utfort i 15 oppganger. Lan i
Husbanken, inntekt fra salg av toppetasjen og godt innsalg i generalforsamlingen var medvirkende til nedvendig oppslutning blant
beboerne. Det har ikke veert noen organisert brukermedvirkning, men styret har gitt utfyllende informasjon til beboerne underveis.

oppganger med heis. Heisene i borettslaget er nylig oppgradert. Ingen av disse oppfyller imidlertid kravene til
stgrrelse i TEK10. Det vil ikke vaere mulig hverken & utvide heisene til bareheis eller & etterinstallere heis i blokkene
med 4 etasjer uten a ta areal fra leilighetene. Eierformen og beslutningsprosessen gjer en slik operasjon lite
realistisk.

Nordre Gran borettslag, Oslo (pilot) har betydelige utfordringer knyttet til oppgradering av boligkvalitet. Det er behov for
omfattende fasaderehabilitering med nye vinduer og utbedring av betongskader (balkonger, garasjekjeller). Uteomrddene er
oppgradert med mdl om universell utforming iht TEK10 og muligheter for sosiale aktiviteter med statte av Husbanken.

| borettslaget disponeres 29 leiligheter av Oslo kommune, og disse er ikke tilgjengelige for rullestolbrukere.

En kunne forventet at kommunen sa det som en viktig oppgave a folge opp den offentlige malsettingen om
universell utforming ved slike anledninger. Pa sikt vil det veere en gkonomisk gevinst for kommunen a kunne tilby
tilrettelagte boliger, noe som bgr veere en motivasjon i seg selv.

Hva viser eksemplene?

| flere av eksemplene er det foreslatt store endringer bade pa bygningsniva og pa boligniva. Det er nye
etasjeplaner eller endringer i planlgsninger med bl.a. sterre bad, sammenslaing av leiligheter og tilbygg. Disse
endringene har vaert mulige fordi beslutningene ikke har vaert avhengig av beboeres oppslutning pa samme mate
som i et borettslag. Enten skulle leiekontrakter avsluttes (Nordahl Bruns gate), eller bygningseier hadde enna ikke
solgt boligene (Asjordet). | disse eksemplene utlases forskriftskrav. Kombinasjonen "enkel beslutningslinje” og
"hovedombygging” gir et godt utgangspunkt for universell utforming, sa lenge vi antar at forskriftene gir gode
nok lazsninger. Ombyggingen i disse eksemplene er sa omfattende at den naermest kan sidestilles med nybygg.
Det ser imidlertid ut til at potensialet for universell utforming likevel ikke blir utnyttet like godt i alle eksemplene.
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Energi og universell utforming i konkurranse

I Nordahl Bruns gate (Drammen) ble det utlyst en arkitektkonkurranse med mal om “d fa fram et arkitektonisk
godt rehabiliteringsprosjekt som bidrar til G oke boligomrddets kvaliteter, med lave klimagassutslipp, ekstremt lavt
energibehov og delvis selvforsynt med energi, miljevennlige materialer, lite transportbehov og universell utforming.”

Konkurranseprogrammet slo fast at bygningen skulle strippes ned til baerende konstruksjoner og at deltakerne
dermed sto fritt til 8 utforme nytt innhold til eksisterende boligblokk med tanke pa antall boliger, storrelse pa
disse og prinsipper for kommunikasjonsveier. Bygningseieren har uttrykt en eksplisitt ambisjon om boliger med
universell utforming. Utgangspunktet for universell utforming har derfor vaert godt. Konkurranseutkastene
viser lgsninger hvor forskriftskravene til tilgjengelighet i grove trekk er ivaretatt, mens vesentlige kvaliteter

som gjennomlys er utelatt. Det kan derfor stilles sparsmal om konkurranseprogrammet var tydelig nok om
forventningene til universell utforming, eller om konkurransen hadde et for bredt og detaljert kriteriesett.

En medvirkende arsak til at deltakerne i konkurransen ikke fordypet seg i tematikken universell utforming, utover
det a levere de forventede arealkrav og minimums heislgsninger, kan vaere at oppstartsseminar og innledende
workshop far konkurransen dreide seg hovedsakelig om energi. | dette eksemplet kommer universell utforming i
skyggen av andre sentrale samfunnsmal, som energieffektivitet, dette til tross for at universell utforming har veert
en forutsetning tidlig i prosessen.

Transformasjon fra kontor til bolig - en motivert bygningseier

Boligblokken pa Asjordet er et godt eksempel pa hvilken drivkraft motivasjonen hos beslutningstageren er. |
dette tilfelle var motivasjonen a appellere til en bestemt malgruppe, kundegruppen "eldre som har flyttet fra store

Asjordet, Oslo: Motivasjonen for oppgraderingen var G nd malgruppen over 60. Bruksendring fra kontor til boliger er foretatt av
opprinnelig byggeier. Bruksendring utlgser krav til gjeldende tekniske forskrifter (TEK97). Livslepsstandard og okte brukskvaliteter i
fellesarealer inne (bedre enn kravene). Beslutningen om oppgradering er tatt av byggeierne for videresalg av leilighetene. Det har
ikke vaert annen brukermedvirkning enn tilvalg etter kjop.

eneboliger i omradet”. A tilby bedre tilgjengelighet enn det som var krevet i TEK97 var ut i fra dette et strategisk
valg. P3 Asjordet er flere kvaliteter som oppfyller universell utforming til stede: livslepsstandard, godt dagslys, stor
privat uteplass eller balkong, god luftkvalitet, brukervennlige tekniske installasjoner og heis, felles aktivitetsrom
samt nzerhet til offentlig kommunikasjon og butikker, og tilgang til brukervennlige felles uteoppholdsarealer.

Borettslag med stort fokus pa gkonomi

Styret i Nordre Gran borettslag har under hele planleggingsperioden veert klare pa at det ikke skulle utfares tiltak
med vesentlige skonomiske konsekvenser. Bare dersom tiltak for universell utforming enkelt kunne innlemmes
innenfor forutsatt gkonomisk ramme, kunne disse gjennomfares. Det er derfor lagt opp til trinnfrihet til
balkongene, noe som kan utfgres uten nevneverdige tilleggskostnader i forbindelse med fasaderehabiliteringen.
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Det har veert liten forstaelse i styret for nytten av beboermedvirkning hverken i planleggingen av utearealene
eller av bygningsoppgraderingen. En arsak har vaert bekymring for gkte kostnader forbundet med lengre
prosjekteringsprosess.

Husbanken har gitt tilskudd til oppgradering av utearealene innenfor Groruddal-satsningen. Spesifikke tiltak

for universell utforming har derfor inngatt i detaljplanleggingen av utearealene, som trinnfri atkomst til alle
inngangspartier. Eksemplet viser betydningen av offentlige tilskudd for & utlgse ngdvendige tiltak. Tilskuddet har
veert avgjerende for gjennomferingen. @kt fokus pa universell utforming gjennom pilotstatus har bidratt til mer
oppmerksomhet om mulige Iazsninger og konkrete tiltak bdde ute og inne. Dette kombinert med nye forskrifter
med tydelige krav til universell utforming av utearealer, gangatkomst og oppholdsarealer, har bidratt til gode
lasninger for universell utforming utenders.

Borettslag med visjoner

Pa Barkaleitet var fokuset for universell utforming pa oppgradering av fellesarealene ute og inne. Det mest
betydningsfulle og krevende tiltaket som er gjiennomfgrt der er tilbygget med heis og ny trapp i 15 oppganger.
Fordi alle boligene har fatt trinnfri atkomst helt fram til inngangsderen, ligger det dermed ogsa godt til rette for
a fullfgre prosjektet med tilgjengelige boliger. | egen bolig er det imidlertid opptil eieren alene d avgjare behovet
for universell utforming og iverksette eventuelle tiltak. Pa Barkaleitet har flere av beboerne tilpasset boligene
sine. Dette underbygger at tiltakene som gir trinnfri atkomst, inkludert heis, er de viktigste a gjennomfere i et
samfunnsperspektiv, s& lenge boligen har et potensial for endringer og nok areal. A bygge pa en etasje, hvor
gjeldende krav til tilgjengelighet utlgses, har ogsa vaert et viktig tiltak for universell utforming. Eksemplet viser
derfor pa en god mate et konsept som dpner for & planlegge nybygg med leilighetstyper som det er behov for i
boligomradet. Dette gir beboerne valgmuligheter som gjer det mulig & flytte innenfor naeromradet. A planlegge
med nye bygninger, tilbygg eller pdbygg i kombinasjon med en oppgradering tilrettelegger for valgmuligheter og
mangfold, og statter godt prinsippet om universell utforming.

En rett, men ikke en plikt

Bade andelseier og leietager har rett til & utfere nadvendige endringer pa grunn av nedsatt funksjonsevne,
som ny kjekkeninnredning, flytting av lettvegger og utskifting av innvendige darer. Andelseier behgver ikke
samtykke fra borettslaget for 8 utfere slike endringer, sa lenge de ikke griper inn i beerende konstruksjoner eller
felles innretninger som rgropplegg. Slike tiltak er heller ikke sgknadspliktige. En leietager trenger utleierens
godkjenning, og tiltakene kan ikke nektes uten saklig grunn. Borettslagsloven og husleieloven legger altsa til
rette for nedvendige oppgraderinger i privat sfaere, enten man leier eller eier. Dette er likevel ikke nok for a
motivere beboerne til a iverksette tiltak, s lenge de selv ikke ser den umiddelbare nytten av dem. @konomiske
betraktninger er viktige og kostnadene vil antagelig ikke reflekteres i boligens markedsverdi.

Beboere generelt, enten de er leietagere eller andelseiere, ser som regel liten grunn til & utfere tiltak for universell
utforming i egen bolig sa lenge de selv ikke har erfart nedsatt funksjonsevne. Tilstandsvurderingen SINTEF utferte
ved Nordre Gran borettslag (Denizou & al, 2011) viser at det er sveert lav betalingsvilje for oppgradering med
universell utforming. Bare 3 % av beboerne som svarte pa sparreundersgkelsen ser pa trinnfrihet til balkong som
sa viktig at de kunne godtatt gkt husleie for det. Over halvparten anser heller ikke trinnfri atkomst til balkong (58
%) som viktig. Oppgradering av utearealene utmerker seg derimot som et viktig tiltak, men som en ikke gnsker
okt husleie for. Sa hva skal til?

Motivasjon og gjennomslagskraft hos beslutningstagerne

Universell utforming er et viktig prinsipp i plan- og bygningsloven. Loven dpner for forskrifter med tidsfrister for
oppgradering av spesielle kategorier bygg, men forelgpig foreligger det ingen slike.

Loven med forskrifter gjelder farst og fremst for nybygg, og omfatter eksisterende bygninger (pbl § 31-2 fgrste
ledd) men er begrenset til de delene av bygningen som arbeidet omfatter, som f.eks pabygg eller tilbygg. Dersom
arbeidet det sgkes om er s omfattende at det kan betegnes som hovedombygging, vil dagens krav i TEK gjelde
for hele bygningen eller den delen av bygningen som ombygges. Hovedombygging er imidlertid forelgpig ikke
definert verken i lov eller i forskrift. Funn i REBO-programmet antyder at virkemidler som vektlegger motivasjonen
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hos beslutningstagerne (type gulrot) antagelig kan pavirke resultatet i storre grad enn krav i forskriftene (type
pisk). A fa til oppgraderinger med hgye ambisjoner handler mye om motivasjon hos beslutningstageren, enten
det er beboere eller byggeiere.

| et boligselskap vil beslutningen om gjennomfaring tas enten av generalforsamlingen, av styret eller av den
enkelte beboeren, avhengig av tiltakets art og sterrelse. Vedtak om tiltak som gar utover vanlig forvaltning og
vedlikehold kan bare gjores etter at generalforsamlingen har gitt sitt samtykke med minst to tredjedels flertall.
Et slikt krav byr ofte pa utfordringer i forbindelse med vedtak som for eksempel etterinstallering av heis. | dag
ma det ofte store anstrengelser til for 8 motivere beboerne i et borettslag slik at det ngdvendige to tredjedels
flertallet oppnas. Innsats fra ildsjeler og involvering av beboerne er viktige faktorer for a fremme motivasjonen
blant beslutningstakerne i generalforsamlingen. Flere artikler omhandler disse temaene (Medvirkning og
beslutningsprosesser, Lappgard 2013 og Medvirkning - hva og hvordan, Magnus 2013). Det trengs imidlertid mer
handfaste og palitelige virkemidler i tillegg.

Informasjon og skonomiske insentiver

For a oke tilgjengeligheten i eksisterende boliger foreslar derfor KRD en strategi (Meld.St. 17,2012-2013), i trad
med Meld. St. 28 (2011-2012). | denne strategien star informasjon til boligeiere og boligselskap som et sentralt
virkemiddel, i tillegg til grunnlan til utbedring og ulike tilskudd. Tilsvarende, oppmuntres personer med nedsatt
funksjonsevne til a tilpasse egen bolig ved hjelp av ulike stonader fra folketrygden i tillegg til boligradgivning i
kommunen. Men er dette tilstrekkelig?

I Norge brukes mye penger til oppussing av egen bolig og mange oppgraderer baderommet med jevne
mellomrom. Oppgraderinger av bad skjer av og til i fellesskap i blokkbebyggelse og det vil vaere rimelig a

tilby gode lgsninger for tilgjengelighet. Dette forutsetter at det er kunnskap om lgsningene, og at merutgifter
knyttet til universell utforming eventuelt dekkes av stgtteordninger. Investeringene knyttet til baderom kan bli
hoye, selv uten at det tas hensyn til tilgjengelighet og trinnfrihet '. Husbanken tilbyr grunnlan til utbedring av
eksisterende boliger dersom boligen far gkte kvaliteter, som universell utforming. | hvor stor grad utbetales det Idn
til baderomsoppgradering mot at krav om universell utforming pa badet imgtekommes? Kan andre gkonomiske
incitamentsordninger enn gunstige lan opprettes for & motivere til universell utforming bade pa bygningsniva og i
felles utearealer?

Husbankens tilskudd til heis viderefgres (Meld.St. 17, 2012-2013), men tilskuddet har hittil veert begrenset til

a dekke bare noen fa heiser hvert ar. Dette er antagelig ikke tilstrekkelig for & veere en effektiv katalysator. En
lemping av kravet om to tredjedels flertall til et alminnelig flertall er et annet virkemiddel som enkelte aktarer har
gnsket seg for & gke antallet heiser. En slik lovendring ville imidlertid innebaere en langvarig prosess. Det taler for
at det heller bar satses pa andre virkemidler, som informasjon og malrettede skonomiske incentiver rettet mot
beslutningstagerne.

Konklusjon

Casene og pilotene i REBO-programmet illustrerer at eierform i stor grad pavirker hvilke tiltak som kan
gjennomfares. Den starste forskjellen ligger i muligheten det er til 4 tilpasse boligsammensetning og boligareal
innenfor eksisterende bygning i eksemplene med en bygningseier, som i Nordahl Bruns gate eller p& Asjordet.

| boligselskap vil det ikke vaere mulig & endre leilighetenes planlgsning som et felleslgft, med unntak av
eventuelle tilbygg (karnapp), nye og starre balkonger eller renovering av baderom. Det vil heller ikke vaere mulig
a etterinstallere heis dersom tiltaket griper inn i den private sfaeren. Likevel viser eksemplene at det er mulig a
gjennomfare omfattende tiltak, som har stor betydning for om eldre kan bli boende. Det er ogsa mulig a tilfare
boligtyper som mangler i et boligomrade gjennom nybygg.

I Norge er boligmassen hovedsakelig privateid, ogsa i blokkbebyggelsen. Dette gir sterke faringer til
beslutningsprosessen og kan veere en barriere for & oppna universell utforming. | boligselskap vil beslutningene
som tas i generalforsamlingen vaere avgjgrende for oppgraderingers ambisjonsniva. Beboernes preferanser og

1 Trinnfrihet til baderom kan veere vanskelig d fé til selv om badene totalrenoveres. Ved totalrenovering av bad vil antagelig de aller fleste beboerne @nske gulvarme.
Haydeforskjellen mellom gulv pd bad og gulv i gang kan i beste fall komme ned i 30 mm med dagens materialer og byggemetoder.
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gkonomiske prioriteringer vil i stor grad styre hvilke tiltak som utfares, og universell utforming velges da ofte bort
til fordel for bl.a. gkt energieffektivitet.

For & gke oppslutningen om universell utforming ma motivasjonen hos beboerne derfor bearbeides og stimuleres

med ulike virkemidler. Flere funn i REBO-programmet underbygger betydningen av beboerinvolvering pa ulike
nivaer. Informasjon gjennom offentlige kampanjer om hva universell utforming betyr for bokvalitet kan ogsa
veere et egnet virkemiddel i kombinasjon med ulike skonomiske incentiver. Disse ma ikke ngdvendigvis vaere
gremerket universell utforming, men heller belgnne universell utforming i kombinasjon med andre prioriterte
tiltak, som energieffektivisering og fasaderehabilitering.

| en velferdsstat som Norge er det hgye forventninger til at det “offentlige” skal ta hand om oss nar vi blir gamle.
Demografi og samfunnsgkonomi tyder pa at vi i lapet av relativt fa ar er ngdt til & finne nye svar, der eldre selv
tar ansvar for a tilrettelegge for egen alderdom. Dette fordrer informasjon og arbeid med holdninger pa et mer
overordnet niva.

Oppgraderingsprosjekter der det er en bygningseier og beboerne ikke er like delaktige i beslutningen som

i borettslag, gir tilsynelatende flere muligheter for a oppgradere til bedre tilgjengelighet. Ved naermere
undersgkelse kan det likevel se ut som om fravaer av de "brysomme” beboerne ikke nadvendigvis ferer til bedre
lasninger for universell utforming totalt sett. Tvert imot kan verdifull informasjon om ulik bruk og ulike behov bli
borte. Grad av beboermedvirkning er opptil bygningseieren, og funn i REBO viser at det ikke n@dvendigvis er der
de demokratiske prosessene er best regulert, som i borettslag, at beboermedvirkning brukes mest aktivt for a
skape eierskap til prosjektene.
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Medvirkning — hva og hvordan
Eva Magnus, NTNU Samfunnsforskning/HiST

Medvirkning blir sett som betydningsfullt og ngdvendig innenfor samfunnsomrader hvor det skal fattes
beslutninger som har betydning for den enkeltes liv og hverdag. Denne artikkelen vil se naermere pa hva
medvirkning kan vaere, og vise til eksempler pa hvordan dette har vaert giennomfgrt i noen av de caser og
piloter som forskningsprogrammet REBO har studert. Her vektlegges kommunale utleieboliger.

Kommunale boliger leies ut til sakalt vanskeligstilte. Vanskeligstilte pa boligmarkedet er personer som

av ulike arsaker ma ha hjelp av det offentlige til 3 skaffe seg og/eller beholde en bolig (Dyb et al., 2004).
Boligproblemer kan ha sammenheng med egenskaper ved boligmarkedet og ved boligmassen. Manglende
tilgjengelighet, diskriminering og manglende tjenester kan ekskludere personer fra boligmarkedet.

Ofte trekkes fglgende grupper fram som mulige vanskeligstilte pa boligmarkedet; personer med etnisk
minoritetsbakgrunn, bostedslgse, personer med psykiske lidelser, utviklingshemmede, personer

med bevegelsesvansker, enslige med og uten barn, personer med ulike rusproblemer, barnefamilier,
pensjonister, personer/husstander som fungerer darlig sosialt, samt ungdom i startfasen av sin
boligkarriere (NOU 2002:2; St.meld. nr. 23 2003-2004). Som vi ser er dette en svaert sammensatt gruppe.
| dag sier man at «Vanskeligstilte pa boligmarkedet er personer som ikke har mulighet til & skaffe seg og/
eller opprettholde en tilfredsstillende bosituasjon pa egen hand» (NOU 2011:15, s.39). Her er det ikke
kjennetegn ved enkeltindividet som betegner gruppen.

Medvirkning

Medvirkning kan beskrives og forstas pa flere mater, og maten man forstar det pa vil ha betydning for i
hvilken grad beboere vil bidra aktivt i en oppgraderingsprosess. Beboermedvirkning kan beskrives som

en mulighet til a fa informasjon, men ogsa det a vaere en aktiv deltaker i beslutningsprosessene om
oppgraderingen. Forstaelsen av hva beboermedvirkning er, har rgtter fra bade grasrotbevegelser og politikk
(Leung, 2005). En mate a begrunne hvorfor beboere skal medvirke er a hevde at det a inkludere beboere
kan gke effektiviteten i prosjektet (pragmatiske fordeler)(Wood, 2002). Andre vil mene at beboeren har rett
til & pavirke bestemmelser som innvirker pa eget liv, det er de som best kan beskrive problemomradene i
boligen og dermed er de som best kan si noe om hva som bgr prioriteres, et borgerskapsperspektiv (Wood,
2005).

Ofte er kanskje ikke situasjonen enten-eller, det er heller snakk om
grader av medvirkning. Dette er beskrevet av Arnstein (1969). Hun
eksemplifiserer grad av involvering og deltakelse i beslutninger med & Borgerkontroll
en stige (ladder of participation) med atte trinn. De nederste trinnene
gir ingen myndighet (manipulasjon og terapi), mens trinnene oppover
gir gkende grad av innflytelse, fra informasjon, konsultasjon, forlik, 6 Forlik
partnerskap, delegert makt og til slutt borgerkontroll.

7 Partnerskap

5 Konsultasjon

Informasjon

B

Medvirkning gir beboere en mulighet til 3 pavirke eget bomiljg pa

bakgrunn av de erfaringer de har. Viktighetsomrader kan tydeliggjgres,
og eierskap til endringene blir pavirket pa en positiv mate. | tillegg blir
medvirkning sett som sentralt for 8 fremme en sosial sasmmenheng og 2 Terapi
baerekraft (Leung, 2005).

w

Innflytelse

1 Manipulasjon

Det er ogsa barrierer eller utfordringer knyttet til medvirkning. De
som er myolvert ha:r ulik obakgrunn og erfaring og fjermed ulike lilustrasjon av Hiibsch Design Stiege -
forutsetninger for a forsta hele eller deler av prosjektet som skal stige for medvirkning.
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gjiennomfgres. | en studie fant Wood (2002) at de profesjonelle aktgrene ikke alltid lytter til beboerne
og deres gnsker. En av grunnene til dette kan vaere at partene har ulik bakgrunn og at kommunikasjonen
dermed blir vanskelig. God kommunikasjon om tekniske spgrsmal vil derfor forutsette at fagfolk kan
formidle sin kunnskap pa en mate som kan forstas av de involverte.

Tre eksempler pa medvirkning i kommunale leiegarder

Adolph Bergs vei 45-49 i Bergen er en boligblokk med tre oppganger, 24 leiligheter og 4 etasjer.
Boligblokken eies av Bergen Bolig og Byfornyelses (BBB). Blokka hadde en god og funksjonell trapp, men
det manglet tilgjengelighet for personer med bevegelsesvansker. | 2005 ble det installert en smalheis i
eksisterende trapperom.

Kontakt mellom BBB og beboerne skjer via beboerkontakter i hver oppgang, samt en bomiljgkoordinator
som er BBBs forlengede arm mot kommunens boliger. P4 denne maten finnes det tydelige
informasjonsveier mellom beboerne og kommunen. Beboerne fikk informasjon om at det skulle installeres
heis, men de var ikke involvert i diskusjoner om heisprosjektet.

Informasjon plasseres langt nede pa Arnsteins’ medvirkningsstige, og beboernes synspunkter blir dermed i
mer tilfeldig grad en del av beslutningsprosessen.

Beboerne i denne blokka har fatt trinnfri adkomst til egen bolig. Det er plass til rullestol i heisen, og det
er mangvreringsplass for rullestol utenfor heisen. Pa denne
maten har heisen gitt en tilgjengelighet som gj@r at beboerne
kan bli boende ogsa om de ma bruke rullator eller rullestol.

| tillegg er leilighetene tilgjengelige ved bruk av barnevogn.
Dette er forhold som beboerne er tilfredse med, og som kan
bidra til en opplevelse av eierskap. Samtidig medfgrte heisen
at trappelgpet ble smalt (800mm). Transport av mgbler og
utstyr kan gi utfordringer, og heisen har ikke plass til bare, noe
beboerne beskriver som uverdig.

Beboerne forteller om bade det positive og det som er
utfordringer med heisen. De er tilfredse med & ha fatt heis. Trappelpp i Adolph Bergs vei etter installering av heis.
Men de hadde sett for seg en heis som var plassert utenfor

blokka, slik at trappelgpet ikke ble bergrt.

Hva kan vi lzere?

Beboernes synspunkter har kommet fram i ettertid. Om de hadde kommet fram i forbindelse med
beslutningsprosessen er det ikke sikkert at resultatet hadde vaert et annet, fordi gkonomi spilte en sentral
rolle her. Det er ogsa usikkert om en prosess hvor beboerne hadde vaert involvert, kunne ha gitt andre
effekter. En kan likevel tenke seg at det a kunne diskutere mulige Igsninger med beslutningstakere hadde
hatt betydning for beboernes forstaelse av og opplevelsen av eierskapet til resultatet.

Arildsgt. 6 i Trondheim er en av pilotene i REBO. Garden skal totalrenoveres, og alle beboerne skal flytte
ut. Man regner med at det er andre beboere som kommer til 3 flytte inn etter oppgraderingen. Derfor er
beboerne ikke involvert i diskusjoner om oppgraderingen. Samtidig var det i prosjektledelsen en interesse
for a ha et beboerperspektiv i oppgraderingen.

| samtaler med prosjektledelse og ansatte som jobber med boligsosiale spgrsmal, ble «visning av bolig»
trukket fram som et omrade med behov for utvikling.
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| dag skjer visning nar en ny beboer skal flytte inn i

en kommunal bolig. Den ansatte som skal overlevere

ngkkel og gi informasjon mgter opp i boligen en

halv time fgr beboer kommer, for a finne fram til

det som beboeren skal informeres om. Det gjelder

postkasse, stremmaler, boder, sgppelhandtering

og lignende. Leiligheten skal kontrolleres; som

avlgp, sluk, vannlaser og kraner, samt rgykvarsler

og brannslokkingsutstyr. Ventilasjonen skal

kontrolleres og kunne beskrives for beboer. Illastras[on av nyt't'p/an/agt trapperom med heis i Arildsgt. 6.
o . N Illustrasjon fra Arkitektkontoret Kvadrat.

Strommaler, eventuelle fjernvarmemalere skal leses

av og noteres med malernummer i visningslista. |

realiteten innebaerer dette at det er 15 minutter til radighet til visning for ny beboer.

| Ispet av visningen skal beboer informeres om det tekniske ved boligen, som ventilator/ventilasjon,
opplegg for vaskemaskin, eventuelt varme i gulvet pa badet, opplegg for vaskemaskin etc., samt vise
sikringer, r@ykvarslere og slokkeutstyr. Leietaker er ansvarlig for alt innvendig vedlikehold, som ovner,
kraner, avlgp og vannlas. Leietaker far ngkler og informasjon om at leiligheten skal leveres tilbake i samme
stand, foruten slitasje. Leietaker gis anledning til 3 stille spgrsmal.

Ansatte mener at det skjer lite opplaering til de som trenger det i dag. De mener at ting kan gjgres bedre og
at de ikke har ressurser til dette i dag.

Hva har dette med medvirkning a gjgre? Og hvordan kan man jobbe med medvirkning i Arildsgate 6? Nar
beboerne flytter inn vil avgjgrelsene om Igsninger for energieffektivisering og universell utforming veere
tatt. Svaret pa spgrsmalene ble a tenke gjennom pa hvilke mater beboerne kan ta en aktiv del i ivaretakelse
av bomiljget nar de etter hvert flytter inn. Case-studier i REBO har vist at involvering av beboere i
oppgraderingsprosjekter har hatt positive konsekvenser, som gkt grad av ivaretakelse av boligen, en tydelig
stolthet og eierfglelse for boligen (Hauge et al., 2012; Hauge & Magnus, 2012). Beboerne i Arildgst. 6 har
ikke deltatt i oppgraderingsprosjektet, men flytter inn nar leiegarden er nyoppusset. Det & bruke tid og
ressurser pa visning og pa beboermgte, kan forhapentligvis bidra i en positiv retning.

Forslag til involvering av framtidige beboere i Arildsgt. 6

1. Pavisning far beboer ngdvendig informasjon fra en likemann (som er en person som for eksempel
gar pa arbeidsavklaringspenger eller er i et kvalifiseringsprogram), samtidig med at vedlikeholder
(ansatt) kontrollerer tekniske og andre ngdvendige forhold ved leiligheten. Pa denne maten tren-
ger ikke vedlikeholder & bruke mer tid enn i dag til visningen.

2. Likemannen gjor avtale med beboer om et neste besgk, der det er mulighet for & gjenta informa-
sjon og a diskutere andre spgrsmal som har dukket opp i mellomtiden.

3.  Det organiseres beboermegte i forbindelse med innflytting. Beboermgter gjennomfares av bolig-
konsulentene ved Trondheim Eiendom i dag ogsa. Tanken om dette beboermgatet er at fordi be-
boerne flytter inn samtidig, kan man utvide et beboermgte og benytte anledningen til a feire det
«nye» bygget. Man kan bruke tid pa a fortelle om bygget og om forhold det er viktig a vaere ekstra
oppmerksom pa eller stolt av, i tillegg til & velge en tillitsvalgt blant beboerne. Kommunens husor-
densregler kan brukes til a8 diskutere forventninger til bomiljget og viktighetsomrader for 4 fa til et
godt boligmilje.

Mulighet for lzering

Nar beboerne ikke har hatt mulighet til 3 medvirke i oppgraderingen, kan man planlegge andre mater a
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bidra til noen av de positive konsekvensene vi vet at medvirkning kan gi. Informasjon via en likemann gir
mulighet for samarbeid med en person som har veert og er i samme situasjon som en selv, og som derfor
har mulighet til a forsta de behov beboerne har pa en annen mate enn en ansatt. Dette gjgr det trolig ogsa
lettere a stille spgrsmal og ta opp uklarheter senere om de skulle oppsta. En dapen diskusjon om forstaelsen
av og @nsker til husordensregler gir en annen mulighet for 8 medvirke i eget boligmiljg enn kun a fa dem
presentert. Bidrag til kunnskap om bygget gir ogsa den enkelte mulighet til aktivt a ta vare pa bygget ut fra
reell kunnskap. Forslagene knyttet til innflytting i Arildsgate 6 gir pa denne maten mulighet for deltakelse
pa et hgyere trinn enn informasjon pa Arnsteins stige.

Tollasenga i Kristiansund. Dagens beboere har en variert bakgrunn, og de fleste beboerne kan betegnes
som vanskeligstilte i boligmarkedet. Omkring 40 prosent er flyktninger/innvandrere. Det er ogsa et stort
innslag (ca. 40%) med beboere med rus og/eller psykiske helseproblemer.

| kommunens forprosjekt for Tolldsenga ble fglgende delmal fremhevet: "Vektlegge brukermedvirkning

og tilretteleggelse for aktivitet og samhandling mellom beboere, naboer og andre lokale aktgrer, utvikle
uteomrader med vekt pa fellesrom og avskjerming. Involvere brukere/beboere og naboer i alle deler av
plan, utvikling og gjennomfgringsfasen.”

Tollasengaakademiet, som er opprettet i forbindelse med
oppgraderingen av boligene har som hovedmalsetting at en
gjennom tilpasset opplaering for beboere og ansatte, ulike
aktivitetstilbud og sosiale fellesskap, skal utvikle et nytt og trygt
bomiljg for alle.

| TEMPOKIELER'N. |

ER .
Treffstedet Tempokjelleren er resultat av et arbeidsverksted
i forbindelse med den fgrste prosjekteringen av Tollasenga.
Tempokjelleren er ment a vaere et lavterskeltilbud til beboerne
i omradet, og medvirkning er den bzerende tanken. De to
arene stedet har vaert épent har det stadig skjedd nye typer Alle er velkomne! Plakat pd Tempokjelleren i Talldsenga
aktiviteter (eks. bordtennis, rydding og beplantning av uteplass, i kristiansund.
knytting av «Apenevner» for Turistforeningen), og det er mange
tanker om hvordan det kan utvikles videre.

Daglig leder sier om stedet: " Vi vil at folk skal ha det okei! Men det er ikke vi som skal gj@re det for dem. De
md veere delaktige selv. Alle har vi lik rett, og plutselig en dag sd kan det vaere vdr tur.”

Daglig leder har lagt vekt pa a ha en tydelig rolle, vaere en igangsetter og 8 mgte folk pa en skikkelig og
apen mate. Hun er opptatt av at alle har ressurser som kan brukes, hun ser etter ressurser og forsgker a

Kjgkkenet i Tempokjelleren




stimulere beboerne til 8 bruke dem. Selv har hun mattet bruke tid pa a opparbeide seg tillit blant beboerne
og det har hun til fulle na.

REBO har gjort en evaluering av Tempokjelleren, hvor det sentrale var a finne fram til suksesskriterier

som kan tas med videre i arbeidet med Tolldsengaakademiet. Det er gjort intervjuer med beboere som
bruker Tempokjelleren, og med ansatte. Treffstedet fungerer i trad med kommunens boligsosiale plan.
Brukerne har en stor grad av medvirkning, de blir informert om den kommende oppgradering og de deltar
i aktiviteter som bidrar til 3 styrke den enkeltes tillit til seg selv og til omgivelsene. Det ser ogsa ut til at
tilbudet fgrer til at enkelte drikker mindre, og at politiet har hatt faerre utrykninger til omradet. Flere av
beboerne er tydelige pa at tilbudet er helt avgjgrende i livene deres i dag, og at det har reddet liv.

Suksessfaktorene i Tempokjelleren handler om:
1. Ressurstenkning og ansvarliggjering i planlegging av driften
2. Bistand med utgangspunkt i beboernes ressurser

3. Aktivitetsvalg med utgangspunkt i:
. Brukernes gnsker/meningsfulle aktiviteter for den enkelte
. Deltakelse pa arenaer ogsa utenfor Tolldsenga
. Mulighetene til & bo godt og trygt

Dette er et eksempel pa hvordan medvirkning kan vaere en betydelig del av et oppgraderingsprosjekt.
Intervjuene med ansatte og brukere viser at det ligger et nedenfra-perspektiv pa medvirkning (Wood,
2002). Beboerne blir gitt mulighet for a uttrykke hva de gnsker, har av ressurser og kan klare, og
miljgarbeider tar utgangspunkt i dette i sitt arbeid.

Sett i sammenheng med Arnsteins’ stige far beboerne i noen situasjoner informasjon om det som skjer
med planene for Tolldsenga og kan stille spgrsmal, mens de andre ganger er partnere som sammen skal
utvikle ideer. Dette skjedde blant annet pa et arbeidsverksted, hvor brukerutvalget i Tempokjelleren skulle
diskutere bade det som skjer pa treffstedet og med Tolldasenga som helhet. Fgr arbeidsverkstedet hadde
brukerutvalget oppgaver, temaer som skulle diskuteres med andre brukere og sa legges fram pa verkstedet.
En av deltakerne sa at: "Vi har faktisk litt @ si. Ja, det har sin misjon.” En annen sa: ”... faler at jeg kan tilby
dem noe. Og jeg kan sette dem pa plass. ”

Hva kan vi laere?

Beboerne i denne piloten forteller at de mulighetene for medvirkning som det har blitt lagt til rette for i
Tollasenga har hatt betydning for den enkelte. De har blitt tatt med pa rad, fatt informasjon, gitt muligheten
til & diskutere framtiden, og ikke minst, de har erfart at de har noe a tilfgre prosessen.

Treffstedet Tempokjelleren har hatt positive ringvirkninger for den enkelte, og en positiv forventning om
oppgraderingen signaliserer en forventning om tilhgrighet og eierskap, som ogsa er forhold som vi vet
bidrar til god bokvalitet og ivaretakelse av bolig og boomrade. En av beboerne mener at omradet kan bli
byens perle og flere haper at de kan bo der etter oppgraderingen.

Til slutt

Medvirkning kan forstas pa flere mater. @nsker om og grad av medvirkning bgr diskuteres tidlig i en
oppgraderingsprosess. | REBO har vi sett at det & fa mulighet til 3 ha innflytelse pa eget bomiljg har
betydning for beboerne. Det kan medfgre at prosessen blir mer omfattende enn om beboere ikke
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medvirker, og det innebzerer kostnader. | det lange Igp er dette kanskje Ignnsomt. Vi har ikke studert
kostnader ved medvirkning. Dette ligger apent for andre a gripe fatt i.
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Medvirkning og beslutningsprosesser ved oppgradering til
energieffektive lasninger og universell utforming

Ashild Lappegard Hauge, SINTEF Byggforsk

Forskningsprogrammet REBO er en flerfaglig studie av oppgradering av boligblokker der det fokuseres
pa miljgvennlig energibruk, universell utforming og beboermedvirkning i planprosessen. Det er
gjennomfert 7 casestudier av boligblokker i Norge, Sverige og Danmark. | denne artikkelen presenteres
kort hva vi har funnet om beboermedvirkning; hvilken betydning det har i oppgraderingsprosesser, og
hvordan slike prosesser kan gjgres.

Hvorfor satse pa beboermedvirkning nar boligblokker skal oppgraderes?

Beboermedvirkning er en prosess som kan forega pa flere nivaer, fra muligheter til a fa informasjon,

til & veere en aktiv deltaker i beslutningsprosessene. Hvor omfattende beboermedvirkning man ber
satse pd, er avhengig av formalet med oppgraderingen eller formalet med selve prosessen. Det vil ogsa
veere ulike muligheter for medvirkning avhengig av eieform og gruppe beboere. Hva er fordelene ved
beboermedvirkning i en oppgraderingsprosess?

. Beboerne selv har mest kunnskap om hvilke endringer i boligen som trengs for at de skal fa en
bedre hverdag. Resultatet av en oppgradering vil bli best dersom det er tatt hensyn til beboernes
behov.

. Gode erfaringer og medvirkning i planleggingsprosessen vil bidra til & gke beboernes trivsel og
tilfredshet med resultatene. Dette skjer fordi de selv har vaert med pa a ta valgene.

. En vektlegging av beboermedvirkning kan fare til en styrket tilhgrighet til boligblokka og nabola-
get, og dermed bidra til at beboerne tar mer ansvar for boomradet.

. Beboermedvirkning kan fgre til utvikling og styrking av felleskapet mellom beboerne, i og med at
de far en sak & veere sammen om.

. Medvirkningsprosesser kan ogsa pavirke beboernes mestringsfalelse og selvstendighet positivt. |
boligblokker med vanskeligstilte beboere, kan dette vaere et viktig mal med prosessen.

Barkaleitet borettslag i
Asane utenfor Bergen har
mange gode eksempler
pd universell utforming,
som et resultat av gnskene
til aldrende beboere.
Borettslaglederen kjente
beboerne godt, og sa
utfordringene ved a bli

eldre i borettslaget. -
Etter rehabilitering

For rehabilitering

Beboermedvirkninger har ogsa sine utfordringer. Arkitekter og planleggere har ofte en annen
forstaelse av oppgraderingsbehovet enn beboerne. A veere bevisst dette, og ikke love mer enn man

REBO: "Baerekraftig oppgradering av etterkrigstidens flerboligbygg” Forskningsprogram finansiert av Husbanken, gjennomfart av SINTEF Byggforsk i samarbeid med
NTNU samfunnsforskning 2008-2012. Noen resultater fra forskningsprosjektet BESLUTT, finansiert av NFR, gjennomfart av SINTEF Byggforsk 2010-2012, presenteres
ogsa her.
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kan i begynnelsen, kan gjgre prosessen lettere. Selv om planleggere har gode intensjoner og har lagt
medvirkning inn i planene sine, kan det oppsta misforstaelser eller uventede barrierer i samarbeidet.
Dette bgr man ta hgyde for ved a planlegge beboermedvirkning godt. Her falger noen erfaringer fra
casestudiene.

Hvordan planlegge beboermedvirkning i beslutningsprosesser om oppgradering?

Beslutningsprosessene i kommunale boligblokker og i borettslag/ boligselskaper er forskjellige. Likevel
viser det seg at enkelte forhold er like. | boligselskap har beboerne reell myndighet til a velge hvordan
boligselskapet skal styres og holdes vedlike. Nar styremedlemmer og formann er valgt, er det likevel
beboernes muligheter til a pavirke vedlikehold og detaljer i et oppgraderingsprosjekt det handler om, i
bade boligselskaper og kommunale boliger. Maten beslutningsprosessene gjennomfgres pa kan vaere
avgjgrende for de resultatene man vil oppna.

. For a fa beboerne med seg i en prosess om oppgrade-
ring, er det viktig a8 ha med seg en person som evner a
selge inn budskapet pa en troverdig mate. Mange av
prosjektene vi har sett pa har hatt en ildsjel som har
fulgt prosjektet tett. Denne ildsjelen kan vaere en fra
“innsiden”; en beboer, formann eller et styremedlem, m
eller det kan veaere en utenfra; fra kommunen, boligbyg- Etter rehabilitering
gelaget, statlige foretak eller entreprengrfirma. En ildsjel
er ingen forutsetning for a lykkes med en oppgradering, 1Backa Red utenfor Goteborg var et av mélene med

TR

men prosjektet mé Selges inn med engasjement Og oppgraderingen dendre imaget til byggetog nabolaget.
dtb t. Nettverket dt initiativtak Det ble bevisst valgt en farge som vekker oppsikt.

veere go egrunne " etiverke ruon ) IT\I lativiakerne Medvirkningsprosessen og resultatene har gjort

av oppgraderingsprosjektet er vel sa viktige, eller kan beboerne stoltere av nabolaget.

oppveie for ildsjeler, sa lenge styret fungerer godt og er

sammensatt av dyktige medarbeidere. £ A

. Bruk god tid, ga tidlig ut med informasjon. Prosessle-
dere som meter beboere med informasjon, kunnskap
og som tar beboernes synspunkter pa alvor, far til gode
prosesser. Det er ngdvendig a bruke tid og ressurser pa
dette. | blant kan det forlenge prosessene. Et oppgrade-
ringsprosjekt trenger 8 modnes hos beboerne, derfor

bar prosesslederne ga tidlig ut med informasjon, alle-
rede p 3 idéstadiet. I Stilledal utleieleiligheter utenfor Kebenhavn opplevde
noen beboerne a bli skuffet over at arkitekt og

. Informasjonen til beboerne blir aldri god nok. Hvordan ~ Planfeggere gikk tilbake pa tidligere lofter. Gkonomiske
) nedskjzeringer endret premissene underveis i prosjektet.

fa fram informasjon pa best mulig mate? Det anbefales  pette gjorde meavirkningsprosessen vanskelig.
a arrangere beboermgater hvor ulike synspunkter blir
diskutert og hvor gode radgivere med hgy troverdighet
kan svare pa kompliserte spgrsmal. To-tre beboermgater
er ngdvendige hvis malet er at beboerne skal si ja til en
tiltrengt oppgradering. Informasjon bgr gis i mindre
porsjoner. Suksesseksempler fra andre oppgraderinger,
visuelle presentasjoner som illustrerer byggetekniske
skader (eks: termografering av varmetap) og mulige
lasninger (illustrasjoner fra arkitekt) gir beboerne hjelp
til & se for seg hva en oppgradering kan bety. Et fokus pa

. . . . | Svingen kommunale blokkleiligheter for rusmisbrukere,
inneklima, komfort, balkong og estetiske forandringer, 4 maet for prosessen & gi beboerne mestringsfalelse

ser ut til 4 veere mer sentralt for beboerne enn energief-  oginnfiytelse i egne boforhold. Leilighetene ble pusset

fektivitet. Energieffektivitet blir av beboerne ofte betrak- ©°PP°9 fikk egne bad, og derene til de to oppgangene ble
Iasbare. Dette gav trygghet og verdighet.

38



tet mer som en bonus. Fordeler ved gkt tilgjengelighet
og universell utforming bar presenteres og visualiseres.

. @konomiske konsekvenser ma presenteres sa konkret
som mulig, sa tidlig som mulig. Beboerne trenger a vite
om eventuell gkning i husleie. Muligheter for bostgtte
bar forklares. | boligselskaper er det viktig 8 sammen- : 3
ligne oppgraderingskostnadene med hva det vil koste Etter rehabilitering
a gjere ingenting over lengre tid, og hva tradisjonelt ]

Kl tbedri il kost I t d Pd Brogdrden, utleieleiligheter i Alingsds, var
enklere utbedringer vil Koste, sammenlignet med ener- medvirkningsprosessene i begynnelsen mangelfulle. PG

gibesparelser en mer ambisigs oppgradering vil gi. bakgrunn av beboernes klager, satte prosjektlederne
i gang omfattende informasjonsspredning og

. | boligselskaper anbefales det d innkalle til ekstraordi- medvirkningstiltak, som beboerblad, informasjonsmater,

naer generalforsamling, hvis man mener beboerne er arbeidsverksted og visningsleilighet.
tilstrekkelig informert og beslutning har modnet godt
nok. Her ber tre alternative forslag til oppgradering bli
lagt fram for avstemning, slik at det ikke blir for mye a
forholde seg til. Hvis det ikke oppnas 2/3 flertall for en
oppgradering, kan det hende at det er behov for en
lengre modningsprosess. En oppgraderingssak kan bli
nedstemt fgrste gang, men fa flertall i en senere runde.
For saken blir tatt opp pa nytt, bar styret se pa mulighe-
ten for & endre forslagene, komme eierne og beboerne
mer i mate, og informere gjennom beboermeoter eller
helst ansikt til ansikt gjennom besgksrunder.

Etter rehabilitering

| Myhrerenga borettslag ble et ambisigst forslag om

. Evaluering av prosessen underveis, og brukerevaluering pPgradering til tilnaermet passivhusnivd godkjent
.. T . . ved forste presentasjon pa generalforsamling. Her var
av resultatet ved ferdigstillelse, kan gi viktig informasjon  pepoerne informert og inkludert, og ble fulgt opp av

og okt kunnskap om videre arbeid. radgivere de hadde tillit til

For mer a lese mer om resultater fra REBO, se:
http://www.sintef.no/Projectweb/rebo/

For a lese mer om resultater fra BESLUTT, beslutningsprosesser i boligselskaper, se:
http://www.nbbl.no/Boligfakta/Boliglaftet/BESLUTT
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