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1. Forord

Malsetting med faktablad om boligens brukbarhet er & gi forbrukerme informasjon som kan gjere demtil
mer bevisste og bedre informerte kunder.

Faktabladet inneholder en egen sjiekkliste som ivaretar alle boligens funksjoner. Denne skal minne
forbrukeren pa viktige sparsmal som gjelder funksjonalitet og brukbarhet i boliger. Siekklisten kan
giennomggaes fer visning, taes med pa visning og benyttes aktivt i planlegging og bygging, rehabilitering
og ombygging.

Siekklisten er bygget opp etter faigende struktur der funksjonelle aspekter ved det a bo, sant ulike
gigremdl i boligen giennomgaes:

- Neamiljg

- Overgangssoner mellom privat bolig og fellesskayy/ offentlig rom

- Egen bolig

0 entre

rom for fellesskap og méltider (stue, kjgkken, spiseplass)
privat uterom
romfor privatliv (soverom, bad, wc)
andre rom (lager, vaskerom, arbeidsrom)

O O OO

10 punkts sjekkliste for boligkjepere” er en oppsummering av det viktigste du som skal planlegge eller
kigpe ny bolig ber veere obs pa.

Videre inneholder dette faktabladet noen rad ved kjap eller planlegging av ny bolig og rehabilitering av
brukt bolig.

Referanser og generell bakgrunnslitteratur er oppgiitt for deg som gnsker & lese mer.

Forfatter for faktabladet har veert Solvar Wagg, forsker/arkitekt ved SINTEF Byggforsk.
Falgende har bidratt med faglige innspill:

Kirsten Arge, seniorforsker, SINTEF Byggforsk

Randi Narvestad, forsker, SINTEF Byggforsk

Wibeke Knudsen, forsker/arkitekt, SINTEF Byggforsk

Eli Staa, professor fakultet for arkitektur og billedkunst, NTNU

Karin Hayland, forsker/ PhD stipendiat, SINTEF Byggforsk/Fakultet for arkitektur og billedkunst,
NTNU

Siv Bleikli, professor fakultet for arkitektur og billedkunst, NTNU

Foto er tatt av forfatteren der annet ikke er anfart.

Trondheim 12.02.2007
Solvar Wagge



2. Sammendrag

Hva mener vi med at en bolig er ”brukbar”?

En bolig som fungerer rent praktisk vil i hovedsak veere en brukbar bolig, men kvaliteter som dagslys,
skjerming mot innsyn, godt dimensjonert planlasning, tilpasningsdyktighet og universell utforming er
viktig for at en bolig skal vaere brukbar over tid. Kvaliteter i naermiljget som beliggenhet og uteonmrader
vil ved siden av en god boligenhet medvirke til en brukbar boligsituasjon.

1. Hvilke forhold vedrarende brukbarhet er det verdt a veere oppmerksom pa?
2. Hvaber du tenke pa nér du skal bygge ny bolig?
3. Hvabgr dutenke pd ndr du skal kigpe ny bolig?

Brukbart for hvem?

Brukskvalitet er knyttet til brukerens behov og forutsetninger for bruk. Vi har ofte ulike roller og
perspektiver. Skal du kigpe eller bygge bolig for en hel familie er det viktig & tenke igjennom hva som er
viktig for de ulike personene i husholdningen. | en familiesituasjon hvor for eksempel en forelder er
hiemme med sma bamn kan han kanskje vektlegge andre ting enn det en person som tilbringer det
meste av tiden pa jobb vektlegger. En mor som har ansvar for rengjering Vil trolig se annerledes pa en
boligs brukbarhet enn en familie som har satt bort rengjaringen til et firma. En som er avhengig av &
kunne lufte hund morgen og kveld, kan ha andre behov enn det urbane mennesket som liker & ga pa
kafe.

Det er derfor viktig & tenke igiennom ulike perspektiver for vurdering av boligen og onradets kvaliteter.
Hva er viktig for meg nd, hva er viktig for de andre i husstanden og hvordan kan dette endre seg over
tid. @nsker du & kunne ha bestemor i rullestol pa besgk pa julaften, eller at 4 -aringen din skal besgke
nabogutten uten at du ma felge ham, har dette betydning for den boliglzsningen du velger. | hvilken
grad alle i familien har tilgang pa bil, vil veere avgjegrende for hvor stor pris du setter pa et godt utbygd
kollektivsystem, tilrettelagte gang- og sykkelveier og om det finnes rekreasjonsmuligheter, butikker,
kulturtilbud og matesteder i neermiljget.

Brukbart til hva?

For & hjelpe deg i a gjare denne vurderingen er det viktig & tenke igiennom aktiviteter og opplevelser du
gier i hverdagen for & vurdere boligens egnethet i forhold til dette. Skal du reparere hilen, skal du tarke
kizer eller vil du nyte sola med en kopp kaffe om morgenen? Denne typen tenkning kan kanskje hjelpe
deg til & fa et Klarere hilde av hvilke funksjoner som er viktig for deg og hvordan tror du nettopp denne
boligen vil kunne veere en riktig l@sning for deg.



3. Innledning:

Sparsmél vi synes det er viktig & aviklare:
- Begrepet brukbarhet:
0 Hvaer brukbarhet?
0 Hvager en bolig brukbar?

3.1 Hvaer "brukbarhet”?

Estetisk kvalitet

Byukbarh

~___~
Teknisk kvalitet Praktisk kvalitet

| forholdet mellom teknisk kvalitet, praktisk kvalitet og estetisk kvalitet handler brukbarhet farst og fremst
om praktisk kvalitet, men teknisk- og estetisk kvalitet har ogsa betydning for om en bolig oppfattes som
brukbar.

(Forshed Kjell and Nylander Ola 2003)

311 Noen spersmd knyttet til boligkvalitet og definisjon av innhold i begrepet
"brukbarhet”:

- Beliggenhet
0 Hvor ansker jeg & bo? (naer sentrum, naer marka, utsikt?)
0 Hvaer viktig for meg nd/ hva vil veere viktig for meg senere?

- Uomhus
0 HFinnes det fellesarealer? Er disse egnet for meg/ min families behov?
0 Finnes det private utomhusarealer? Hvordan er disse utformet? Passer de vare behov?

- Planlgsning
0 Passer denne planlgsningen min livsstil? Passer planlgsningen hvis jeg har eller tenker
pa a fa barn, anskaffe hund ?



3.2 Hvagjer en bolig brukbar?

En god bolig kjennetegnes av falgende egenskaper:
Den skal ha god teknisk kvalitet

- Veaere funksjonell/ brukbar

- Ha estetiske kvaliteter. Praktisk og estetisk kvalitet henger naye sammen og kan ikke uten
videre splittes.

- Boligen skal oppfylle generelle krav til boligfunksjoner. Den skal gi trygghet og beskyttelse,
vaere egnet for aktiviteter som & sove, spise, lage met, arbeide, hvile, veere sosial, oppbevare
eiendeler, saniteer- og hygiene. Videre skal den veere tilpasset det antall personer den er
planlagt for.

3.1.2 Brukbart for hvem? Brukbart til hva ?
-for alle? —for altid?

Boligens brukbarhet er primeert knyttet til funksjonelle aspekter ved det & bo, dvs. til de aktivitetene som
foregar i en bolig og de praktiske behovene som skal dekkes.

Hva vil det si "a bo™? Vi bor pa ulike méter og boligen har ulik betydning avhengig av hvem beboeren er
og hvilken livsfase og kultur beboeren tilharer. Det er ikke gitt en gang for alle hva som er praktisk og
funksjonelt for alle i alle livsfaser. Derfor er det viktig at planl@sninger kan endres over tid etter hvert
som behov og gnsker forandrer seg. (Se pkt.3.1: "Hvor lett er det & gjgre endringer?’)

| teknisk forskrift til plan- og bygningslovens kap X § 10-1 om Brukbarhet star det:

Bestemmelsene om brukbarhet skal sikre at enhver bygning kan nyttes til sitt forutsatte formal og at
utformingen av bygningen gir gode bruksmuligheter for orienterings- og bevegelseshemmede.
(KRD_BE 1997)

N i s

lllustrasjonen er hentet fra Husbankens hefte HB7.F.37. Layout: Ren & Skjaer design.

Brukbarhet for alle handler ikke om a tilrettelegge for funksjonshemmede, men om generell brukbarhet
for mennesket i alle livsfaser; som barn, med rullator, med hund, p& krykker osv. Universell utforming
handler om & planlegge og utforme omgivelser og produkter pa en slik méte at de kan brukes av sa
mange som mulig. (Aslaksen, Bergh et al. 1997)



3.1.3 Brukbarhet —ikke bare "tak over hodet”.

Arkitektonisk kvalitet

Boligen skal ikke bare fylle de praktiske funksjoner, men ogsa behovet for tilherighet og rekreasjon. Den
skal i tillegg til & veere funksjonell, ogsa veere "trivelig”. For vart velveare og var psyke er det ikke
likegyldig hvordan omgivelsene utformes. Boliger utformet med omtanke medvirker til & gi folk selwtillit
og verdighet; omtanke i utforming gir en felelse av at man betyr noe for andre. (Forshed Kjell and
Nylander Ola 2003) Et vindu som fanger inn et bestent perspektiv av utsikten, en benk ved daren, en
nisje rundt uteplassen, materialbruk og detaljer, er tegn pa utforming med omtanke.

| rekkehusprosjektet Harald Seeveruds vel | Bergen er det gitt romfor en liten uteplass ved
inngangsdaren; tegn pa utforming med omtanke.

Romlige kvaliteter

Ekstra takhgyde ut over 240 (Som "ekstra’ benyttes ofte 2.60, 2.70 eller 3.00 m) gir i tillegg til
opplevelse av luftighet og letthet muligheter for fysisk utnytting av den ekstra takhayden til hems, lagring
eller arbeidsplass.

Takhgyden i llsvika Garden er 3.00 mog kan gi rom for soveplass over arbeidsplassen eller
luftighet i oppholdssonen.



Dagslys gir rom ulik karakter. Riktig mengde dagslys forsterker rommets karakter. Dagslyset har en
avgjerende betydning for opplevelsen av akser/ siktlinjer og bevegelseslinjer i boligen.
Takhgye vinduer slipper inn mye dagslys og grensene mellom ute og inne viskes ut.

Sal og orientering

Godt dagslys i boligen og gode solforhold spesielt pa boligens uteonrader pa den tiden av degnet man
er hiemme er viktig. Kanskje bgr man ogsa tenke pa at man i ferier og nér man av en eller annen grunn
er hiemme pa dagtid (som pensjonist eller hiemme med barn) kan ha behov for sol pa boligens uteplass
til andre tider enn hvis man kun er hiemme pa ettermiddags- og kveldstid. Tenk ogsa pa at orientering i
forhold til himmelretninger; lys fra nord og en "stor himmel”/ lav horisont kan gi gode lysforhold selv om
boligen ikke far direkte sol. Hvor tett boligen ligger i forhold til naboen vil ogsa ha betydning for hvor
mye sol og lys man vil fa

Giennomlys (dagslys fra flere sider) gir rommed mye lys.
Giennomlys forsterker sekvenser, akser og bevegelseslinjer i boligen og gir beboeren en opplevelse av
at lyset "strammer” giennom leiligheten. Lyset kan veere med og definere rom og romiig forlgp.
(Forshed Kjell and Nylander Ola 2003)
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Giennomlys i to ulike leilighetslasninger i Sgra Brade, Stavanger. Eks pa takhgye vinduer.
Arkitekt: Stavanger Eiendom
Foto: Siv Egeli, Stavanger kommune

Utsikt

Hva som er god utsikt vil oppfattes ulikt fra person til person. For noen er god utsikt havet, sj@en,
landskap eller landskapselementer, en park eller et bylandskap. For andre er god utsikt folk, gater og
andre bygninger. @nsker man & bo urbant kan utsikten ogsa veere underordnet andre behov.

Farger
Et element det er lett & gjgre noe med, men som betyr mye for stemningen i rommet, hvordan det er &

vaere der og ikke minst for refleksjon av lys.



Materialer

Ved a bruke materialer som ikke avgir helsefarlige gasser og materialer som er lette a holde rene kan
man i stor grad unngd astma/ allergi-plager. Materialer kan ogsa ha egenskaper som gjar dem til gode
eller dérlige absorbenter og pa den méten ha en funksjon i forhold til akustikk. Myke materialer,
materialer med tekstur eller transparente materialer absorberer lyd bedre enn harde og er derfor gode
absorbenter. Harde materialer er lettere & holde rene, men reflekterer lyd pa en annen méte enn myke.

Detaljer

Boligens brukbarhet ligger i brukbare detaljer; en handlgper som er god & holde i, rekkverk som gir
trygghet og som ikke stieler for mye lys, vridere og armaturer som er lette & betiene. Detaljer skal i
tillegg til & veere pene, fylle sin funksjon.

Muligheter for & skierme seq (valgfrihet)
Egen bolig skal gi trygghet og verne om den enkeltes behov for privatliv. Ofte kan innsyn og utsikt/
dagslysbehov veere i konflikt. Det ber veere muligheter for & skjerme seg mot innsyn og samtidig

opprettholde et akseptabelt dagslysniva.

Lesbarhet (kienne igjen sin egen inngang)

| mange situasjoner kan det veere vanskelig a finne rett inngang. Nar man har det travelt, kommer pa
besgk for farste gang, er barn, eldre eller orienteringshemmet er en logisk oppbygging av inngangenes
utforming en god hjelp til & finne fram til riktig inngang. Dette kan gjgres ved hielp av farger, belegning,
lys og ledelinjer.

Tryoghet (oversikt, aktiviteter og folk)

Godt opplyste arealer mellom parkering/ atkomst og egen inngangsder er ngdvendig for a fale seg
trygg. A legge til rette for aktiviteter og opphold kan ogsa veere trygghetsskapende.

Mearke smug der ingen beveger seg etter markets frembrudd feles ikke spesielt trygt.

4. Rad ved kjap eller planlegging av ny bolig og rehabilitering av brukt bolig:

Forbrukerradets nettside skal gi rad ved
1. Kjgpavny bolig
2. Planlegging av ny bolig
3. Rehabilitering av gammel bolig

Ny bolig ma forstaes ut fra tegninger, mens eksisterende bolig er der og kan undersgkes. Til
planlegging av ny bolig og rehakilitering av gammel ber du sgke rad hos arkitekt.

Som metode i planlegging av boligen anbefaler vi at du benytter matpapir, blyant og malestokk.

Be megler evt. arkitekt om tegninger i riktig mélestokk eller hent evt. tegninger selv i kommunens
byggesaksarkiv.

(I malestokk 1:100 er 1 cm=1 m, i malestokk 1:200 er 1 cm= 0,5 m) Be om a fa hielp til & forsta
tegningene.

Bruk sjekklisten.



Hvor lett er det & gjere endringer?

- Sekk gieldende reguleringsplan med bestemmelser for onmradet.

- Sekk evt. verneklasse/ vermnestatus pa bygget.

- Hvis man tenker pd ombygging og pdbygging av et kigpsobjekt bgr man ha med en
bygningskyndig person, gierne en arkitekt, som kan vurdere hvor enkelt dette er og kostnader
knyttet til dette. Noe er det enkelt og rimelig & gjere noe med; noe ikke.

For eksempel er bad, kjgkken og vaskerom knyttet til et rarsystem og derfor vil det svare seg
akonomisk & planlegge disse funksjonene i neerheten av hverandre pa samme plan eller rett
over hverandre.

Planlgsning og fleksibilitet i planlgsning er viktige parametere for & oppna en brukbar bolig for flere.
Feksibilitet onfattes av begrepet tilpasningsdyktighet. Tilpasningsdyktighet er meget sentralt nar det
gielder brukbarhet i bolig. Det er vanlig & snakke om tre forskjellige former for tilpasningsdyktighet;
generalitet, fleksibilitet og elastisitet.

Behovet for tilgjengelighet for rullestol eller rullator kan melde seg under livslgpet og da er det viktig at
det er lett & legge til rette for rampe €eller trappeheis eller at boligens viktigste funksjoner (soverom, bad,
we, kigkken, fellesrom) ikke er spredt over flere plan ewvt. at disse funksjonene kan samles pa

inngangsplanet.
Pa boligenhetsniva vil tilpasningsdyktighet derfor bety:

- Generalitet:
Multifunksjonelle rom.
Rom som kan brukes til flere formél.

- Heksibilitet
Ombyggingsmuligheter innenfor eksisterende bygnings byggelinje.

- Hasdtisitet:
Utvidelse av boligenheten giennom pabygging eller innredning av  rimelige
sekundaerarealer. (Kjeller, loft, boder og lignende)

- Tilgiengelighet

Universell utforming.
Rom som er tilgjengelige for rullestol og brukbare for orienteringshemmede,
astmatikere og andre.

Er det heis opp til leiligheten? Er heisen stor nok for en bare eller store mabler?

(viktig kvalitet ved sykdom, flytting)

Er leiligheten tilgjengelig for rullestol?

Hvordan er orienterbarheten for svaksynte?

Hvilke muligheter har jeg for & utvide boarealet pa sikt?

Det kan vaere gunstig med kjeller med tanke pa oppbevaring og mulig utvidelse av boligareal pa sikt
(kjellerstue, hoblboyrom)

Videre méa byggelinjer og bestemmelser i reguleringsplary bebyggelsesplan sjekkes for a finne ut hvilke
muligheter du har for & utvide bo-arealet. | prinsippet kan man bygge pa inntil 4 m fra naboens
eiendomsgrense.
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4.1 Drift- og vedlikehold
@nsker du en lettstelt bolig eller trives du med & utfare vedlikeholdsarbeid?

- Nar du wurderer drift- og vedlikehold i en bolig enten du er i ferd med & kjgpe, planlegge, bygge
om eller rehabilitere ma du ta hensyn til:
Materialbruk, slitasje og levetid
Skal du vedlikeholde selv? Liker du & drive vedlikehold? Hvor ofte er du for
eksempel villig til & male ytterkledning?

- Nar du somkjgper vurderer drift- og vedlikehold i en bolig pa grunnlag av et prospekt ma du:
Lese tegninger; be evt. om kyndig hjelp.
Les beskrivelse av materialbruk og plan for drift og vedlikehold om slik finnes.
Ved kjgp av brukt bolig kan du be om oversikt pa vedlikehold; frekvens for
behandling av ytterkledning for eksempel.

4.2 Hvilket tidsperspektiv har du for framtidig bosituasjon?

Hytting medferer store kostnader (meglerhonorar, statlige honorarer, ofte doble husleier i
overgangsperioder og flytteutgifter) i tillegg til at fiytting tar mye tid og krefter. Generelt anbefales det
derfor & foreta sa fa boligskift som mulig. Naturligvis ma det foretaes vurderinger knyttet til at man ikke
skal kjgpe over evne. Ingen kan forutse hva framtida bringer, men du ber stille deg felgende sparsmél:

- Hvilken livsfase er jeg i og hva betyr en bolig for meg i ndveerende livsfase?
o Erboligen et sted der jeg bare sover og oppbevarer eiendelene mine?
o0 Er boligen et hiem der jeg vil nyte & veere bade alene og sammen med venner og
familie?
0 Betyr nearmiljg og potensiale for et godt nettverk i nabolaget noe for meg?
0 Ser jeg pa denne boligen som et investeringsobjekt; et trinn pa stigen mot en videre
boligkarriere?

- Huvilket tidsperspektiv ser jeg for meg? Vil jeg ta hayde for & kunne ha mulighet for & kunne bo i
boligen lenger enn jeg tenkte i utgangspunktet? (Sykdom, arbeidsledighet, barn, endring i
familiesituasjory livssituasjon pa annen méte kan gjere dette nadvendig.)

Erq ige fysiske behov for en person i en
overgangsperiode, men den er lite egnet for mer enn en enslig person. | en ettroms lellighet er det
sparsomt med plass til & ta i mot besgk, ha selskap eller fester, huse overnattingsgjester og det er lite

plass a bevege seg pa hvis man skal veere higmme pa dagtid.

11



5. Boligens basiskvaliteter knyttet til funksjon og aktiviteter i boligen

Funksjonelle aspekter knyttet til det & bo/ ulike deler av boligery gjgremdl i boligen.
Bomiljg og naermiljekvaliteter

Det er ulike oppfatninger av hva som er god beliggenhet avhengig av tilherighet, preferanse, arbeids-
og studiested, fritidsinteresser og lignende. Ut fra et baerekraftsperspektiv er det gnskelig at sa mange
som mulig bor slik at de ikke er avhengig av privathil til daglig. Av hensyn til helse- og rekreasjonsbehov
anbefaler Husbanken at avstanden fra bolig til starre sammenhengende grentareal ikke overstiger 500
m. (Husbanken 2000) Et godt kollektivtilbud, service som butikker, kafeer, kulturtilbud og rekreative
naturomrader | gangavstand er derfor kiennetegn pa en velutvikiet og miligvennlig infrastruktur.

Hva som er et godt neermilj@ er avhengig av hvilke gyne som ser og hvilke behov man har.

Neermilja
Kvaliteter som bar undersgkes:

0 Infrastruktur
Hvordan er atkomsten lagt til rette hvis du kommer:
- med bil? Hvordan ligger parkering i forhold til inngang?
- til fots? Finnes gangvei?
- pasykkel? Finnes gang- og sykkelvei?
Er det gangavstand (mindre enn 2 km) til skole og barnehage?
Finnes servicetilbud, butikker i neerheten?
Ligger rekreasjonsmuligheter (grantomrader, parker) innen 500 m fra boligen?
Er det kort vei til kollektivtransport?
Fnnes offentlige matesteder | bydelen?
Fnnes kulturtilbud i bydelen?
Hvor ligger parkering (for beboere og gjester) i forhold til boligen?

o Beliggenhet
Neerhet til bysentrum
Neerhet rekreasjonsonmrader
Neerhet arbeids/ studiested
Neerhet skoler, barnehager
- Er skoleveien trafikksikker?
Neerhet familie, venner
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Overgangssoner:

Mellom neermiljz og privat sfaere i boligen representerer fellesomrader ute, forhager og inngangssoner
det vi kan kalle mellomrom; "overgangssoner” mellom det offentlige og det private. (privat — halvprivat —
halvoffentlig — offentlig). Overgangene kan ogsa overlappe hverandre; dvs. de trenger ikke alltid & vaere
Klart definerte. Overgangene/ overgangssonene kan ha ulike kvaliteter som gir en mer eller mindre
gradvis opplevelse av offentlighet/privathet. De utgjer et supplement til boligens rom og er en viktig
kvalitet som en utvidelse av "territoriet”. Samtidig er overgangssonene arena for naboskap og sosial
kontakt.

Ulike grader av privathet. Garden har tre deler
med ulik grad av privathet og tilherighet;

1. Den store garden

2. Detlille gardsrommet

3. Egeninngang

F e
E— —

|

Kilde:Bostadens Ométbara véarden, Kjell Forshed
og Ola Nylander.

Klassiske forhager er gode eksempel pa overgangssoner. (se illustrasjonene under)

& 112 Bol 111 kvm 3 Aok 73 kvm

| 1 i

Kvarteret Jungmannen, Gustavsberg, Sverige Planforslag for Liliedalsomradet, Kungalv, Sverige
Mellom baliger og boder skapes mindre og mer | rommet mellom boliger og boder/ andre mindre
private forhager som kan gi rom for privat uteplass bygninger dannes mer private forhager i

og en hyggelig atkomst. storgardskvartalet.

Arkitekt: Brunnberg og Forshed arkitektkontor as. Arkitekt: Brunnberg og Forshed arkitektkontor as.
Kilde: Bostadens Ométbara varden, Kjell Forshed Kilde: Bostadens Ométbara varden, Kjell Forshed
og Ola Nylander. og Ola Nylander.
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Fellesarealer ute kan veere:
0 Halvoffentlig sone, felles for flere beboere.
o Uformelle mate- og oppholdssteder for beboerne.

0]

1 Her et eksempel der et amfi utgjer en overgangssone
== mellom halvprivate inngangssoner (svalganger som
deles av to beboere) og det halvoffentlige
gardsrommet.
lisvika Garden, Trondheim.

Arkitekt: Bente Radal Arkitekter.

Plenen utenfor terassene er felles lekeareale for barna
i Sera Brade, Stavanger.
B Arkitekt: Stavanger Eiendom

¥ Foto: Siv Egeli, Stavanger kommune

Gode felles oppholdssteder ute bar gi:
mulighet for kontakt med naboene
mulighet for ban til & leke, leere & sykle, ballplass for sterre barn, skog a leke i
etc

Viktige kvaliteter som bar undersgkes:

0]

o
0]
0

Er det framkommelig for rullestol ute?
Er det sol og utsikt pa fellesomradet?
Skjerming mot stay?

Skjerming mot forurensning?
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Hvordan er uterom og overgangssoner planlagt?

Plasseringen av bygningsvolumene kan ivareta eller hindre de ulike leilighetenes sol- og utsiktsforhold

og invitere til eller gigre nabokontakt og opphold pa fellesarealer og private utearealer ubehagelig. |

forbindelse med undersgkelsen "Bokvalitet i sma boliger” ble det foretatt intervjuer og

sparreundersakelser med beboerne i de 5 prosjektene som deltok.

Uteomradet mellom blokkene i eksemplet under oppleves av beboerne som "overvaket”.

Det er uklare grenser for hva som er privat og hva som er felles. Noe av arsaken ligger i blokkenes

plassering i forhold til hverandre, samt for svak markering mellom private soner og felles soner.

(Stea Hli, Waga Solvér et al. 2006)
: L

"Sand-dyna"

"Gress-sletta”

Blokkene i illustrasjonen til venstre
former et uterom som ivaretar bade
sol og utsikt i det felles uteomradet,
og hva som er felles og hva som er
mer privat er tydeligere markert.

Inngangsparti:
Den halvprivate/ private sonen ved egen inngangsder er en av flere overgangssoner.

L

Enebolig Marte, Defins, @sterrike
Utforming av inngangsparti; som en
hand som favner deg i det du kommer

_ _ \ opp innkjarselen til hayre.
llsvika Garden, Trondheim. Arkitekt: Marte Marte

Arkitekt: Bente Radal Arkitekter. Foto: Ignacio Martinez
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Viktige kvaliteter ved et inngangsparti:

o0 G enfelelse ava bli ansket velkommen.

0 Det bar veere mulighet til & gi eget inngangsparti
et personlig preg sant at det ma vaere noe
frastillingsplass.

Dette betyr at du ma sjekke felgende:
Hvor mye "plass” er det rundt mitt
inngangsparti til:
- Blomster
- Sitteplass
- Privat uteplass
- Frasettingsplass sykler,
barnevogner, rullestal etc.
- Beskyttelse mot regn, sng, vind
osv
Finnes utebod (egen €ller i fellesareal)?

o Akommeinn/ Tilgjengelighet:
Kan jeg fa besgk av en rullestolbruker?
- Terskel lavere enn 2 cnm?
- Derbredde minimum 80 cm?
Kan jeg bo her selv hvis jeg skulle f& behov for rullestol?
- Hnnes lademulighet og frasettingsplass for elektrisk rullestol?
Er det lett & forst hvor inngangen er for svaksynte besgkende/
farstegangsbesgkende? Hinnes det taktile ledelinjer?
Er det lett & forst& hvor heis er og hvordan den betjenes?

J.L Mowinckels vei, Bergen. Tilgiengelige leiligheter med lett forstaelig inngangsparti. Arkitekt: Rambgll Arkitekter as
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Inne i egen balig:

Entre

Det er i entreen man blir gnsket velkommen. Er det hyggelig & komme inn?
Er det kontakt med gvrige boligfunksjoner?
Siktlinjer til/ kan du fra entreen se mot boligfunksjoner det kan veere hyggelig a
fa kontakt med ndr man kommer inn;
- lldsted
- Spiseplass
- Oppholdsrom
- Hage, uteplass

Garderobe (Antall personer og plassbehov?)
Er det plass til en stol?
Er det plass til & sette fra seg baereposer etc?
Avstillingsplass (barnevogn eller annet utstyr)
Opphevaring/ mellomlagring for: nakler, handleposer, yitertay for beboere og
gjester.

Andre boligfunksjoner som kan veere fint & ha i neerheten av entre:
Ligger vaskeromi neerheten?
Er toalett i neerheten?

Materialbruk og lgsninger:
Materialer pa gulvet som taler sand, vann etc.
Muligheter for a terke Klear/sko i eller i neerheten av entre? (varmekabler i gulv,
tarkeskap eller lignende)

i o 3 o | L M

soveror ||
LT H

T TITT

Siktlinje fra inngangsparti og ut i hageni Praktisk planlasning for entre med vaskerom
Sara Brade, Stavanger. til hayre og bod til venstre. (En drgm for
Arkitekt: Stavanger Eiendom— prosjektavd. barnefamilien..)

V/Steinar Skartvedt I tillegg er det plass til & sette fra seg

beereposer og plass til en stol ndr bestemor
kommer pa besak.

Rekkehuset USBL Byskogen, Oslo.

Arkitekt: Arkitektene Opsal og Gabrielsen as
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Fellesskap og privatliv
En god bolig skal legge forholdene til rette for bade privatliv og fellesskap.

Omréader for fellesskap:

o Opphold (stue):
Aktiviteter:
se patv
sosialt samveer

lese
hare pa musikk
lek

K

Soneri oppholdsrom kan gi muligheter for & Livsrom.

trekke seg tilbake for a lese og santidig veere Foto er hentet fra boken: "Med smak
i fellesskapet. skal hjiemmet bygges™ av Kjetil Rolness.
Kvaliteter:

Er mablerbarheten god? Er det plass til en sittegruppe?
Er oppholdsrom tilknyttet uterom? Fnnes et sted for opphold i overgangssone
mellominne-ute ?
Hvordan er lys- og solforhold i stuen?
Er det mulig & lufte tepper og annet?
Er det utsikt fra felles oppholdsrom?
Er det mulig & skjerme seg mot evt. ugnsket innsyn?
Gir formen muligheter til &:

- Skape soner/ "steder” i rommet?

- Skille av del som arbeidsrony gjesteronm?

- Unnga at stua blir et gjennomgangsrom

.

| (evesOV)

Eksermplene til venstre viser lelligheter der
stuen kan utvides eller deles av med et
ekstra rom | begge tilfeller gir formen ogsa
muligheter til ulike soner i rommet. |
leiligheten il hayre vil stuen imidlertid bli
giennomgangsrom for soverommene.

Hl &
S ]

Venstre: Fra Rosenborg Park, Trondheim.
Arkitekt: Per Knudsen arkitektkontor.

Hayre: Rekkehusleilighet i Harald
Arkitekt: Mette og Morten Molden.
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Finnes andre fellesrom? Det kan veere nyttig:
nar stua blir for liten (barneselskap)
nar barna blir tendringer
nar noen aktiviteter blir for stayende

Maltider

Hvordan lever du? Spiser du en kjapp frokost pa kigkkenet, er ute hele dagen, har ingen familie og
mater helst venner ute, eller liker du & invitere folk hiem?

Skal sonen for maltider ogsa fungere til andre ting som hobbyer, arbeid?

Hovedaktiviteter:
Daglige méltider
Maltider med gjester (hvor mange er mulig?)

Kvaliteter:
Tilknyttet uteromy; et sted & spise ute / i overgangssone
mellom inne-ute?
Lys og sol
- Egetrom

- Kan avdeles som eget rom med dagslys
[ Utsikt
Utvidelsesmulighet Lufting
—> Form
- Mulig & dele av rommet i soner
eller benytte rommet pa ulike méter.
(Spisesone, arbeidssone)

Sera Brade, Stavanger.

En fleksibel spiseplass ved kjakkenet
som ogsa kan benyttes som arbeidssone.
Arkitekt: Stavanger Eiendorr

Lage mat (kjakken):

Kigkkenet kan vaere et lukket rom; enten i et sterre rom med
plass for maltider og andre aktiviteter.

Det kan vaere et sakalt "laboratoriekjekken” der det er plass til en
person og der alt utstyr er innen rekkevidde.

Eller det kan veere en dpen lgsning der kjgkkenet er integrert
sammen med soner for opphold og méltider og der matlaging
skjer sammen med resten av husholdningen eller sammen med
gjester.

.‘1 1

Enebolig Marte, Dafins, dsterrike

Kjakken er en dpen sone mellom
spiseplass og opphold. Uterom il hayre
Arkitekt: Marte Marte 19

Foto: Ignacio Martinez



Det er viktig & tenke pa framtidige muligheter og behov ettersom
kjakken Vil veere en stor investeringspost hvis man tenker nytt
Kjgkken eller kjakken et annet sted i boligen.
Hovedaktiviteter:

Lage mat

Kvaliteter:
Sosialt sanveer
- Kanflere lage mat sammen?
- Er det plass for barns opphold (lek, lekser) ?

Sal, lys og luft

- Kankjgkkenet avdeles som eget rom med dagslys?

- Luftemulighet?

- Er det skikkelig avtrekk pa kjgkkenet?
| mange sma leiligheter, som denne
pa
34 m2i llsvika Garden, Trondheim
utfordres ovennevnte kvaliteter.

Arkitekt: Bente Radal Arkitekter

Privat uterom (hage, terrasse, altan, balkong m. m)

Det private uterommet er en utvidelse av boligens
areal.

Boligen kan fales starre fordi uterommet gir ekstra
kvadratmeter. Hvis det i tillegg er utsikt til dette
uterommet gir dette en visuell opplevelse av en
starre bolig. Uterom i forbindelse med andre av
boligens rom gir @kt funksjonalitet da dette kan
benyttes til méltider, til lufing av tepper og
sengetay.

Uterommet er en naturlig utvidelse av
oppholdssonen.

Arkitekt: Stavanger Eiendorr

Foto: Siv Egeli, Stavanger kommune

Utformingen av uterommet er ikke likegyldig. Ligger
uterommet over bakkeniva, ber man veere
oppmerksom pa veggene i uterommet (rekkverk/
gelender.)

Dette skal i tillegg til & oppfylle forskriftsmessige
krav helst bade gi beskyttelse og trygghet og ikke
hindre sol og utsikt.

Tilgiengelighet er det ogsa viktig a tenke pa.

Terskel mellom oppholdsrom og uterom er en
barriere for en rullestolbruker, mens mulighet til a
komme ut pa en uteplass er kanskje spesielt viktig
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hvis man i en periode av livet blir avhengig av

rullestol.

Hvilke uterom finnes? Er det mer enn en privat uteplass? Har disse ulike
kvaliteter i forhold til sol og himmelretning?
Er det sol pa uteplassen(e)? | hvilken himmelretning vender uteplassen(e)?
Undersgk hvilken orientering uteplassen har og finn ut ndr det er sol der.
- Hvis den er orientert mot nordast: Morgensol (sol 6-9)
- Hvis den er orientert mot @st/ sgrast: (sol 9-12)
- Hvisden er arientert mot sar: (sol 12-15)
- Hvis den er orientert mot vest/ nordvest: (15-21)
Siekk planer for utbygging med tanke pa solforhold.
Er det allerede treer eller annet som hindrer sol pa uteplassen(e)?
- Undersgk hvilke bestemmelser som gjelder og om dette er mulig a
fierne. (Hvilke vernehensyn som gjelder etc)
Har du utsikt fra uteplassen?
- Huis; foreligger det planer i onmradet som vil adelegge utsikten?
Sjekk reg.planer for tilstetende tomter
Ligger uteplass i neerheten av oppholdssone og kan den benyttestil:
- opphold/ & spise ute?
Er uteplassen tilgiengelig med rullestol?
- terskel <2cm, derbredde >80 cm
Ligger uteplass i neerheten av soverom og kan den benyttes til:
- alufte tepper, sengetay?
Er uteplassen skjermet mot regn og vind?

Harald Seeveruds vel, Bergen.

Bod og carport danner en skjermfor en
privat uteplass ved inngangen. Denne er
overdekket av balkongeni 2.etg.
Arkitekt: Mette og Morten Molden.
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Omréder for privatliv
Sovested, toalett og bad er soner for privat liv. | en familiebolig/bolig der det bor flere personer, bar man
derfor slippe & krysse felles oppholdsareal mellom sovested og badiwe. Av samme hensyn er det ogsa
ugunstig dersom toalettet er plassert med direkte atkomst til oppholdsareal eller sted der man lager met.
Det er imidlertid veldig praktisk hvis bad og sovested har direkte kontakt. | mindre boliger kan sovested
veere en utvidelse av oppholdsarealet pa dagtid. Det er gunstig hvis man da har en ekstra der til badet
slik at man slipper & g& giennom stuen dersom de du bor sammen med har gjester for eksempel.
Sted for personlig pleie og we kombineres ofte med vaskerom som gjerne kan ligge lett tilgjengelig fra
entre.
0 Soverom/sovested
Generalitet - Kan rommet/rommene brukes pa flere méterftil ulike aktiviteter?
(primeert hvile, opphold, av- og pakiedning, evt. ogsa arbeid, lekser, lek, besak
av venner osv.)
Er soverommet/ soverommene i naerheten av bad og we?
Starrelse; er det plasstil:
- seng, enkel/ dobbel
- mangwvrering pa begge sider
- Kesskap. Husbankens tidligere minstestandard anbefaler 1
lgpemeter /person
Dagslys; muligheter for mablering
Lufting; rom, sengetay

Sora Rrade

Harald Ssaven ids Rustadterassen

Prosjektene over har gode lasninger nar det gielder onrader for privatliv. Skjermet sovested, skjermet
bad/nc, kontakt sovested og bad/ we, avstand fra sovested og bad/ we til oppholdssoner og utgang
sovested til uterom. 22




0 Sted for personlig pleie; Bad /wc:
Er bad/ we skjermet mot oppholdssoner?
Sterrelse og antall i fht. antall beboere?
- Hvis man er mange i husstanden kan separate enheter (atskilt wc og
bad eller evt et ekstra wc) veere greit. Vurder dette.
Er bad og we I neerheten av hverandre?
Er bad/ we i neerheten av soverommene?
Er badc tilgiengelig for rullestol? Med nivasprang pd maks 2 cm trenger en
rullestol minimum 80 cm fri bredde for & passere giennom en der. Uten
nivasprang kan derbredden vaare minimum 76 cm. (9V-der)
- Terskel <2cm,
- Derbredde >80 cm
- Plass ved toalett for rullestol?
Har bad/iwc tilgang pa dagslys?
Fnnes luftemuligheter fra bad?
Fnnes luftemuligheter frawc?
Er det tilstrekkelig avirekk fra bad og we?
Har bad tilstrekkelig helning mot sluk?

Bad med framtidsmuligheter; plass for rullestol, badekar
0g to vaskeservanter.

Harald Seeverudsvel, Bergen.

Arkitekt: Mette og Morten Molden.

Trappen fungerer som en skjerm mellom onmradet for
privatliv og steder for opphold/ matlaging og méltider
Sara Brade, Stavanger..

Arkitekt: Stavanger Eiendorr

23



Andre aktiviteter:

0 Sted for & vaske klzer, oppbevare stevsuger og

vaskeutstyr med mer.
Separat rom?
Er det plass til:

- Vaskemaskin, terketrommel,
tarkeskap?

- Stevsuger, vaskeutstyr?

- Ahenge opp tay til tark?

o Arbeid

Adskilt fra oppholds- og sovesteder?
Mulig & dele av rom eller lage en

praktisk lasning?

o Lagring og oppbevaring

Utebod (egen €ller i fellesareal)?

Bod inne?

- Sesongvis lagring av
vintertay og turutstyr.

Garderobeplass

Oppbevaring av matvarer.
- Hnnes det en matbod?

- Erdet plass for fryser?

Utvendig tilgang til bod kan veere praktisk for
lagring av ski og div. utstyr som man ikke
nadvendigvis ansker & ta innii leiligheten.
Bod og tak over inngangsparti, balkong over.
Bodene utgjer et sterkt arkitektonisk element i
dette boligprosjektet. Rekkehuslelligheter i
Harald Seeverudsvel, Bergen.

Arkitekt: Mette og Morten Molden.

0 FHnnes kjeller?
Planlegge med kjeller?

Med tanke pa oppbevaring og mulig utvidelse av boligareal pa sikt (kjellerstue,
hobbyrom, utleieenhet) kan kjeller veere gunstig.
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6. 10 punkts sjekkliste for boligkjgpere

Beliggenhet

Neerhet til rekreasjonsomrader
Godt kallektivtransporttilbud
Butikker og annen service
Barnehage, skole og arbeidssted

Boligomrade

Utearealer egnet for lek og opphold

Meateplasser som gir en gnsket grad av nabokontakt
Gode solforhold

Gunstig vegetasjon

@nsket grad av trafikksikkerhet

God parkeringslgsning

Hus/leilighet

God teknisk standard

Et akseptabelt vedlikeholdsbehov
Tilgiengelighet for bevegelseshemmede
Muligheter for ombygning eller utvidelse

Uteplass/hage

Gode solforhold

God skjerming mot innkikk

God skjerming mot eventuell stay

Inngangsparti og entre

Bear gi en falelse av & bli gnsket velkommen
Mulighet for privat skjerming av atkomstareal
Tilstrekkelig romslig entre

Stue

Goutt dagslys og pen utsikt
Mulighet for & ommablere
Steder for aktivitet og hvile
Minst mulig giennomgang

Kjakken

Dnsket areal for spiseplass

Gode avtrekks- og lufteforhold

Tilstrekkelig skap- og benkplass

Mulighet for & danne et eget rommed dagslys

Soverom

Stayfri beliggenhet og luftemulighet

Plass for atkomst fra begge sider av dobbeltseng (hovedsoverom)
Plass for lek og skrivebord i tillegg til seng (barnerom)

Minst 1 meter skapplass per person

Vatrom

Tilstrekkelig fall mot sluk

Fuktsikring i henhold til tekniske forskrifter

Behov for separat WC eller vaskeromi tillegg til bad?

Boder

Tilstrekkelig plass for bortsetting av sesongbetont fritidsutstyr

Fuktfri lagring av Klaer og baker

Bratte trapper og trange derer kan begrense brukbarheten til kieller og loft
God lagringsplass i skap og hyller kan minske bodbehovet



7. Referanser:

Adlaksen, F., S. Bergh, et al. (1997). Universell utforming. Planlegging og design for dle. .
Oslo., Rédet for funksjonshemmede.

Forshed Kjell and Nylander Ola (2003). Bostadens ométbara vérden. Stockholm, HSB
Riksforbund.

Husbanken (2000). Gode boligomrader, HB 7.F.3.

KRD_BE (1997). Teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. KRD.

Stea Eli, Wage Solvér, et a. (2006). Bokvalitet i sma boliger. . Trondheim, SINTEF
Arkitektur og byggteknikk.

Generel bakgrunndlitteratur:

Byggforsk. Planlgsningsserien.

Cafizares Ana G. (2005) 150 Best House Ideas.

Husbanken (1985). God bolig. Den Norske Stats Husbank.

Johansson Bo og Andersson Ingald (2002) K&pa kok.
Svensk Byggtjanst

Jacobsen Max, Silverstein Murray et al. ( 2002) Patterns of Home. The ten essentials of
enduring design.

King Peter (2004) Private dwelling. Contemplating the use of housing. Bartlett School of
Planning, UCL.

Svennar Elsa (1975) Boligens planlgsning.
Norges byggforskningsinstitutt

Johansson Rolf (1997) Utvardering av bostadshus i bruk. Om att bedéma kvalitet i boendet.
KTH

26



