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Sammendrag 


Den nasjonale strategien for bærekraftig utbygging har siden 90-tallet vært fortetting, noe som 
 har dannet grunnlag for diskusjoner knyttet til bo- og boligkvalitet. Over de siste årene har de 
 fleste større byene i Norge hatt en økning i befolkningstetthet innenfor bebygde strøk, noe som 
 vil si at vi bor tettere. Kristiansand er et unntak fra dette hvor befolkningstettheten er tilnærmet 
 uendret de siste atten årene. Det betyr at ubebygd areal er benyttet for å tilby boliger til den 
 økte befolkningen. Samtidig er Kristiansand blitt sett på som en foregangskommune med god 
 boligpolitikk og lave boligpriser grunnet høyt boligutbud.  


Kristiansand kommune har lenge hatt et mål om å styrke Kvadraturen og i styringsdokumenter 
 blir  det  trukket  frem  som  prioritert  område  for  både  boligbygging  og  næring.  I  2016  gikk 
 ordfører  Harald  Furre  ut  med  målsettingen  om  at  det  igjen  skulle  bo  15 000  mennesker  i 
 Kvadraturen,  noe  som  innebærer  at  innbyggertallet  må  mer  enn  dobles.  Samtidig  er  det  et 
 ønske om større variasjon blant innbyggerne i et område som preges av en høy andel eldre. 


Denne studien har derfor vurdert målsettingen under problemstillingen:  


«Kan innbyggertallet i Kvadraturen økes fra 7400 til 15 000 med kvalitet og variasjon?».  


For å belyse problemstillingen er det gjennomført intervjuer, analyser av kommunedokumenter 
 og  en  overordnet  markedsanalyse  med  referanseprosjekter.  Studien  har  vist  at  det  er  høy 
 byggeaktivitet i Kvadraturen til tross for begrensninger knyttet til bevaring, høyder og naboer, 
 men at målsettingen kan skape en potensiell konflikt mellom kvalitet og kvantitet. Et stort fokus 
 på kvantitet kan resultere i økt utbyggingspress på områder med utbyggingspotensial. Dette 
 kan videre skape uønsket høy tetthet og reduserte bo- og boligkvaliteter.  


Kommunen har selv vurdert målsettingen som realistisk og presentert år 2036 som tidshorisont 
 for  måloppnåelse.  Tatt  i  betraktning  dagens  befolkningsvekst  og  svekket  validitet  ved 
 kommunens konklusjoner, så kan ikke denne vurderingen forsvares. Målsettingen danner dog 
 grunnlag for viktige diskusjoner rundt bokvalitet i by og et fokus på oppgradering av offentlige 
 uterom.  Måloppnåelse  er  avhengig  av  tilstrekkelig  antall  tilflyttere,  men  også  av  gode 
 prosjekter med et stort og variert boligtilbud, samt tilstrekkelig tilgang på dagslys og utearealer. 


Stor  grad  av  bruksendring  og  transformering  av  eksisterende  bygg  er  også  essensielt.  For  å 
 beholde viktige elementer for bo- og boligkvalitet, konkluderer denne studien med at det ikke 
 bør søkes å oppnå tetthet av slik grad og at fokuset bør være kvalitet, fremfor kvantitet.  


Om befolkningsmålet nås eller ikke blir en definisjonssak avhengig av geografisk avgrensning, 
en lang tidshorisont og hvor stor andel av næringsbyggene som omgjøres til bolig.  
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Abstract 


The  national  strategy  for  sustainable  development  has  since  the  1990s  been  densification, 
 which has formed the basis for discussions related to living and housing quality. In recent years, 
 most of the larger cities in Norway have had an increase in population density within developed 
 areas. Kristiansand is an exception to this, where population density is practically unchanged 
 over  the  past  eighteen  years.  This  means  that  undeveloped  land  has  been  used  to  provide 
 housing  for  the  increased  population.  At  the  same  time,  Kristiansand  has  been  viewed  as  a 
 pioneer municipality with good housing policy and low house prices due to high housing supply. 


The city-center in Kristiansand, Kvadraturen, has over a long period been the prioritized area 
 for  development  of  housing  and  industry.  In  2016,  Mayor  Harald  Furre  went  public  with  a 
 specific goal regarding the population in Kvadraturen. The population should yet again reach 
 15 000, which involves a doubling of today’s population. At the same time, there is also a desire 
 for greater variation among the inhabitants of an area characterized by a high proportion of 
 older people. This leads to the main research question of this study:   


“Can the population in Kvadraturen be increased from 7400 to 15 000 with quality and variety?” 


In order to answer the research question, interviews, analyzes of municipal documents and an 
 overall market analysis with reference projects have been carried out. The study has shown a 
 high building activity in Kvadraturen despite limitations related to conservation, heights and 
 neighbors. But there is a potential conflict between quality and quantity due to the population 
 goal.  A  large  focus  on  quantity  can  result  in  increased  development  pressure  in  areas  with 
 potential.  This  can  further  create  undesirable  high  density  and  reduced  living  and  housing 
 qualities. 


The municipality has considered the goal as realistic and presented year 2036 as a horizon for 
 goal achievement. Given the current population growth and weakened validity regarding the 
 municipality's conclusions, this assessment cannot be justified. The goal, however, forms the 
 basis for important discussions about living quality in the city and a focus on upgrading public 
 spaces outdoors. Goal achievement depends on a sufficient number of new inhabitants, but 
 also on quality projects with a large and varied housing offer, as well as adequate access to 
 daylight and outdoor areas. Transformation of existing buildings is also essential. In order to 
 maintain important elements for living and housing quality, this study concludes that it should 
 not be sought to achieve density of such degree and that the focus must be on quality, rather 
 than quantity. 


Achievement  of  the  goal  has  to  be  looked  upon  as  a  matter  of  definition  dependent  on  a 
geographical  outline,  a  long-time  horizon  and  how  much  of  the  commercial  buildings  being 
transformed to housing.  
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1 Innledning 


1.1 Bakgrunn og aktualitet 


Bakgrunn  for  denne  oppgaven  har  vært  forfatterens  interesse  rundt  boforhold,  miljø  og 
 hvordan boligmarkedet påvirkes av sosioøkonomiske forhold. I dagens samfunn diskuteres det 
 jevnlig om måten vi bygger og bor på er av tilstrekkelig kvalitet. Samtidig må begrepene bo- og 
 boligkvalitet sees i lys av hvem som skal bo i boligen. Forfatterens erfaring med det å være ung 
 og uetablert på boligmarkedet har resultert i en nysgjerrighet for hvordan det planlegges for 
 førstegangskjøpere, men også hvilke boformer og kvaliteter som prioriteres av kommune og 
 utbyggere.  


Samtidig er byene våre i endring og det stadig økende klimafokuset påvirker måten vi lever og 
 bor  på.  Byggebransjen  er  en  stor  bidragsyter  til  klimautslipp,  og  sammen  med  endrede 
 transportvaner  kan  man  gjøre  tiltak  som  gjør  at  vi  kommer  nærmere  målet  om  å  bli  et 
 lavutslippssamfunn. Å bygge, bo og leve tettere er et slikt tiltak.  


Denne  oppgaven  plasserer  begrepet  fortetting  som  strategi  for  bærekraftig  utbygging  i 
 Kristiansand,  nærmere  bestemt  Kvadraturen.  Grunnlaget  for  dette  er  at  Kristiansand  står 
 ovenfor  store  endringer  og  utfordringer.  Kommunen  har  hatt  en  desentral  byutvikling, 
 omstrukturering av næringslivet og ser mot en kommende eldrebølge.  


Kristiansand har altså et behov for yngre tilflyttere og 
 en  styrket  bykjerne.  Dette  danner  bakgrunnen  for 
 det  spesifikke  målet  kommunen  har  offentliggjort 
 om  å  øke  innbyggertallet  til  15 000  (Kristiansand 
 Kommune,  2016d),  en  målsetting  som  innebærer 
 over  en  dobling  av  befolkningen.  Oppgaven  vil  se 
 nærmere på om dette er et realistisk mål og om det 
 kan  gjøres  med  både  kvalitet  og  variasjon  i 
 boligtilbudet.  Utbyggere  og  kommunen  vil  være 
 sentrale aktører i utredningen av dette.  


Figur 1 viser en artikkel publisert etter at målet ble 
 offentliggjort.  Artikkelen  summerer  daværende 
 innbyggertall til 6629 (Damsgaard, 2016). 


Oppgaven har blitt til på bakgrunn av prosjektet Kristiansand dobbel +  som er initiert av SITRAP 
 og  Kristiansand  Kommune.  Prosjektet  skal  gi  ideer  og  svar  på  problemstillinger  omkring 
 kommunesammenslåingen i 2020 hvor Kristiansand, Søgne og Songdalen skal slås sammen til 
 nye Kristiansand kommune (Lovdata, 2017). 


Figur 1 Faksimile av artikkel i Fædrelandsvennen 
 (Damsgaard, V, Bjelland, K. (2016). Tilgjengelig fra: 


www.fvn.no/nyheter/lokalt/i/r48xl/Slik-skal-
Kvadraturen-fa-15000-beboere-igjen) 



(18)1.2 Formål og problemstilling 


Formålet  med  oppgaven  er  å  belyse  fortettingen  som  foregår  og  er  planlagt  i  Kvadraturen, 
 sentrum av Kristiansand. Mer spesifikt skal oppgaven svare på om det er reelt at Kristiansand 
 kommune har som mål å øke befolkningen i Kvadraturen fra dagens innbyggertall på ca. 7400 
 til 15 000 og om de kan gjøre det med kvalitet og variasjon i boligtilbudet. For å svare på dette 
 er det formulert en problemstilling understøttet av to forskningsspørsmål.  


Problemstilling  


«Kan innbyggertallet i Kvadraturen økes fra 7400 til 15 000 med kvalitet og variasjon?» 


Begrepet  kvalitet  omfavner  i  denne  sammenheng  både  bo-  og  boligkvalitet.  Det  betyr  at 
 utbyggingsprosjektene skal være et positivt bidrag til byen, grøntarealer skal være tilgjengelig 
 og arkitektur i form av materialitet, lysforhold og romprogram er viktig.  


I variasjon legges det at utbyggingsprosjektene skal tilby et bredt spekter av boliger. Hvis dette 
 oppnås vil det fremme økt tilflytting av både unge og barnefamilier. Det søkes også prosjekter 
 som utfordrer dagens standardiserte løsninger og boformer.   


Forskningsspørsmål 


For å belyse den overordnede problemstillingen er det satt opp følgende forskningsspørsmål:  


Forskningsspørsmål 1:  «Hvilke strategier har kommunen for å nå dette målet?» 


Forskningsspørsmål 1 skal svare på om målsettingen er satt for publisitetens skyld eller 
 om  det  finnes  konkrete  tiltak  og  en  tidshorisont  for  måloppnåelse.  Har  kommunen 
 endret  sin  rolle  mot  utbyggerne  med  nye  normer  og  føringer  for  utbygging  i 
 Kvadraturen?  Bakgrunnen  for  målsettingen  vil  også  bli  belyst.  Dette  spørsmålet  skal 
 besvares med intervju og dokumentanalyse som metode.  


  


Forskningsspørsmål 2:  «Samsvarer utbyggernes planer og prosjekter med dette?» 


Forskningsspørsmål 2 er rettet mot utbyggerne og om de har blitt påvirket av denne 
målsettingen.  Spørsmålet  skal  svare  på  om  utbyggerne  har  endret  sin  strategi  og 
hvordan de stiller seg til satsningen på Kvadraturen. Det er ønskelig å finne ut hvor mye 
de  vektlegger  bo-  og  boligkvalitet  i  sine  prosjekter  og  om  de  tørr  å  utfordre  det 
etablerte. Dette spørsmålet skal besvares med intervju og markedsanalyse som metode. 



(19)1.3 Oppgavens avgrensning 


•  Oppgaven er geografisk avgrenset til Kvadraturen, sentrum av Kristiansand. 


•  Den faglige avgrensningen er basert på tyngden fra arkitektur og planlegging, men med 
 et tverrfaglig perspektiv.  


•  Det er kun prosjekter innen et femårsperspektiv og med mer enn 15 boenheter som er 
 inkludert i oppgaven og vurdert i kapittel 5.1. 


•  Det  må  antas  at  de  undersøkte  prosjektene  tilfredsstiller  lovpålagte  og  konkrete 
 kvaliteter som bl.a. rømningsveier og universell utforming/tilgjengelighet.   


•  Det er antatt at høydebegrensningene er satt av kommunen for å opprettholde nettopp 
 kvalitet. Dette er derfor ikke vurdert nærmere i oppgaven.  


•  Den  29.04.19  publiserte  kommunen  oppdatert  statistisk  data  over  befolkning  og  en 
 egen  vurdering  over  forventet  tidshorisont  for  15 000  innbyggere  gitt  dagens 
 befolkningsvekst.  Grunnet  avsluttende  fase  for  studien  på  gitt  tidspunkt  er  de 
 oppdaterte dataene utelatt oppgaven.   


1.4 Oppgavens oppbygning  


Oppgaven er delt inn i ti kapitler og disposisjon er som følger:   


Kapittel 1  Innledning som gir bakgrunn for oppgaven og presenterer problemstilling med 
 forskningsspørsmål. 


Kapittel 2  Teori innenfor byutvikling, boligen og plansystemet presenteres. 


Kapittel 3  Metodekapittelet  gjennomgår  oppgavens  forskningsdesign  som  består  av  en 
 litteraturstudie, intervjuer og en markeds- og dokumentanalyse. 


Kapittel 4  Kristiansand og Kvadraturen presenteres som case. 


Kapittel 5  Resultater fra intervjuer og markeds- og dokumentanalysen presenteres. 


Kapittel 6  Diskusjon  av  resultater  knyttet  til  problemstilling  med  tilhørende  forsknings-
 spørsmål 


Kapittel 7  Studiets konklusjon presenteres 


Kapittel 8  Studien avsluttes med forslag på videre arbeid  
Kapittel 9  Litteraturliste 
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2 Teori 


Dette kapittelet skal redegjøre for det teoretiske rammeverket som ansees relevant for å svare 
 på problemstillingen.  


2.1 Sentrale definisjoner 


Arealeffektivitet  Reduksjon  av  arealbruk  gjennom  tiltak  som  øker  utnyttelsen  av 
 eksisterende  arealer  (Berge,  2003).  Fører  til  lavere  arealforbruk  per 
 person.  


Beboerfaktor  Gjennomsnittlig antall personer per boenhet.  


Bokvalitet    Et stedsavhengig begrep som plasserer boligen i det aktuelle nærmiljøet 
 (Barlindhaug et al., 2012). 


Boligblokk  Omfatter både boligblokker og bygårder (SSB, 2018a).  


Boligkvalitet   Omhandler  boligen  som  et  stedsuavhengig  objekt  (Barlindhaug  et  al., 
 2012) og kan defineres av egenskaper som tillegger boligen verdi (Guttu, 
 2003).  


Boligutbud   Boliger som tilbys på markedet.   


BRA  Boligens  bruksareal.  Begrenses  av  boligens  omsluttende  vegger  (DiBK, 
 2017b).   


Bærekraftig utvikling Utvikling som imøtekommer dagens behov uten å ødelegge mulighetene 
 for  at  kommende  generasjoner  skal  få  dekket  sine  behov 
 (Verdenskommisjonen for miljø og utvikling, 1987). Avhenger av de tre 
 dimensjonene; økonomi, miljø og sosiale forhold (FN-Sambandet, 2019).  


Fortetting  All  byggevirksomhet  innenfor  dagens  utbygde  områder  som  fører  til 
 høyere eller mer effektiv arealutnyttelse (St.meld. nr. 31 (1992-93)). 


Husbanken  Var  tidligere  staten  sitt  redskap  for  å  finansiere  og  bygge  bolig  til  den 
 allmenne nordmann. Driver i dag hovedsakelig med boligsosialt arbeid, 
 det vil si bolighjelp til vanskeligstilte (Husbanken, 2017). 


Kjøpers marked  Et  boligmarked  hvor  tilbudet  er  større  enn  etterspørselen.  Kan  hindre 
prisvekst og gir kjøper en sterk stilling på markedet (Stoltz, 2014).  



(22)2.2 Fortetting og den kompakte byen 
 2.2.1 Bolig -og befolkningsvekst  


Befolkningsvekst 


Behovet for flere boliger henger sammen med befolkningsvekst og flytting. Ifølge SSB har vi 
 hatt kraftig befolkningsvekst i Norge grunnet høy nettoinnvandring, relativt høy fruktbarhet og 
 få personer i alderen som naturlig dør av alderdom. Befolkningsveksten har sunket siden den 
 var  på  sitt  høyeste  i  2011  og  2012,  men  som  figur  2  viser  har  befolkningsframskrivingenes 
 hovedalternativ likevel en positiv befolkningsvekst gjennom hele dette århundret (SSB, 2018f).   


Figur 2 Fremskrevet folketall mot år 2100 (Eget tilvirke etter SSB, Befolkningsframskrivinger. Tilgjengelig fra: 


www.ssb.no/befolkning/statistikker/folkfram)) 


Med utgangspunkt i hovedalternativet har SSB gjort befolkningsframskrivinger for de enkelte 
 kommunene for årene 2018 – 2040 og ser tydelig at de sentrale strøkene vil stå for store deler 
 av  befolkningsveksten.  Dette  forutsetter  at  sentraliseringen  og  de  innenlandske  flytte-
 mønstrene vi har hatt de siste 10 årene fortsetter. Resultatene tilsier at Oslo vil nå 800 000 
 innbyggere innen 20 år, mens Kristiansand vil nå 100 000 innbyggere innen 10 år (SSB, 2018f).  


Boligvekst 


2017 var året med størst netto vekst i antall boliger siden registreringen startet i 2006. 1.januar 
 2018 fantes det 2 547 732 boliger i Norge, dette gir en økning på 32 143 boliger fra året før. 


Oslo, Bergen og Trondheim står bak den største veksten da hver av disse kommunene hadde 
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(23)2.2.2 Nasjonal utbyggingsstrategi 


Fortetting  har  vært  anbefalt  strategi  for  bærekraftig  utbygging  av  byer  og  tettsteder  siden 
 1990-tallet (St.meld. nr. 31 (1992-93)),men gjøres i følge Guttu & Thorén ofte uten helhetlig 
 planlegging  (1999,  s.  1).  Bærekraftbegrepet  brukes  fordi  en  tett  by  vil  kunne  redusere 
 transportbehovet  og  dermed  redusere  lokal  forurensning  og  klimautslipp.  Samtidig  vil 
 omkringliggende naturområder kunne bevares og fortsatt nyttes som rekreasjonsareal (Guttu 


& Thorén, 1999).  


Det er viktig å belyse at fortetting har vært en hyllet, men også kritisert strategi som har dannet 
 grunnlaget  for  flere  diskusjoner  knyttet  til  bo-  og  boligkvalitet.  Noen  mener  fortetting  er 
 løsningen  på  bærekraftig  byutvikling,  mens  andre  ser  en  trussel  mot  eksisterende 
 nabolagskvaliteter (Andersen et al., 2018). Spesielt utbygging av boligblokker i småhusområder 
 hvor epletrær kuttes og utsikt brytes har dannet grunnlaget for mange konflikter (Mathisen & 


Berg, 2015).  


Den kompakte byen 


Den kompakte byen er et begrep som i senere tid er blitt tatt i bruk om det fysiske resultatet 
 av fortetting (Børrud, 2018). Målet med fortetting har endret seg siden begrepet ble gjort til en 
 statlig strategi for tjue år siden. Bebyggelsen skulle først være tett, deretter konsentrert, før 
 man  i  senere  tid  har  tatt  i  bruk  begrepet kompakt  by (Børrud,  2018). Den  kompakte  byen 
 handler om mer enn høy arealutnyttelse og innebærer et godt offentlig transporttilbud, samt 
 kort avstand mellom bosted, arbeidsplasser og servicetilbud (Hanssen et al., 2015).  


Fordeler og ulemper ved fortetting 


Som markert i figur 3, vil spesielt punktet om at fortetting kan gi et alternativt botilbud være 
 en relevant fordel sett i sammenheng med denne oppgaven. Med dette mener Guttu og Thorén 
 at fortetting kan bidra til større variasjon i områder med ensidig boligsammensetning (1999, s. 


5). Dette eksemplifiseres med etterspørsel etter lettstelte leiligheter i småhusområder. Disse 
 leilighetene er tiltenkt beboere som ikke ønsker ansvaret som følger med enebolig, men vil bli 
 boende i nærmiljøet sitt. 


I Fortetting med kvalitet belyser også Guttu og Thorén farer ved fortetting, som da kan regnes 
 som  konsekvensene  ved  manglende  helhetlig  planlegging.  Som  markert  i  figur  4  vil  spesielt 
 punktet  om  at  fortetting  kan  gi  reduserte  bokvaliteter  være  relevant  i  denne  sammenheng. 


Dårligere solforhold, tap av utsikt, mer innsyn, støy og reduserte uteareal i tilknytning til boligen 
trekkes frem som punkter som kan gi reduserte bokvaliteter. Det spesifiseres også at fortetting 
i sentrale strøk kan resultere i tettere løsninger enn ønskelig grunnet utbyggers egeninteresse 
knyttet til gevinst (Guttu & Thorén, 1999). 



(24)Figur 3 Fordeler ved fortetting (Eget tilvirke etter Guttu & Thorén (1999)) 
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(25)Forutsetninger for å lykkes 


For å lykkes med fortetting som strategi for bærekraftig byutvikling er det viktig at fortetting 
 kombineres med andre tiltak. Hvis ikke kan det resultere i en tett by uten grønne lunger, men 
 med trafikk, forurensning og støy. Tiltak som bør kombineres med fortetting er ifølge Guttu og 
 Thorén (1999, s. 8):  


•  Begrense biltrafikken med fysiske, juridiske, økonomiske og holdningsskapende midler 


•  Økt sikkerhet og fremkommelighet for syklister og fotgjengere 


•  Styrking av kollektivtransporten 


•  Vern og forvaltning av grønne lunger grunnet økt bruk og belastning 


•  Varierte opplevelsesmuligheter for alle befolkningsgrupper 


•  Styrking av lokalsamfunnene med samarbeid med lokale organisasjoner  
 Ulike former for fortetting 


Transformasjon 


Omforming  av  nærings-  eller  industriområder  til 
 boligområder. Store arealer innenfor tettstedsgrensene har 
 de  siste  ti  årene  blitt  transformert  grunnet  endringer  i 
 næringsstrukturen (Hanssen et al., 2015). Hovinbyen med 
 bl.a. Vollebekk og Løren som to av prosjektene er et kjent 
 transformasjonsområde  i  Oslo  (Plan-  og  bygningsetaten, 
 2019). 


Intensivering 


Intensivering av arealbruken innenfor tetthetsgrensen, som 
 kan  gjøres  på  flere  måter.  Innfylling  (infill)  mellom 
 eksisterende  tett  bebyggelse. Økt  utnyttelse  av  etablerte 
 strukturer  ved  å  bygge  i  høyden  eller  dybden.  Eller  ved 
 intensivering i spredtbygde nabolag ved fradeling av tomter 
 (Hanssen et al., 2015).   


Ekspansjon 


Utbygging  av  ubebygd  mark  innenfor  tetthetsgrensen. 


Ubebygd mark er i denne sammenheng gjerne grøntarealer 
 eller parkeringsplasser (Hanssen et al., 2015). 


Figur 5 Transformasjon 


Figur 6 Intensivering 


Figur 7 Ekspansjon 



(26)2.3 Boligens utvikling 
 2.3.1 Boligmarkedet i dag 
 Boligtyper 


Norge har historisk sett vært preget av en stor andel eneboliger, men grunnet stor utbygging 
 av boligblokker er under halvparten av boligmassen eneboliger for første gang på flere tiår (SSB, 
 2018g). Andelen boligblokker er størst i byene og spesielt i Oslo hvor totalt 73% av innbyggerne 
 bor i boligblokker. Figur 8 viser andelen husholdninger som bor i boligblokk fordelt etter inntekt 
 og bosted. Bosted betyr altså mer enn økonomi når det gjelder hvor stor andel av innbyggerne 
 som bor i boligblokk (SSB, 2018a).  


Husholdningstyper 


Det  har  blitt  stadig  flere  aleneboende. 


Kjernefamilien  hadde  sin  storhetsperiode 
 etter andre verdenskrig og i 1960 var andelen 
 enpersonshusholdninger  rundt  15%  (Moe  & 


Martens, 2018). I dag er den 39% (se figur 9), 
 og  spesielt  i  bykjernen  i  store  byer  eller  i 
 spredtbygde  strøk  er  forekomsten  av 
 aleneboere  høy  (SSB,  2018d).  Denne 
 utviklingen påvirker boligmarkedet og skaper 
 økt etterspørsel etter de minste leilighetene 
 (Moe & Martens, 2018).  
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Figur 9 Typer av husholdninger (Eget tilvirke etter SSB, 


Figur 8 Andel husholdninger i boligblokk (Eget tilvirke etter SSB, Boforhold. Tilgjengelig fra: www.ssb.no/boforhold) 



(27)Eie eller leie?  


I Norge har det vært lang tradisjon for å eie egen bolig og det er stort sett økonomisk lønnsomt 
 å  eie  bolig  fremfor  å  leie.  Men  boligprisenes  utvikling  i  forhold  til  konsumprisindeks  og 
 lønninger har gjort det vanskelig for husstander med liten egenkapital eller lav/usikker inntekt 
 å  komme  inn  på  boligmarkedet  (Kristiansand  Kommune,  2018b).  Boligmarkedet  i  Norge  har 
 gått  fra  å  være  et  av  de  mest  gjennomregulerte  i  Europa,  til  å  bli  et  av  de  mest 
 markedsliberalistiske. Denne dereguleringen skjedde i løpet av 1980-tallet da det var enighet 
 på  Stortinget  om  en  omlegging  av  boligmarkedet  (Moe  &  Martens,  2018).  De  tre 
 hovedtrekkene i denne omleggingen var: 


Husbankens rolle endres  Husbanken  ble  konvertert  fra  boligbank  til  sosialbank. 


Privatbankene  overtok  i  all  hovedsak  boligfinansieringen  og 
 Husbanken  kunne  ikke  lenger  stille  krav  til  boligens  utforming 
 (Moe & Martens, 2018).  


Kommunene endrer fokus  Kommunene tok markedspris for tomter og overlot mye av bolig- 
 og  byplanleggingen  til  private  utbyggere  og  konsulenter. 


Politikerne styrket sin posisjon mot fagfolkene, og planleggerne 
 ble rådgivere, ikke beslutningstakere (Moe & Martens, 2018). 


Økt konkurranse  Pris- og omsetningskontrollen på andelsleiligheter ble fjernet, og 
 boligbyggelagene ble utbyggingsselskaper på lik linje med private 
 utbyggere og eiendomsutviklere (Moe & Martens, 2018). 


I  Norge  er  bankene  pålagt  å  følge  boliglånsforskriften  ved  utlån  av  penger  til  boligkjøp. 


Boliglånsforskriften  er  generell  for  hele  landet,  sett  bort  fra  særskilte  krav  for  Oslo.  «Oslo-
 kravene»  ble  innført  i  2016  som  et  tiltak  for  å  få  prisveksten  på  bolig  under  kontroll 
 (Regjeringen, 2018b). Kort oppsummert fastsetter Finansdepartementet reglene for boliglån 
 etter boliglånsforskriften som tredde i kraft 01.juli 2018 slik: 


•  Bankene  har  en  fleksibilitetskvote  på  10%  av  utlånsvolumet  hvert  kvartal  som  kan 
 brukes for å tildele lån som ikke oppfyller alle krav i forskriften. Denne er 8% for Oslo. 


•  Krav til 15% egenkapital ved kjøp av primærbolig. For Oslo er det særskilt krav til 40% 


egenkapital ved kjøp av sekundærbolig.  


•  Ved lån som overstiger 60% av boligens verdi skal det kreves avdrag. 


•  Samlet gjeld kan maksimalt være fem ganger brutto årsinntekt. 


•  Låntaker skal kunne håndtere en renteøkning på 5 prosentpoeng. 


(Boliglånsforskriften, 2018) 



(28)Den tredje boligsektoren 


Man snakker i dag om utviklingen av den tredje boligsektoren. Dette er et uttrykk som brukes 
 om  et  prisjustert  alternativ  til  de  eksisterende  boligsektorene;  det  åpne  marked  som  er 
 fullstendig markedsstyrt og den kommunale sektoren som er beregnet for vanskeligstilte (Berg, 
 2018).  Begrepet  spinner  ut  fra  at  vanlige  folk  med  vanlige  inntekter  blir  ekskludert  fra 
 boligmarkedet  grunnet  høye  boligpriser.  Denne  gruppen  inkluderer  også  nyetablerere  uten 
 økonomisk støtte fra foreldre. 


2.3.2 Bokvalitet og boligkvalitet 
 Hva innebærer dette? 


Spørsmålet om hva som er en god bolig og kan defineres som god kvalitet er svært sammensatt. 


Man  må  først  og  fremst  skille  mellom  begrepene  boligkvalitet,  bokvalitet  og  boligstandard. 


Boligkvalitet  omhandler  boligen  som  et  stedsuavhengig  objekt,  mens  bokvalitet  er 
 stedsavhengig  og  plasserer  boligen  i  det  aktuelle  nærmiljøet  (Barlindhaug  et  al.,  2012). 


Standard kan defineres som en allmenn akseptert løsning på et gitt tidspunkt, mens kvalitet 
 kan  defineres  som  en  fremragende  kombinasjon  av  egenskaper  (NAL  &  Arkitektbedriftene, 
 2017).  Dermed  kan  boligstandard  sees  på  som  en  tidsavhengig  måleenhet  og  sier  noe  om  i 
 hvilken grad man har lykkes i oppnåelsen av de ønskede kvalitetene.  


Martens og Moe plasserer boligstandarden i Norge blant verdenstoppen (2018, s. 11). Likevel 
 finnes det kritikere som setter spørsmålstegn ved standarden til mye av det som bygges i dag.  


Tidligere  ble  Husbankens  krav  til  bl.a.  minstestandard  brukt  for  å «(...)  sikre  alminnelig  god 
 boligkvalitet» (Husbanken, 2000). Når Husbanken mistet sin posisjon som boligbank, ble ikke 
 disse kravene overført til plan- og bygningsloven. Det betyr at plan- og bygningsloven ikke har 
 konkrete retningslinjer for bo- og boligkvalitet og at det er opp til de enkelte kommunene å 
 definere dette gjennom egne forskrifter. Statens krav til god boligplanlegging er redusert til 
 energikrav, tilgjengelighet og universell utforming (Moe & Martens, 2018).  


Hva  som  definerer  en  god  bolig  kan  ikke  sees  på  isolert,  men  må  sees  i  sammenheng  med 
forutsetninger som økonomi, kultur og politiske rammebetingelser. Opplevelsen av å bo godt 
er en subjektiv oppfatning som gjerne er knyttet til posisjonen man har i samfunnet. Hvem som 
definerer hva som er en god bolig har stor relevans (Moe & Martens, 2018). Alder, førlighet, 
utdannelse, inntekt, husholdningstype og livsstil vil spille en rolle i denne vurderingen. Dette er 
i tråd med Guttu sin definisjon av at egenskapene som tilegner boligen verdi, er avhengig av tid 
og sted (2003, s. 8).  



(29)Konkretisering 


Til  tross  for  kompleksiteten  knyttet  til  begrepene  bo-  og  boligkvalitet,  har  flere  prøvd  å 
 konkretisere  hva  som  kan  regnes  som  en  god  bolig.  Martens  og  Moe  definerer  universelle 
 kvaliteter i sin bok Hva er en god bolig? (2018) og Nylander definerer seks kvalitetskriterier som 
 er ekstrahert fra hans gjennomgang av høyt verdsatte boliger i Bostaden som arkitektur (1999). 


Fellesnevneren for dem begge er at det er opp til leseren å fortolke disse kvalitetene. Seiersten 
 forsøkte  i  sin  masteroppgave Karaktersetting  av  boligkvalitet  å  utvikle  en  modell  for  å 
 karaktersette graden av boligkvalitet. Utgangspunkt for modellen var lovverk, standarder og 
 veiledere.  For  å  realisere  modellen  måtte  den  begrenses  til  soverommet  og  dets  målbare 
 verdier knyttet til arealdisponering og planløsning (Seiersten, 2018).  


Arealbruk 


Arealbruk har tradisjonelt sett vært den viktigste faktoren knyttet til boligkvalitet (Støa et al., 
 2006). I etterkrigstiden ble det satt minimumskrav til arealbruk for å sikre kvalitet, men også 
 maksimumskrav  for  å  sikre  bolig  til  alle.  Gjennomsnittlig  boligareal  per  person  har  økt  over 
 årene, men dette er sterkt knyttet til en tilsvarende reduksjon i antall husholdningsmedlemmer. 


I 1980 var gjennomsnittlig boligareal per person 36 m2 (Andersen, 2004), i 2017 hadde dette 
 arealet økt til 59 m2 (Moe & Martens, 2018).  


Menneskets behov til boligen 


En  måte  å  vurdere  bo-  og  boligkvalitet  vil  være  å  se  på  hvilke  grunnleggende  behov  og 
 funksjoner boligen skal tilfredsstille og hvordan de oppnås. Støa et al. har definert slike behov 
 og funksjoner etter fysiologiske, praktiske, sosiale og psykologiske behov (2006, s. 9): 


Fysiologiske behov   De mest primære behovene som består av tilgang på varme, lys og luft.  


Praktiske behov   Mulighet for lagring i hjemmet og utførelse av daglige aktiviteter i ulike 
 livsfaser  og  for  ulike  husholdningstyper.  Dette  innebærer  funksjoner 
 knyttet til personlig hygiene, søvn, matlaging og måltider. 


Sosiale behov    Muligheten  til  samvær  med  venner  og  familie,  men  også  for  å  være 
 alene.  


Psykologiske behov  Innebærer  trygghet,  estetikk,  identitet  og  selvstendighet  knyttet  til 
 hjemmet. 


Utover dette må også det økonomiske aspektet ved boligen nevnes. Et aspekt som for mange 
beboere tilegner boligen kvalitet grunnet boligens pris, boligen som et investeringsobjekt eller 
boligen som et virkemiddel for sparing (Støa et al., 2006).  



(30)2.3.3 Tradisjonsboligen 


Frem til 1650 hadde årestuen dominert som boligtype. I årestuen var alle husholdets funksjoner 
 samlet og man hadde et transparent skille mellom privatliv og fellesskap. I løpet av 1700-tallet 
 endret  dette  seg.  Man  fikk  flere  og  mer  spesialiserte  rom.  Arbeid  og  bolig  skilte  lag,  og 
 enkeltindividet  og  hjemmet  fikk  en  viktigere  rolle  på  bekostning  av  fellesskapet  (Moe  & 


Martens,  2018).  Under  industrialiseringen  på  1800-tallet  vokste  deretter  leiegården  frem 
 grunnet  tilflytting  til  byene.  Industribedriftene  bygget  boliger  til  sine  arbeidere  og 
 arbeiderstrøkene vokste frem. Liberalismen resulterte i svært få reguleringer av boligbygging 
 og man fikk kanskje de verste boligforholdene i Norge noensinne (Moe & Martens, 2018).  


På starten av 1900-tallet opplevde landet økonomisk vekst og boligforholdene ble forbedret 
 for alle samfunnsklasser. Husbanken var enda ikke etablert, så kommunene måtte ta ansvar for 
 både  planlegging,  bygging  og  finansiering.  Den  kommunale  boligbyggingen  tredde  dermed 
 frem  og  man  fikk  for  første  gang  en  offentlig  boligpolitikk  (Moe  &  Martens,  2018). 


Boligbyggelaget  OOBS  (i  dag  OBOS)  vokste  frem  etter  den  svenske  modellen  for  kooperativ 
 boligbygging og skulle være Oslo kommunes boligbyggende organ (OBOS, 2019). Etter krigen 
 fulgte gjenreisning, Husbanken ble etablert og det faglige grunnlaget for hva en god bolig er ble 
 dannet. Staten, kommunen, boligbyggelag og private utbyggere samarbeidet om å bygge gode 
 og så mange boliger som mulig for «folk flest». Boligmarkedet var strengt regulert og det ble 
 satt både øvre og nedre arealgrenser for å sikre boliger til alle. Den øvre arealgrensen var først 
 150 m2, deretter 100 m2. For en barnefamilie var den nedre arealgrensen 75 m2 for en bolig 
 som da skulle inneholde tre rom og kjøkken. Det ble også satt som hovedregel at det ikke skulle 
 bygges  eneboliger  i  byer  og  tettsteder.  Etter  at  den  verste  etterkrigsnøden  var  avhjulpet 
 begynte smått deregulering av boligmarkedet igjen og folk fikk bedre råd. Dette resulterte i at 
 kravene til hva som var en god bolig økte og kritikk mot boligblokkområder vokste frem. Bo- og 
 boligkvalitet hadde tatt over for målsettingen om flest mulig boliger (Moe & Martens, 2018).  


I løpet av 1980-tallet blir boligmarkedet deregulert slik vi kjenner det i dag og boligbyggelagene 
blir en del av det ordinære markedet. Boligen har siden årestuen blitt mer differensiert, men 
man ser for første gang en reversering av denne trenden. I dag er «åpen kjøkkenløsning» hvor 
kjøkken og stue slås sammen i stor grad en standardisert løsning. Boligpriser og det faktum at 
beliggenhet har tatt over for tradisjonelle kvalitetskrav gjør at ettroms leiligheter, som på figur 
10, igjen tilbys på markedet. Tidligere krav om at soverom eller wc ikke skal ha direkte tilgang 
til oppholdsrom er fjernet, og «Laila-soverom» som vist på figur 11 er blitt en allmenn akseptert 
løsning. Til tross for dette er påstanden at vi i snitt aldri bodd bedre i Norge, hvor de fleste har 
en økonomi som gjør det mulig å bo godt (Moe & Martens, 2018).  



(31)2.3.4 Alternative bo- og byggeformer  
 Bofellesskap 


Utbredelsen av bofellesskap som boform var tett knyttet til kvinnenes utmarsj i arbeidslivet på 
 1960-1970 tallet. Et bofellesskap kjennetegnes ved et større fokus på fellesskapet med flere 
 funksjoner trukket ut fra det private hjemmet og lagt til et felles landskap. Det er fremdeles 
 noen av de større prosjektene fra den perioden (1960-1970) som eksisterer i dag og som er for 


«folk  flest».  Bofellesskapene  fra  den  perioden  ble  etablert  som  et  samarbeid  mellom 
 stiftelser/organisasjoner  og  et  boligbyggelag  som  f.eks.  USBL  (Moe  &  Martens,  2018).  I  dag 
 knyttes bofellesskap i stor grad til studenter, kunstnere eller andre alternative grupper. 


Byggfellesskap 


Ser  man  til  Tyskland  har  de  lenge  brukt  byggfellesskap  som  modell  for  boligbygging,  Arild 
 Eriksen  er  blant  dem  som  fronter  denne  modellen  også  i  Norge.  Eriksen  forklarer  at  i  et 
 byggfellesskap  går  vanlige  folk  sammen  for  å  utvikle  et  boligprosjekt  i  samarbeid  med  en 
 arkitekt. I en slik modell kan beboerne selv velge løsninger, kvaliteter og i hvilken grad de ønsker 
 felles  funksjoner  (Alexandersen,  2018).  De  danske  arkitektene  Ussing  og  Hoff  har  tidligere 
 argumentert  for  byggfellesskap  som  modell  med  at  en  planlegger  ikke  har  mulighet  til  å 
 identifisere  seg  med  de  faktiske  behovene  i  nærmiljøet,  fordi  det  ikke  er deres  egne  behov. 


Dermed vil man som planlegger støtte seg til visjonen om standardfamilien og dermed skape 
 den, når realiteten er at det ikke finnes noen standard familie (Ussing & Hoff, 1977).  


Figur 11 Eksempel på Laila-soverom 
 (Selvaag Bolig (2017) Lørenporten) 
 Figur 10 Eksempel på ett-roms 


(Selvaag Bolig (2019) Lørenporten) 



(32)Microliving/kompaktboligen 


I lys av boligmangel, fortetting, økende boligpriser og miljøutfordringer har det tidvis vært fokus 
 på nedskalering av vårt arealbruk. På 90-tallet vokste en småhusbevegelse frem i USA som et 
 motsvar  på  stadig  økende  boligstørrelser.  Visjonen  var  at  fokuset  skulle  være  på  kvalitet, 
 fremfor  kvantitet  (Susanka  &  Obolensky,  1997).  Bevegelsen  fronter  økonomisk  nøysomhet, 
 delte samfunnsopplevelser og en endring i den forbruksdrevne tankegangen i dagens samfunn 
 (Kilman, 2016). I storbyer som Hong Kong har insentivet bak utbygging av mikroleiligheter vært 
 boligmangel  og  høye  boligpriser  (Garathun,  2018).  Dette  ser  man  også  i  Norge  hvor  nye 
 prosjekter etableres med leiligheter ned i 20 m2 BRA, se figur 12. Det å bo smått, men godt, 
 krever plassbesparende løsninger og multifunksjonelle rom og møbler. Dette har flere norske 
 aktører merket seg og etablert selskaper som Norske Mikrohus og Compact Living. 


Skilsmisseboligen 


Som  et  svar  på  høye  og  stabile  skilsmissetall  i  dagens  samfunn  ble  boligformen 
 skilsmisseboligen lansert i 2017 av den oslobasert utbyggeren Birk & Co. Visjonen var «A broken 
 happy family». Som figur 13 viser, og daglig leder i firmaet forklarer, består skilsmisseboligen 
 av  adskilte  leiligheter  til  mor  og  far,  der  barnas  soverom  med  tilhørende  bad,  bod  og  gang 
 plasseres i midten (Framstad et al., 2017). Dette skaper et fast sted å bo for barn med skilte 
 foreldre.  


Figur 13 Skilsmisseboligen (LINK Arkitektur for 
 Birk & Co (2017)) 


Figur 12 Leilighet på 23 kvm (Ladejarlen utvikling (2019) Lilleby Triangel) 



(33)2.4 Det norske plansystemet og boligpolitikk 


I Norge har vi et tredelt planhierarki; stat, region og kommune. Dette kan forenkles til at staten 
 legger  overordnede  føringer,  disse  tolkes  av  fylkene  og  videreføres  i  deres  planer.  På 
 kommunenivå  lages  det  videre  kommuneplaner  som  brukes  i  saksbehandlingen  opp  mot 
 utbygger. Som listet i tabell 1 må det også skilles mellom juridisk bindende, retningsgivende og 
 veiledende føringer (Holt, 1997).  


Tabell 1 Oversikt over planhierarki (Eget tilvirke etter Holt (1997)) 


Juridisk bindende  Retningsgivende  Veiledende 
 Nasjonalt  Plan- og bygningsloven 


Statlig planbeskrivelse 
 Lov om 


eiendomsregistrering  


Nasjonale forventninger til 
 den regionale og 


kommunale planleggingen 
 Statlige planretningslinjer 


Nasjonale 
 veiledninger 
 Rundskriv 
 Regionalt  Regional 


planbeskrivelse 


Regional planstrategi 
 Regional plan 


Regionale 
 veiledninger 
 Kommunalt  Kommunal 


planbeskrivelse 
 Kommuneplan 
 Kommunedelplan 
 Områdeplan 
 Detaljplan 
 Delingstillatelse 
 Kartforretning 


Kommunal planstrategi 
 Kommunale retningslinjer 


Kommunale 
 veiledninger 


2.4.1 Stat 


Stortinget vedtar overordnede politiske føringer som danner utgangspunktet for planer laget 
 på regionalt og kommunalt nivå (Aarsæther, 2012). De overordnede føringene omhandler bl.a. 


boligbygging, tekniske krav til boliger, transportplanlegging og næringsutvikling. Statens rolle 
 innenfor planlegging er altså todelt med en rolle som planleggende aktør og en annen som 
 forvalter av lov- og regelverk (Aarsæther, 2012). 


Plan-  og  bygningsloven  er  det  mest  sentrale  virkemiddelet  for  arealforvaltning  og 
 byggevirksomhet i Norge. I følge §1-1 er lovens formål å fremme bærekraftig utvikling til det 
 beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner (Plan- og bygningsloven, 2008). 


Loven ble først vedtatt i 1965 og hadde den gang to overordnede mål; En mer aktiv kommunal 
tomtepolitikk  og  at  detaljerte  byggetekniske  krav  skulle  føres  over  til  forskrifter,  dette  for  å 
forenkle Stortingets rolle angående det byggetekniske (Moe & Martens, 2018). Dagens versjon 



(34)av  loven  er  todelt.  Plandelen  regulerer  arealbruk  og  pålegger  bl.a.  kommunene  å  lage 
 arealplaner som viser til områder hvor nye boliger kan bygges. Hvilke krav som stilles til nye 
 boliger reguleres gjennom bygningsdelen og utdypes i byggteknisk forskrift (Barlindhaug et al., 
 2012).  


Under Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD) ligger Husbanken og Direktoratet 
 for byggkvalitet (DiBK) som underliggende etater:  


Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) 


DiBK  har  flere  ansvarsområder  og  står  bak  sentrale  forskrifter  som  utfyller  plan-  og 
 bygningslovens  regler.  Dette  inkluderer  byggteknisk  forskrift  (TEK17),  byggesaksforskriften 
 (SAK10) og forskrift om dokumentasjon av byggevarer (DOK). Byggteknisk forskrift bestemmer 
 hvilke tekniske krav et bygg minimum må tilfredsstille for å kunne oppføres lovlig i Norge (DiBK, 
 2017a).  


Husbanken 


Husbanken  ble  til  under  gjenreisningen  etter  andre  verdenskrig  som  en  del  av Den  norske 
 modellen.  Modellen  besto  av  staten  som  lovgiver  og  deres  boligfinansiering  gjennom 
 Husbanken. Kommunen som arealplanlegger og tomtedisponent, og boligkooperasjonen eller 
 private initiativtakere som utbyggere (Guttu, 2003; Moe & Martens, 2018). Som belyst tidligere 
 i  kapittelet,  er  Husbankens  fremste  rolle  å  hjelpe  vanskeligstilte  på  boligmarkedet  med 
 økonomiske  virkemidler  som  bostøtte,  lån  og  tilskudd.  De  fremmer  bygging  av  gode,  men 
 rimelige  boliger  og  jobber  med  utvikling  av  gode  bomiljøer  (Kommunal-  og 
 moderniseringsdepartementet).  


2.4.2 Region 


Det regionale nivået er avgrenset av fylkene, som betyr at fylkeskommunen er den regionale 
 planmyndigheten (Aarsæther, 2012). Fylkeskommunene utarbeider fylkesplaner som følger de 
 juridisk  bindende  nasjonale  planene,  men  ellers  er  basert  på  tolkninger  av  de  nasjonale 
 føringene. Planlegging på regionalt nivå kjennetegnes ved å være komplekst sammensatt med 
 mange  aktører  fra  både  kommune,  organisasjoner,  institusjoner,  private,  offentlige  foretak, 
 regionale statsetater mm. (Aarsæther, 2012).  


2.4.3 Kommune 



(35)14  og  det  er  den  vedtatte  planstrategien  som  danner  grunnlaget  for  kommuneplanen 
 (Aarsæther, 2012). Det er verdt å merke seg at hierarkiet på kommunalt nivå kan fremstilles 
 ulikt  avhengig  av  hvordan  planloven  tolkes.  Samfunnsdelen  kan  plasseres  overordnet 
 arealdelen  argumentert  med  den  konkrete  formuleringen  fra  plan-  og  bygningsloven  §1-11 
 som  sier: «Kommunen  skal  ha  en  samlet  kommuneplan  som  omfatter  samfunnsdel  med 
 handlingsdel og arealdel» (Plan- og bygningsloven, 2008).  


Kommuneplanens  samfunnsdel  er  et  strategidokument  som  skal  behandle  langsiktige 
 utfordringer  med  en  bred  samfunnsmessig  tilnærming  (Kommunal-  og 
 moderniseringsdepartementet,  2009a).  Kommuneplanens  arealdel  skal  vise  sammenhengen 
 mellom  fremtidig  samfunnsutvikling  og  arealbruk.  Det  er  et  konkret  dokument  som  skal 
 inneholde plankart, bestemmelser og planbeskrivelser som dokumenterer hvordan nasjonale 
 mål,  retningslinjer  og  overordnede  planer  for  arealbruk  er  ivaretatt  (Kommunal-  og 
 moderniseringsdepartementet,  2009b).  Ut  fra  kommuneplanene  utarbeides  det  deretter 
 geografisk  eller  tematisk  segmenterte  kommunedelplaner  (Holt,  1997),  reguleringsplaner, 
 utbyggingsavtaler, rekkefølgebestemmelser og andre veiledere. 


Handlingsdel med økonomiplan
 Kommuneplan


Arealdel Samfunnsdel


Kommunal planstrategi


Figur 14 Kommunalt planhierarki 
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3 Metode 


I dette kapittelet presenteres den valgte forskningsmetoden. Først vil valgt metode begrunnes 
 som helhet, før de enkelte metodene gjennomgås. Avslutningsvis vil reliabilitet og validitet ved 
 metoden drøftes og vurderes.  


3.1 Valg av forskningsmetode 


For  å  svare  på  problemstillingen  og  forskningsspørsmålene  må  man  benytte  en  metode.  Å 
 forske handler i stor grad om å finne rett metode til rett forskningsprosjekt (Krumsvik, 2014). 


Valg av metode må altså tilpasses det enkelte forskningsprosjekt og det som er gjeldende av 
 tidsbegrensninger og ressursbruk.  


De  to  hovedtilnærminger  til  metode;  kvantitativ  og  kvalitativ,  kan  enkelt  beskrives  ved  at 
 kvantitativ metode vektlegger forklaring, mens kvalitativ metode vektlegger forståelse (Tjora, 
 2017). I dette prosjektet er det benyttet flere metoder for å besvare problemstillingen. Dette 
 kalles  metodetriangulering  og  brukes  for  å  belyse  en  problemstilling  fra  flere  perspektiver 
 (Johannessen et al., 2010). Det er gjort en innledende litteraturstudie, dybdeintervjuer og en 
 dokumentanalyse. Det er også utført en markedsanalyse med referanseprosjekter. Oppgaven 
 er utført som en casestudie geografisk avgrenset av Kvadraturen. Det ble tilbrakt tre dager i 
 Kristiansand som besto av befaring og gjennomføring av intervjuer. 


3.2 Litteraturstudie 


En litteraturstudie ble gjennomført innledningsvis for å skape et faglig fundament og en større 
 forståelse av dagens situasjon. Det ble gjennomført systematiske søk for å sikre aktualitet og at 
 det  fantes  tilstrekkelig  informasjon  på  tema.  Fortetting  og  boligbygging  er  komplekse  og 
 tverrfaglige fagfelt. Det er derfor gjort et bredt litteratursøk for å sikre teorimangfold.  


De mest brukte søkemotorene er Oria, Nasjonalbibliotekets hjemmesider og Google Scholar. 


Idunn, BIBSYS Brage og Lovdata er også brukt. Deichmanske bibliotek er benyttet til utlån av 
 bøker som ikke er tilgjengelig digitalt. SSB er benyttet for å finne statistikk om boforhold og 
 bygningssammensetning og Finn.no er benyttet for å finne eksempler og referanseprosjekter 
 til markedsanalysen. 


Sentrale  søkeord  har  vært  bokvalitet,  boligkvalitet,  fortetting,  bærekraftig  byutvikling, 
 utbygging i Kristiansand, alternative boformer og planteori.   


Søkene  resulterte  i  mye  relevant  informasjon,  både  primærdata  og  sekundærdata.  Det  er 
benyttet en kombinasjon av disse to.  



(38)3.3 Kvalitativ metode 
 3.3.1 Intervjuer 


Intervjuer ble foretatt etter fullført litteraturstudie og delvis gjennomførte studier av relevante 
 kommunedokumenter.  


Informantene  


Informantene ble hentet inn på forskerens initiativ og gjennom koordinering av kontaktperson 
 fra Kristiansand kommune. Utbyggerne tok forsker selv kontakt med grunnet deres relevans 
 som aktører i utbyggingsprosjekter i Kvadraturen. Informant i kommunen ble valgt på bakgrunn 
 av  deltagelse  i  utformingen  av  relevante  kommunedokumenter  og  kontakt  ble  etablert 
 gjennom prosjektkoordinator Elin Børrud. I tillegg til planlagt intervju, ble det også gjennomført 
 en informativ samtale med en annen informant fra kommunen. Dette var for å belyse spørsmål 
 som den første informanten ikke kunne/valgte å ikke svare på. Tabell 2 viser full oversikt over 
 de gjennomførte intervjuene/samtalene.  


Tabell 2 Intervjuoversikt 


Rolle  Tilhørighet  Type  Varighet  Dato 


Daglig leder   Utbygger 1  Dybdeintervju  1t15min  26.02.19 


Prosjektleder/rådgiver   Kommune   Dybdeintervju  1t  26.02.19 


Daglig leder   Utbygger 2  Dybdeintervju  25 min  27.02.19 


Prosjektleder/rådgiver   Kommune   Informativ samtale  25 min  27.02.19 
 Det må påpekes at dybdeintervjuet av kommunerepresentanten ble gjennomført i samarbeid 
 med to medstudenter som skrev oppgave om unges boligpreferanser i Kristiansand. Grunnet 
 flere fellestrekk ved tematikk og bakgrunn for spørsmål ble det vurdert som gunstig å gjøre 
 intervjuet  sammen.  Dette  var  i  utgangspunktet  med  hensikten  å  oppta  minst  mulig  av 
 informantens tid, men ble etter hvert også vurdert som gunstig for å få flere synspunkter og 
 vinklinger  på  spørsmålene  som  kunne  belyse  aktuelle  tema.  De  øvrige  intervjuene  og  den 
 informative samtalen ble gjennomført på tomannshånd med informanten.  


Gjennomføring 


Samtalene ble lagt opp som semistrukturerte intervjuer med intervjuguide. Det ble utformet to 
ulike intervjuguider for å sikre spørsmålenes relevans mot de to gruppene som informantene 
kan deles inn i; Utbygger og kommune. Disse er å finne under vedlegg E1 og E2. Struktur på 
intervjuene  er  presentert  i  figur  15  og  ble  satt  opp  etter  Tjora  med  oppvarmingsspørsmål, 



(39)bakgrunnsinformasjon om informanten, samt å skape en trygg ramme for påfølgende spørsmål. 


Refleksjonsspørsmålene  var  åpnere  spørsmål  med  høyere  krav  til  egen  refleksjon.  Det  var 
 ønskelig  at  informanten  gikk  i  dybden  og  fortalte  ut  fra  egne  erfaringer. 


Avrundingsspørsmålene  var  tiltenkt  som  en  oppsummering  av  den  gjennomgående 
 tematikken, men medførte ofte store utledninger slik at intervjuene ble lengre enn tiltenkt. Det 
 var stor variasjon blant informantene i hvilken grad de selv gikk i dybden og hvorvidt forskeren 
 måtte  stille  oppfølgingsspørsmål  eller  ikke.  Dette  kan  ha  sammenheng  med  informantens 
 karakter, men også settingen intervjuene ble gjennomført i. De to korte intervjuene viste seg å 
 være de mest konkrete og nyttige.  


Etterarbeid  


Alle dybdeintervjuene ble tatt opp og transkribert snarest. Transkribert materiale ble sendt til 
 informantene for godkjenning, sammen med noen oppfølgingsspørsmål. Dette var etter alle 
 intervjuene var gjennomført og et tydeligere bilde av situasjonen var dannet. Transkripsjonen 
 resulterte i 23 sider med materiale, pluss 2 sider med notater fra den informative samtalen. 


Materialet  ble  i  ettertid  kodet,  analysert  og  anonymisert.  Materialet  er  blitt  kodet  i  tre 
 omganger.  Først  med  individuelle  koder  som  eksemplifisert  i  figur  16,  deretter  med 
 kodegrupper  som  vist  i  figur  17  og  til  slutt  på  et  overordnet  nivå  som  presentert  i 
 resultatkapittel. Under prosessen ble kodene og kodegruppene revidert etter behov.  


Refleksjonsspørsmål Avrundings-


spørsmål
 Oppvarmings-


spørsmål


Tid
 Krav til 


refleksjon


Figur 15 Dybdeintervjuenes struktur (Fritt etter Tjora (2017) s. 147) 


Figur 16 Utsnitt av individuelle 
 koder brukt ved analyse av 
 intervju 


Figur 17 Kodegrupper til 
analyse av intervju  
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