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1.0 Innledning

1.1 Bakgrunn

Byrédsavdeling for byutvikling (BYU) har bestilt (29.08.12) en evaluering og rapportering om
konsekvensene av vedtatt ny norm for leilighetsfordeling i indre by, annonsert i byradssak 12 den
01.02.07. I forbindelse med evalueringsarbeidet skal det utarbeides forslag til revidert norm. I bestillingen
bes Plan- og bygningsetaten rapportere om hva som har blitt bygget i perioden og hvilke folger normen har
hatt for bygging av sterre leiligheter. Kan det sees om det har blitt demografiske endringer i omradene som

er omfattet av normen? Det bes ogsé vurdert om normen bor endres.

Normen ble vedtatt i bystyret 26.09.07 og gjeldende for planer under arbeid/til offentlig ettersyn etter
01.01.08. Plan- og bygningsetaten innferte i forbindelse med normen en rutine som sa at dersom
forslagsstiller selv ikke ensket & legge normen til grunn i sitt planforslag, skulle etaten fremme og anbefale

alternativ reguleringsbestemmelse i trdd med normen som er vedtatt i bystyret.

I sommerens boligdebatt blec normen trukket frem som hinder for ekt boligbygging i Oslo, og byraden har
signalisert til media at normen skal revurderes. 1. november 2012 presenterte sentrale boligbyggere i Oslo
sin egen evaluering ’Utviklingen pa boligmarkedet i Oslo’, med eget forslag til ny norm. Denne benevnes

heretter som boligmarkedsrapporten.

Plan- og bygningsetaten gjennomgér i dette dokumentet blant annet folgende:

—  Statistikk over hva som er bygget i perioden (01.01.2008-13.09.2012)

— Konsekvenser normen har hatt for bygging av sterre leiligheter ifht. tidligere ar
— Demografiske endringer i omradene omfattet av normen

— Forslag til endret norm

— Boligmarkedsrapporten. Rapporten falger vedlagt (vedlegg2)

1.2 Sammendrag

Kapittel 1 innledes med en definisjon av begrepene som benyttes i rapporten. Det redegjores kort for bade
tidligere og gjeldende norm, og hvorfor det er behov for en norm som gir rammer for & regulere fordeling

av leilighetsstorrelser i indre by.

Kapittel 2 beskriver undersgkelsens kildegrunnlag. Det redegjeres ogsd for at avvik fra norm i
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reguleringssaker vedtatt etter 01.02.2008 er betydelig, noe som kan skyldes at antallet byggeprosjekter

ferdigstilt i henhold til norm er begrenset.

I kapittel 3 presenteres funnene fra undersekelsen av boligbyggingen i tre 4-arsperioder for bydelene i hhv,
normomradet, Frogner, tre ytre byomréder og byen som helhet. Det konkluderes med at de begrensede
erfaringstallene ikke gir statte for & hevde at normen har vert til hinder for boligbygging i normomréadet,
eller for & hevde det motsatte. Det er gitt igangsettings- eller rammetillatelser i fire reguleringsplaner
behandlet etter norm (869 boliger). I disse planene ser man at boliger under 40 m* kun utgjor 0,3 %, og at
andelen av sma boliger i intervallet 40-49m? utgjer i snitt 19,2 %. Dette er i trdd med normen. Andelen
store boliger i intervallet 80 m? og storre er 42,5 % i snitt, dvs. at mélet om 50% store boliger ikke er nadd.
De mellomstore boligene i intervallet 50-79 m? utgjor imidlertid en starre andel enn normen legger opp til,

i snitt 38 %.

Gjennomsnittlig boligstarrelse har i lepet av de tre 4-arsperiodene ekt med 4,7 m* i normomradet, noe som
utgjor en vekst pd 7,4%. Gjennomsnittssterrelsen er dessuten i midtre sjikt av storrelsesintervallene, pa
hhv. 32m? for leiligheter under 40m?, 45m? for leiligheter mellom 40-49 m?, 64 m’ for leiligheter mellom

50-79m”og 95 m’ i intervallet for leiligheter over 80 m”.

Kapittel 4 tar for seg demografisk status og utvikling i perioden 2004-2012. Aldersgruppen 20-39 &r har
gkt sin prosentandel av innbyggerne i normomradet sett under ett fra 51,1 til 53,7%. Veksten i denne
gruppen har ogsa fort til vekst i aldersgruppen 0-5 ar (--1,2%). Man ser en liten vekst i aldersgruppen 40-
66 &r. For gruppen 67+ er veksten negativ.

Tallmaterialet fra boliger bygget iht. reguleringsplaner i samsvar med norin forelopig er for lite til & si oss
noe om den voksende etablerergruppen (20-39 ar) flytter inn i eksisterende eller nye boliger, og om det er
2007-normen og flere familieleiligheter som har bidratt til demografiske endringer i normomridet. En
hypotese kan likevel vare at den gjeldende leilighetsnormen har samvirket med andre faktorer for & gke
andelen sterre leiligheter og barnefamilier i normomrédet. Dette ber undersakes n&rimere nar et storre
antall reguleringsplaner i samsvar med normen er ferdig utbygget. Grunnlagsmaterialet for & vurdere
virkningen av normen er ikke stort nok til sa langt 4 kunne forklare eksklusiv virkning av leilighetsnormen
pa leilighetsstarrelsene. Materialet gir imidlertid kunnskap om virkning i fire eksempelsaker som er
verdifull for vurdering av en revidert norm. Som vedlegg folger ogsa en analyse av demografisk utvikling i

perioden 2004-2012 og er ment som et bakteppe til kartleggingen av hva som er bygget.



Saksnr: 201211360-5 Side 5 av 37

I kapittel 5 kommenteres boligmarkedsrapporten og tallmaterialet som er lagt til grunn for evalueringen.

I kapittel 6 presenteres og begrunnes forslag til revidert norm som apner for en sterre andel mindre
leiligheter. Forslaget inneholder ogsa muligheter for kombinasjonsleiligheter med egen utleiehybel. Det
reviderte normforslaget angir ogsa kritericr for nar avvik fra normen kan vurderes. Forslag til revidert

norm for Icilighetsfordceling er:

Storrelsesintervall Leilighetsfordeling
Under 40 m? BRA 0
40-49,9 m* BRA Maks.30 %
50-79,9 m* BRA Min. 20 %
Hvorav 20 % av boenhetene kan ha
80 m’ og over Min. 50 % hybel utleiedel pa ca. 20 m

Kriterier for vurdering av avvik fra norm:

— Krav til store leilighcter kan avvikes for boligprosjckter pd tomter med begrenset arcalstorrelsc
(innfillprosjekter).

— Rehabilitering av bygninger hvor viktige kulturminneverdier kan g tapt.

— Konvertering av eksisterende bebyggelse eller bevaringshensyn (f.eks. barekonstruksjoner som
vanskeliggjor store leiligheter eller bevaring av fasader).

- Leiligheter ned til 35 m* grunnflate dersom etasjehayden er min. 4,7 m gulv-himling slik at mesanin
installeres.

1 denne sammenheng menes BRA som netto bruksareal , unntatt fellesarealer og unntatt egen bod utenfor
leilighet'.

1 kapittel 7 foreslds en starrelsesnorm for studentboliger for hele Oslo ut fra hensynet til bokvalitet for 1-

roms hybelleiligheter:

Boligtype Minste tillatte bruksareal

Hybelleiligheter med bofellesskap oppfyller Husbankens normer 12m’
Autonom hybelleilighet 20 m’
Parleilighet 35m’
Familieleiligheter 45-55 m?

! Plan- og bygningsctaten vil etter horingen vurdere om andre arealbetcgnelser er mer egnet cnn BRA.
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1.3 Definisjoner

Leilighetsfordeling viser hvordan andelen av ulike boligstorrelser fordeler seg i et n@rmere avgrenset
geografisk omréde. Leilighetsstarrelsen registreres i Matrikkelen bade i kvadratmeter bruksareal og antall
rom ved gitt rammetillatelse og igangsettingstillatelse. Fellesareal som trapp, gang og bod inngér ikke i
norm for leilighetsfordeling og heller ikke i Plan- og bygningsetatens benyttede kildedata for hva som er

bygget og hvor store boligene er .

Gijcldende norm for leilighetsfordeling cr maks. 20% Iciligheter med bruksareal BRA=40-50 m?, min. 30%
leiligheter med bruksareal BRA=50-80 m? og min. 50% leiligheter med bruksareal BRA=80 m? eller
sterre. Gjeldende versjon av normen ble den 21.01.2009 endret av bystyret fra BRA=50-75 m? til
BRA=50-80 m”. Tidligere norm, som gjaldt frem til dagens norm tradte i kraft, stilte krav om 30% 2-roms

og 70% 3-roms og storre, hvorav minst 30% skulle ha minst 4-rom eller mer.

Normperioden for datasettet benyttet i undersgkelsen gar fra 01.01.08 til september 2012. Planer om{attet
av normen er alle planer som ikke var oversendt til BYU for start av normperioden. Det forste

planvedtaket etter normen ble fattet 27.08.2008.

Normomradet omfatter bydelene Gamle Oslo, Sagene, Griinerlokka, St.Hanshaugen og Nydalen avgrenset
til Maridalen i vest og Ring 3 i nord og ost og bydel Sagene i syd). | disse omrédene er det et krav om a
folge normen. For evrige deler av byen skal normen ha vart vurdert ut fra malsetting om en variert

leilighetsfordeling i hver enkelt plan.

En bolig regnes i statistikken som bygget fra dato for gitt igangsettingstillatelse. Dette er tidspunktet nér
byggearbeidet kan starte, og somn ogsd er grunnlag for beregning av reguleringsreserven/
utbyggingsreserven i Oslo (sist oppdatert 15.08.12). I kartleggingen av Ava som er bygget er oppdelingen
av leilighetssterrelser tilpasset normens grenseverdier: 10-39 m?, 40-49 m?, 50-79 m? og sterre enn 80 m?,

Ved & benytte matrikkeldata som inneholder leilighetens bruksareal (uten fellesareal som gang, trapp og
bod) anvendes en datakilde tilpasset normens presise sterrelsesinndeling. Normen inkluderer heller ikke

fellesareal.
En plan kan evalueres ndr det er gitt igangsettingstillatelser til minst 80 % av de boligene planen apner for.

En vedtatt reguleringsplan er i etatens fagsystem en registrert reguleringsplan som er vedtatt i bystyret og
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som er oversendt til PBE for oppfelging etter vedtak (registrering av vedtaksdato, klagesaksbehandling,
ajourfering i reguleringskartverket m.m). Det kan altsd finnes reguleringsplaner som PBE ennd ikke har
mottatt fra BYU og som derfor ikke er registrert i etatens fagsystem. Vi antar at det drcier seg om et
begrenset antall, og av hensyn til fremdriften i cvalueringen har vi valgt & legge informasjon som er

tilgjengelig i ctaten til grunn for cvaluecringen.

Bolig defineres som en bruksenhet som har minst ett rom og egen inngang, og hvor man har adgang til
vann og toalett uten 4 ga gjennom annen bruksenhet. I rapporten benyttes ogsé begrepene /leilighet og

boenhet.

Studentboliger og bo- og servicesenter er to bygningstypekoder for bolig som fores i Norges felles
bygnings-, eiendoms- og adresseregister, Matrikkelen. Begge boligtypene kategoriseres som bygning for

bofellesskap, og omtales her ogsd som kategoriboliger.

Kombinasjonsleilighet er en leilighet hvor en autonom hybel pa 20 m” er integrert. Planlesningen er slik at

utleiedel kan integreres/slas sammen med hoveddel til en statre bolig nar enskelig.

1.4 Hvorfor bolignorm?

I normen som gjaldt fra for 2008 ble det utelukkende stilt krav til et visst antall rom. Det forte pd 1990- og
2000-tallet til at romsterrelsen ble presset nedover, bl.a. var det eksempler pa 3-roms boliger p4 30 m’.
Dette forte til sma, vanskelig umeblerbare rom og rom med lite dagslys. Rom-normen gjenspeilet heller
ikke utviklingen mot boligpreferanser med mer &pne planlesninger. Videre s& man ved begynnelsen av
2000-tallet en sterk vekst i svaert sma boliger, enkelte var helt ned i 10-12 m? Disse boligene var ofte
beregnet p& de yngste boligkjoperne. Langvarig vekst og optimisme i skonomien, lave renter (lettet
adgang til markedet for forstegangskjopere) kombinert med hey aktivitet i boligmarkedet antas 4 ha veart
medvirkende faktorer til utbyggingsmensteret i perioden. De minste boligene var ofie konsentrert i
sentrumsomradene, hvor det gjerne var en storre andel smd boliger med déarlige lysforhold og sma
utarealer fra for. Dette ga en ugnsket utvikling, i form av trange boliger med dérlige bokvaliteter og kort
botid.

En av maélsettingene for ny norm i 2007 var & sikre boliger med tilstrekkelig god standard. Man ensket
ogsa 4 legge til rette for et storre antall boliger egnet for barnefamilier, samt & oppnd en mer balansert
befolkningssammensetning i indre by. Ved & sikre en variert boligsammensetning var malet 4 i sterre grad

tilrettelegge for mer stabile befolkningssammensetninger i boligmassen. Den nye normen gikk derfor bort
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fra krav (il antall rom, og innferte arealnorm. Den nye normen definerte en stor bolig som 80 m? eller

storre. Normen gir ikke rom for leiligheter under 40 m*,

Forskning viser at det er behov for & regulere boligstarrelse og fordeling. Guttu (2009) skriver at
definisjonen av hva en bolig er og normer for hva den bar vare pavirkes av og varierer med tid og sted.
Oppfatninger om bokvalitet vil ogsé avhenge av forventninger og rammebetingelser (Schmidt 2009). 1
perioden 1992 til 2005 var en god bolig definert som 2-roms bolig pad 55 m® iht. Husbankens
minstestandard, og 55 m® var nedre arealgrense ved husbanklan til ny bolig. Arealkrav til boligens
funksjoner og mebleringsmuligheter ble ogsa lagt til grunn. [ den moderne og tette byen, med stadig
okende befolkning og arealknapphet, vurderer Plan- og bygningsetaten det som urealistisk 4 gjeninnfore
55 m® som minstemal. Boligens areal er imidlertid avgjerende for & kunne sikre nodvendige funksjonskrav
i boligen. Stoa et al (2006) undersokte beboertilfredshet i nye, smé leiligheter i Trondheim. Boligene er i
hovedsak beregnet pa ungdom, og er i sterrelsesorden 24-60 m>. Beboerne (ogsa i de mindre leilighetene)
er jevnt over forngyd med boligens funksjon. Det fremkommer likevel at man syns det er lite plass til
oppbevaring, og funksjoner so1 | vask og terk av kler, lagerplass og lignende. Boligen vurderes derfor som
en midlertidig lesning, og over 80% oppgir at de ikke ser for seg & bli boende mer enn fem &r (Schmidt
2009). For & sikre bokvalitet i prosjektene og mer stabile bomiljeer, er det vesentlig at boligene holder cn
viss starrelse, slik at det oppnés kvaliteter som bidrar til at boligen oppleves som tilfredsstillende over tid.
Plan- og bygningsctaten mener at boliger under 40 m? ikke tilfredsstiller grunnleggende funksjonskrav.
Etatcn ser sjelden at beboere i nye prosjekter tilbys bodplass utover minimumskravene. Plan- og
bygningsetaten tilrar derfor 4 opprettholde 40 m? som minstemal. Det legges til grunn at 40 m? gir rom for
bade ganglasning med rom for yttertoy, atskilt soverom for dobbeltseng, tilstrekkelig kjokkeninaredning,
oppbevaring og oppvask, samt oppholdsrom med plass til bade spisebord og sofagruppe. Minstekravet

anses som nedvendig for & ivareta grunnleggende funksjonskrav og livskvalitet.

Gijeldende norm krever at 50% av boligene i nye prosjekter er 80 m? eller sterre. Det har vist seg vanskelig
4 oppna malet. Etaten foreslar derfor & pne for at en andel pa 20% av de starste boligene kan tillates bygd
som kombinasjonsboliger, med autonom hybel ned til 20 m” integrert i boligen som kan fungere som en
utleiedel. Flere hensyn legges til grunn for forslaget. Oslo har en hay selveierandel, og leiemarkedet er
begrenset. Tilbudet til grupper som av ulike &rsaker etterspar hybelleiligheter (pendlere, studenter, de som
av ulike &rsaker md avvente boligkjep) er pr. i dag utilstrekkelig. Samtidig vet vi at boligprisen oker med
antall kvadratmeter. Muligheten for utleiedel vil kunne lette finansieringen for unge i etableringsfasen,

samtidig som utleieenhetene vil supplere et trangt leiemarked.
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Videre er det et uttrykt mél 4 oke andelen barnefamilier i indre by, samt & sikre mer stabil
befolkningssammensetning i boligmassen. Kombinasjonsboligens fleksible form gjer at storrelsen kan ske
i takt med at husholdningens behov for plass endrer seg, for eksempel ved at man stifter familie. At
boligen kan tilpasses ulike livsfaser med ulike behov, kan antas & bidra til ekt botid og stabilitet i
boomradene. Muligheten for reduserte boutgifter gjennom utleie i en periode vil samtidig gi flere grupper
okt handlingsrom og valgmuligheter p& boligmarkedet. Utleiedelen kan nér familien eker i stotrelse brukes

som f.eks. foreldresoverom med eget bad.

2.0 Gjennomfering av evalueringen

Kartleggingen av hva som er bygget etter reguleringsplaner i normomradet og i normperioden er
grunnlaget for evaluering av normen for leilighetsfordeling. Dette grunnlaget er sammenlignet med det

som er bygget i tidligere perioder og i andre omrader av byen.

Kildene til grunnlagsinformasjon er registreringer i fagsystemene DocuLive (vedtatle reguleringsplaner,
antall boliger og BRA m” bolig som reguleringsplanen apner for) og matrikkelen (boliger bygget og
bruksareal) samt vedtaksdaterte reguleringsbestemmer fra bystyrebehandlingen i DocuLive. Uttrekkene

omfatter alle reguleringsplaner som er vedtatt i normperioden og i normomradet.

2.1 Kartleggingen av det som er bygget

Det er kartlagt hva som er bygget i ulike perioder. Kartleggingen saminenligner normperioden 2008-
september 2012 med to tidligere 4-arsperioder 2000-2003 og 2004-2007. Tallene er hentet fra matrikkelen.
Tallene fra normperioden omfatter all bygging, bade den elter reguleringsplaner iht norm og eldre planer.
Studentboliger og bo- og servicesenterboliger er per i dag ikke omfattet av leilighetsfordelingsnormen, og
er derfor ikke tatt med i grunnlaget for evaluering av normen. Tallsterrelsene for disse kategoriboligene er
likevel vist. Studentboliger foreslds omfattet av revidert norm, og det anses derfor som relevant 4 vise
antall nye studentboliger og starrelsesfordeling i foregdende periode. Gjennomsnittssterrelsen for bo- og
servicesenterboliger har i perioden 2000-2012 ligger relativt stabilt pd 50 m? (se figur 1 s. 11). Plan- og
bygningsetaten vurderer dette som tilfredsstillende, og anser dette segmentet som ivaretatt,

Omsorgsboliger vil derfor ikke bli behandlet i forslaget til revidert norm.

Videre er det kartlagt hva som er bygget i normomradet, i Frogner bydel, i ytre byomrader og for hele

byen. I kartleggingen av hva som er bygget sammenlignes normomradet med bydel Frogner og de ovrige
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sterre byomradene ytre by vest, ytre by est, ytre by ser. Frogner (ekskl. Bygdey) er tatt med i utvalget for &
sammenligne virkningen av en sentrumsnzr bydel der normen ikke har vart et krav, men skal ha vart
vurdert for hvert enkelt planforslag ut fra hensynet til variert leilighelsfordeling /leilighetssammensetning,
Bygdey er lagt til ytre by vest fordi det er liten utbygging og smahusplanomradet ikke har bebyggelse som

kan sammenlignes med indre by.

For & se pa virkningen av normen for det som er bygget i perioden, har vi for normomradet kartlagt hva
som er bygget etter reguleringsplaner behandlet etter norm, hva som er bygget etter eldre plangrunnlag, og
hva som er bygget etter planer som ikke er etter norm. Dette er gjort ved & sammenligne leilighetsstorrelser

etter reguleringsplaner iht. norm med leilighetsstorrelser etter eldre planer,

Utbygde planer har vart grunnlag for & vurdere normens virkning pé fordelingen av ulike
leilighetssterrelser. Siden dette bare gir to reguleringsplaner som grunnlag for evaluering, har vi valgt &
legge til rammetillatelser til grunn for oppfyllingsgraden. Forutsetningen har da vart at det er registrert
enheter i matrikkelen og at oppfyllingsgraden av planen sammen med igangsettingstillatelser er over 80 %.
Dette har gitt oss ytterligere 2 planer, og dermed til sammen 4 reguleringsplaner & evaluere med hensyn til

leilighetsfordeling.

2.2 Bruk av norm ved behandlingen av reguleringsplaner i perioden 2008-2012

Det er undersokt hvilke planer som er behandlet etter norm og hva som er begrunnelsen nar bystyret har
valgt 4 avvike fra normen i reguleringsplanvedtak. Videre er det kartlagt hvor mange leiligheter som er

bygget etter disse planene.

Det er vedtatt 34 reguleringsplaner behandlet etter norm. 19 av reguleringsplanene er vedtatt i trid med
leilighetsfordelingsnormen og 15 er vedtatt med avvik fra normen. Bare fire av planene i samsvar med

normen regnes som ferdigutbygde per i dag.

Den arlige boligutbyggingen i Oslo supplerer eksisterende bygningsmasse med 1-2% i nybygging. Med
kun 19 reguleringsplaner behandlet etter norm i normomradet, kan det bare forventes en meget moderat

forskyvning i leilighetsfordelingen med hensyn til & sikre storre familieboliger.

Det er gitt ulike begrunnelser for & vedta reguleringsplaner som avviker fra leilighetsnormen i
normperioden i normomrédet:

— Bevaringsverdig bebyggelse legger rammer for planlesing og leilighetsfordeling (4)
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— Forelatt fordeling oppfyller intensjonen med normen mht fordeling eller store leiligheter (2)
~ Planforslag hadde vert til offentlig ettersyn for norm ble vedtatt (2)

— Spesialboliger (ungdom, student, omsorg+) (3)

— Tomtesterrelse/prosjektstarrelse legger rammer for planlesing og leilighetsfordeling (1)

Andre szrlige vurderinger (signalbygg, pabygg/tilbygg, beliggenhet i kollektivknutepunkt som henvender
seg til BI, UiO m.f1.) (3)

Tabell 1 Reguleringsplaner som er vedtatt i normperioden og i normomridet der bygging er pAbegynt § trid

med eller avvikende fra norm. Planer regnet som utb /gget er markert i gratt,
[
2|5 |5_
- . olak
: s |Bg|53|3E
g z’ § é E % E % Kategorl1 [Kategorl 2 |[Kategori 3
8 8 SQ|EE|TEisma (4o |middels  [Store
3 Plannavn 2 <ol 2|5 =50 m2) (50-80 m2) |{ 80 m2<)
0506483| Grensevelen 59 27.08.2008 | 120 | 115 0 20% 30 % 50 %
200209628|Amijot Gellines vel 5 - 27 28.01.2009 | 260 | 99 20 % 30 % 50 %
200500205{Malmggata 5 23.09.2009 | 147 60 20 % 30 % 50 %
200713143|Sandakerveien 90 B 16.06.2010 | 270 | 263 | O 20 % 30 % 50%
200610700{Nydalsveien 16 - 26 27.10.2010 |{ 110 | 40 20 % 30 % 50 %
Awvik: 52% 40-50m2; 32% 50-75m2;
200306958|Nedre Vaskegang 2 - 4 25.09.2008 49 24 16% 75m2+
Awvik: Felt A: 30% 40-50, 40% 50-75,
30% 75+. Felt B: 35% >60, 25% 60-80,
200604988|Berirand Narvesens vei 2 12.11.2008 | 377 | 141 | 172 [40% 80+, ingen under 45.
200601213|Ensjaveien 12 C - Tidemanns tobakky 17.12,2008 | 1500 | 199 Avvik: 30% 2-rom; 30% 4-rom el storre
Awvik: 30% 40-50m2; 30% 50-75m2;
200905131}Hans Nielsen Hauges gate 37 -39-§ 27.01.2010 | 178 | 131 | 47 |40% 75m2+

I 11 av de avvikende reguleringsplanene kom etaten og forslagstiller til enighet om avvik fra
leilighetsfordelingsnormen. PBE fremmet alternativ i fire av reguleringsplanene som avvek fra normen og
der begrunnelsen for avvik var at foreslatt fordeling oppfylte intensjonen med normen, beliggenhet i
kollektivknutepunkt henvendte seg til undervisningsinstitusjoner og prosjekt-/tomtesterrelse var hindringer
for krav om leilighetsfordeling. I alle disse 15 reguleringsplanene stettet bystyret avvik fra norm.

I én reguleringsplan (Kebenhavngata 10) ble dct vedtatt en leilighetsfordeling i trdd med normen, med

mulighet for & avvike denne dersom det blir inngatt avtale om & bygge studentboliger.
Bystyret har vedtatt normen for leilighetsfordeling og har myndighet til & overpreve egne vedtak. Det at

nesten halvparten av reguleringsplanene som er behandlet etter normen har fatt avvikende

leilighetsfordeling, tyder pé at bystyret har vert fleksible i bruken av normen.
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Bygging er pdbegynt i 9 av 34 reguleringsplaner, se tabell 1. Fem av reguleringsplanene er i trdd med
normen, og fire er avvikende. Fire av reguleringsplanene er regnet som utbygget (markert grétt i tabell 1),
og er derfor brukt som grunnlag for evaluering av normens effekt. To av disse har leilighetsfordeling i trad
med norm og to er avvikende. Der man finner avvik fra norm apnes det for en noe sterre andel sma

leiligheter pa bekostning av andelen store leiligheter.

For & belyse hva som er bygget etter bystyrets vedtak og hvordan dette har bidratt til variert

leilighetsfordeling, ser vi bade pa reguleringsplaner vedtatt i trdd med og avvikende fra norm,

Tabell 1 viser hvilke reguleringsplaner som var vedtatt i normperioden og i normomrédet og der det er
pabegynt boligbygging pr september 2012, Disse 9 reguleringsplanene apner totalt for 3011 boliger hvorav
1072 boliger er bygget (dvs. gitt igangsettingstillatelse).

Fire av disse reguleringsplanene regnes som utbygget (merket i gratt), med 605 byggede boliger og
ytterligere 192 boliger som det er gitt rammetillatelse for. Det begrensede tallmaterialet gir forelopig ikke
tilstrekkelig grunnlag for 4 trekke slutninger om hvilken effekt normen har hatt pé leilighetsfordeling og
boligstorrelser i perioden. Tallene kan imidlertid fortelle oss noe om hvorvidt normen har bidratt til & sikre

flere starre familieboliger i de fire aktuelle planomradene der det cr bygget etter norm.

3.0 Evalucring av hva som har blitt bygget i perioden

For & vurdere hva som er bygget i perioden er det hentet ut tall for omrddevis prosentfordeling av
boligbygging, leilighetsfordeling og boligsterrelser for 3 firedrsperioder. Omradene som er evaluert er
normomrédet, Frogner, de tre byomridene i ytre by og byen som helhet. Firedrsperiodene er 2000-2003,
2004-2007 og 2008-2012 (dvs. frem til september d.&), og omtales i det fzlgende som forste-, midt- og
sisteperiode. Sisteperioden sammenfaller med det vi kaller normperioden. Tallene omfatter alle igangsatte
boligenheter uavhengig av om byggingen er innenfor en reguleringsplan vedtatt etter norm eller i et eldre

plangrunnlag i normomrédet.

3.1. Fordeling av bolighygging i Oslo

I perioden som helhet er det i Oslo bygget 33 530 boliger (figur 1 neste side). Mer enn halvparten av disse
er bygget i normomrédet (18 312 boliger), hvorav knapt 1/3 (5 154) i normperioden. Av boliger bygget i
normomrédet og i normperioden befinner bare ca. 1/5 (1 072) seg i reguleringsplaner behandlet etter

normen.
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I tillegg til de 33 530 boligene som er bygget mellom 2000-2012 er det 2 064 studentboliger og bo- og
servicesenterboliger som ikke inngar i grunnlagstallet for evalueringen av boligbyggingen. Studentboliger
og bo- og servicesenterboliger er holdt utenfor for 4 kunne vurdere byggingen, sterrclsen og

markedsgrunnlaget for boliger under 40 m” i normomradet som ikke cr kategoriboliger.

Tabellenc i figur 1 viser at det i den siste 4-arsperioden kun er bygget studentboliger i ytre by vest (218)
og ingen i normomradet. Gjennomsnittsterrelsen pa studentboliger for hele perioden var p4 24 m’. Bo- og
serviceboliger var i sisteperioden kun bygget i normomradet (123) og i ytre by ost (12), og for hele
perioden var de i gjennomsnitt dobbelt sd store som studentboligene (50 m?). De 123 bo-og
serviceboligene som ble bygget i normomrédet tilsvarer kun ca. 2% av det totale antallet boliger som ble
bygget i normperioden. Hvis bo- og serviceboligene hadde blitt regnet med, ville andelen smé boliger
under 40 m? utgjort 6% mot 6,1% (figur 1), 40-49 m? 18% mot 16,4% , 50-79 m’ 45,4% mot 46,1% og 80
m’ og storre 30,6% mot 31,3%. Andelen av denne typen kategoriboliger er s liten at det ikke ville ha

pavirket leilighetsfordelingen av sma leiligheter dersom de hadde inngétt i tallgrunnlaget.

Prosentfordeling av boligbyggingen i de tre 4-arsperiodene og i ulike hyomrader fremgar av tallene i figur
1 pa neste side. Figuren angir ogsd absolutte tall i radt. For & se narmere pa hvordan boligbyggingen har

utviklet seg internt i normomradet, er den relative endringen mellom periodene vist i tabell 2.
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Prosentfordeling av boligsterrelse i 3 delperioder 2000 - 2012 (Etter igangsattdato)

- Nedersle sirkel under streken viser norinperioden fra 1.1.2008
- For Normomradet: Igangsatt bade innenfor og utenfor reguleringsplaner

med vedlaksdato etter 1.1.2008

" De absolutte tallene for periodene er angilt i radi
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Kitde: Matrikkslen, Oslo kommune

Prosentfordeling eller boligsterelse
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Karlel og iallene ovenfor inkluderer ikke studentboliger og bo- og servicesenterboliger (Tilsamimen 2 064 enheter)

De presenteres her (igangsattdato):

byggtype

Studentboliger

Studentboliger
| Studentboliger
{ Studentboliger
Studentboliger
Gj.snitt/Sum

byomr.
Normomrde
Normonwdde
Normomride
Normonirdde
Ytre by vest

periode

2000-2G03
2000-2003
2004-2007
2004-2007
2008-2012

kvm,
10-39
40-49
10-39
40-99
10-39
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16
42
18
49
19
24

ant.
979
q
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48
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1808

' byggtype

| Bo- og service

| Bo og service

| Bo- og service

|: 80- og service

* Bo- og service
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Bo- og service
Gj.snitt/Sum
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Normomrade 2008-2012
Normomrade 2008-2012
Ytre by ost  2000-2003
Ytre by ost  2008-2012
Ytre by syd  2000-2003
Ytre by syd  2000-2003
Ytre by vest  2000-2003

kvm.
40-49
50-79
50-79
40-49
40-49
50-79
50-79

Figur 1 Prosentfordeling av boligstorrelse i 2000-2003, 2004-2007 og 2008-september 2012
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