Problemstillinger i forbindelse med
sanering og byfornyelse

Uttrykket ""sanering’’ gis ofte forskjellig
innhold. Det sees brukt bade om de
tilfeller hvor man fjerner bebyggelsen,
og der det siktes til tiltak for modernise-
ring av bebyggelsen. Her brukes uttryk-
ket sanering nar bebyggelsen i det
vesentlige forutsettes fjernet. Med
"punktsanering’’ menes her tiltak for a
fierne en mindre del av strgkets
bebyggelse. Begrepet "'byfornyelse’”” om-
fatter her bade sanering og modernise-
ring.

Det synes & vaere alminnelig enighet om
at behovet for fornyelse av byer og an-
dre tettbygde strgk stadig blir mer pa-
trengende. Arsakene til dette blir vanlig-
vis summert opp slik:

Bebyggelsen kan vare darlig eller
uhensik tsmessig.

Gjennomfgring av byplan og lgsnin-
gen av trafikkmessige forhold ngd-
vendiggje¢r tildels omfattende inn-
grep i den navaerende bebyggelse.

De funksjoner bykjernen i dag og i
fremtiden ber oppfylle tilsier som en
folge av den tekniske og pkonomiske
utvikling en annen utnyttelse av
sentrumsstrok.

Den voksende tettbebyggelse oker
bykjernens plassbehov, omenn ikke i
samme forhold.

I mange byer er forholdene slik at det
ikke er tomtearealer for ekspansjon av
industri og naringsvirksomhet. Det kan
vare fare for at tomtemangelen kan bli
arsak til at den videre utbygging av
bykjernen stagnerer og byen ikke blir i
stand til & fylle sine funksjoner i
landsdelen. Det kan vare aktuelt a
sanere for a gi stgrre plass til forretnin-
ger, serviceinstitusjoner, kulturinstitu-

sjoner, offentlige institusjoner, kontorer
for privat og offentlig administrasjon,
og ikke minst til gater, parkeringsanlegg
m.m. for den ¢kende trafikk. | fremti-
den vil sentrumsfunksjonene trolig vaere
enda mer utslagsgivende enn de er i dag.

Sett fra et helsemessig synspunkt er ofte
boligstandarden lav i den eldre bebyg-
gelse. Tekniske installasjoner for bad og
w.c. er ofte mangelfulle. Byggemater
der husene er uten kjeller og det er
dérlig drenering gir ofte utilfredsstil-
lende leiligheter og vil vanskelig kunne
bli tilfredsstillende med rimelige om-
kostninger.

Bygningens alder er ikke avgjgrende for
om den be¢r utskiftes. Gamle hus kan
ogsd veere bygget slik at de med rimelige
pakostninger kan tilfredsstille tidens
skiftende tekniske krav. Der slike
bygninger eksterigrmessig beriker bybil-
det, vil en modernisering ofte vaere den
gunstigste lgsning.

Med den endrete og aksellererende
utvikling innen transporten innen de
siste tiar er en meget alminnelig type
forretningsgdrd i de eldre bystrok i dag
umoderne for sitt opprinnelige formal.
Utviklingen har gatt sd hurtig at dette
ogsd gjelder bygg utfert i begynnelsen
av 1950-arene. Om slike bygninger er

“’saneringsmodne’’ er imidlertid et gan-

ske annet spgrsmal, avhengig av utvik-
lingen av tomtepriser og leiemarked.

Det er ogsa et behov for & modernisere
den eldre boligmasse slik at den
oppfyller dagens branntekniske krav.
Sett fra et brannsikringshensyn er
mange eldre strok med trebebyggelse &
betrakte som meget farlig for beboerne.
Dette gjelder som kjent ogsd bygg
oppfert omkring arhundreskiftet.
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Institusjoner som arbeider med sane-
ringsproblemer vil ofte operere med
strokinndeling etter grad av sanering.

Ytterpunktene skulle vare klare. Det er
strok som det skulle vaerealminnelig
tilslutning om ikke kan komme pé tale &
undergi sanering fordi bebyggelsen jevnt
over er god og vel egnet for modernise-
ring med rimelige omkostninger, og
stroket heller ikke bergres av nye
trafikkdrer. Som det andre ytterpunktet
har man strok hvor bebyggelsen er svaert
dérlig, grunnen er ogsd darlig utnyttet,
og strgket vil til og med bli bergrt av en
fremtidig trafikkare. Mellom disse ytter-
punktene har man s3 strgk, hvor en del
bygninger dpenbart ber skiftes ut, mens
strokenes karakter ellers utelukker en
sanering eller iallfall gir grunn til sterk
tvil om den er gkonomisk gjennomfer-
bar. Grensene mellom disse kategoriene
er ofte vanskelig & trekke og ma bero pa
et skjonn.

Som ‘’‘moderniseringsstrok’’ regner en
ogsd strok som bor spkes bevart og
rehabilitert av historiske, antikvariske
eller andre kulturelle hensyn. | slike
strok kan det vaere aktuelt med
punktsanering, fierning av skjemmende
gardsplassbebyggelse som skur og gjer-
der og skaffe lekeplass for barn.

Loven om sanering av tettbygde strok er
fra 28. april 1961.

Formélet med loven er & legge
forholdene til rette for fornyelse av
tettbygde strogk med sikte pa at
bebyggelsen og utnyttelsen ellers kan
fylle tidens og fremtidens krav’’. Loven
bygger pa det syn at sanering best kan
oppnas ved & sanere hele "strok”, d.v.s.
stprre eller mindre omrader ettersom
forholdene tilsier. De resultater som er
oppndadd med punktsanering er beskje-
dne.

Det er kommunestyret som har ansvar
for at saneringsspgrsmal blir tatt opp,
og det kan gi bygningsrddet i oppdrag a
fremme slike saker.

Etter 8 5 i saneringsloven skal bygnings-
radet utarbeide forslag om sanering nar
det “finner det patrengende ngdvendig
at et tettbygd strok i kommunen
fornyes”. Spersmalet om det er "pa-
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trengende ngdvendig”’ @ fornye et strok,
vil matte avgjgres ut fra en samfunns-
messig og byplanmessig helhetsvurde-
ring, hvorunder bl.a. trafikkmessige,
bygningsmessige, miljgmessige og anti-
kvariske hensyn vil gjgre seg gjeldende.

Er et strok etablert som saneringsstrok
etter saneringsloven far grunneierne
radighetsinnskrenkning og kommunen
far ekspropriasjonsrett og visse forkjgps-
rettigheter. Ekspropriasjon av eiendom i
et vedtatt saneringsstrok skjer ikke pa
grunnlag av en reguleringsplan, men pé
grunnlag av vedtaket om at omrédet er.
et saneringsstrok. Det er derfor ungd-
vendig & utarbeide reguleringsplan for &
ha hjemmel for ekspropriasjon.

Saneringsloven er sd ny at det ikke er
innarbeidet noen praksis for lgsningen
av de gkonomiske spgrsmal i forbin-
delse med sanering. Loven tar i forste
rekke sikte pa & gi hjemmel for de
ngdvendige inngrep og juridisk adgang
til & gjennomfgre saneringsoppgaver.

| sin rapport “Om sanering og andre
byfornyelsestiltak i Bergen” fra Bergens
Saneringsinstitutt A/S i mai 1968 heter
det i analysen av finansieringsmulighe-
tene:

""Det ikke kan regnes med at staten
vil yte tilskudd til gjennomfgring av
sanering.

Kommunene innenfor en begrenset
ramme vil kunne f& oppta lan i
Kommunalbanken til kjgp av eien-
dommer i saneringspyemed.

Saneringsselskaper (selv om kommu-
nen er deltaker) ikke vil kunne fa lan
i Kommunalbanken, og

Slike selskaper vil kunne nytte
grunnkjgpsobligasjonslan  og  vil
"eventuelt kunne spke om & fa legge
ut vanlige partialobligasjonslan”’.

Det er fra statlig hold fremholdt
betydningen av at kommunene foretar
oppkjop av eiendommer i saneringsgye-
med. Kommunene bgr fgre en fremsynt
oppkjopspolitikk i strgk hvor behovet
for sanering vil melde seg. Det bgr settes
av belpp til oppkjopsfond som etter-
hvert kan gi ¢konomisk grunnlag nar
saneringstiltak ma sgkes gjennomfort.



Ved en sanering vil fplgende utgiftspos-
ter vaere dominerende:

Ekspropriasjonskostnader, eller er-
vervelseskostnader. Dette er utgif-
tene til ervervelse av eiendommene,
béde de bebygde og de ubebygde i
omradet.

Erstatning for eiendommer som i
fremtiden blir offentlig gate. Dette
er utgifter som en ikke kan fa igjen
ved fremtidig salg av denne grunnen.
Refusjoner kan kreves etter vedtek-
ter i bygningsloven.

Rivningskostnader for bygningene i
stroket.

Renter av lan.
Administrasjonsutgifter.

Etter et analysearbeid som Bergens
Saneringsinstitutt har lagt frem i 1968
om disse problemene viser det seg at
dersom disse utgiftene skal fordeles pa
de tomtene som kan bebygges i stroket,
kan en komme opp i uakseptable
tomtepriser.

Som et eksempel kan nevnes at ved
sanering av et relativt sentralt strgk i
Bergen med 2 og 3 etasjes trehusbebyg-
gelse kom tomteprisen anslagsvis opp i
kr. 1840,— pr. m2 nar utgiftene til
gater etc. er utlignet pa de bebyggbare
tomter. | dag brukes bebyggelsen
hovedsakelig til boliger. Nar utgiftene til
gategrunn blir trukket fra, blir tomte-
prisen ca. kr. 1 310,— pr. m?2. Det er et
sporsmal om prismyndighetene kan
godkjenne en slik pris.

Mulighetene for @konomisk tap ved
sanering er altsd til stede i betydelig
grad. De offentlige myndigheter som
har arbeidet med disse problemene har
veert klar over dette problemet.

""Saneringstapet’”” vil imidlertid vaere
avhengig av hvilke forventninger og
forutsetninger man fra kommunens side
stiller seg, og disse ma fgrst naermere
presiseres. Dette gjelder forhold som:

Skal utgiftene til fremtidig offentlig
gategrunn dekkes av tomteprisen for
tomtene i saneringsstrgket.

Betinger kommunen seg at renteutgifter
pa dens lan til eiendomserverv skal
dekkes av tomteprisen.

Betinger kommunen seg full tomtepris
for offentlig gategrunn og for annen
kommunal eiendom som skal innga i
tomtearealet.

Er det pd det rene at et strgk som tas ut
til sanering vil medfgre saneringstap, ma
det i forbindelse med avgjgrelsen ogsa
tas standpunkt til hvorledes tapet skal
dekkes.

| forbindelse med spgrsmalet om
hvorledes en skal utnytte bebyggelsen
etter sanering, er det to spgrsmal som
ma dregftes:

Til hvilket formal skal bebyggelsen
brukes.

Hvilken utnyttelsesgrad skal tomte-
ne fa.

For sentrale strgk er det aktuelt &
drofte bruk av tomtene til forretnings-
virksomhet, supermarked eller varehus.
Her mad hensynet til det etablerte
forretningssenter spille inn. Ved etable-
ring av ny forretningsvirksomhet ma det
sprges for en naturlig vekst av det
eksisterende forretningsstrgk. Av hen-
syn til fotgjengerne bgr forretningsstrg-
ket veere tett og ikke gjennomskéret av
store trafikkarer. De offentlige kommu-
nikasjonsmidlene ma betjene forret-
ningssenteret effektivt.

Behovene for kontorarealer og adminis-
trasjonssentra er gkende, og utnyttelse
av saneringstomter til slike formal er
aktuelt. Offentlige kontorer med stor
publikumskontakt som post-, telegraf-,
helserdd- og ligningskontor ber ligge pé
sentrale tomter, og de kommunikasjons-
messige forhold ma vurderes. De for-
skjellige etater med stort publikumsbe-
spk bor ligge samlet og lett tilgjengelig.

Kontor- og forretningslokaler kan kom-
bineres i samme bygg. Forretningsvirk-
somheten bruker de nederste etasjene,
mens kontor og administrasjon utnytter
resten av bygget.

| droftelser om byfornyelsesspgrsmaél blir
det ofte fremholdt betydningen av at
sentrum ikke blir liggende "“dg¢dt’’ etter
kontortid. Etterspgrselen og interessen
for boliger i sentrum er voksende mange
steder, seerlig fra eldre mennesker som
vil slippe & bruke kommunikasjonsmid-
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ler. Boliger i sentrum vil ogsd avlaste
trafikkpresset pa tilfgrselsveiene.

Det som imidlertid kommer inn her er
at det i dag stilles betydelige krav til
friarealer og parkering i forbindelse med
boliger, med den fglge at utnyttelsesgra-
den i slike omrader blir betydelig lavere
enn ved ervervsbebyggelse.

Sammenligner en tomtepriser pd 6—20
kr. pr. m2 i en bys ytteromrader, med
kr. 600—1500,— pr. m2 i sentrale
strok, sier det seg selv at leilighetene blir
en stgrre gkonomisk belastning for
leieboeren i sentrum. Skal dette kom-
penseres, ma kommunen i stor grad
nedskrive tomteprisen i saneringsstrok
der det blir aktuelt med boligreisning.

Bergens Saneringsinstitutt regner med at
det bare unntaksvis kan bli aktuelt &
sanere for vanlig boligbebyggelse. Enkel-
te prosjekter hvor det kan reduseres péd
kravene til "‘utenomanlegg” kan vare
aktuelle, men i praksis kan man
vanskelig unngd at familier med mindre-
arige barn allikevel overtar slike leilighe-
ter.

For & hjelpe péd finansieringen av
boligblokker har man sett eksempler der
forretninger, kontorer eller verksteder
leier lokaler i boligblokken. Det er vel
en selvfplge at bedrifter med sjenerende
rok, lukt eller larm ikke bgr kombineres
med boliger.

Det er ofte fremholdt at det er
ngdvendig & hgyne utnyttingsgraden pa
tomter i sentrum. Med utnyttingsgrad
mener man forholdstallet mellom grun-
nens areal og etasjearealet. Begrunnelsen
er den at en ¢konomisk Igsning av
byggeprosjektene gjor dette ngdvendig.
P3 den andre siden skaper dette gkte
problemer med trafikkavviklingen. Arki-
tekt Yngvar Johnsen formulerte pro-
blemstillingen slik pd et seminar ved
NTH:

"Byenes stgrste vanskeligheter i fremti-
den vil ligge i trafikksektoren. Et
effektivt virkemiddel fra de planleg-
gende myndigheters side er & holde
utnyttelsesgraden i de sentrale deler
nede, d.v.s. 8 fd vekk fra bykjernen de
trafikkskapende virksomheter som ikke
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ber vaere der. | de sentrale bydeler ligger
ofte grunnprisen pé et sd hgyt niva at en
sterk utnyttelse er ngdvendig for &
kunne bygge regningssvarende. Vi far
dragkampen mellom byplanmyndighe-
ter og grunneiere, og det ender ofte med
kompromiss, hvor utnyttelsen blir sterk
nok til & skape alvorlige trafikkproble-
mer og samtidig sd pass lav at leien i
byggene blir sjenerende hpy"'.

S3 lenge det rér usikkerhet om et strgk
skal bli saneringsstrgk, har mange
huseiere forstdelig nok liten interesse av
3 gjore noe seerlig med eiendommene,
det gjelder ogsd vedlikehold. Men ogsé
det offentlige har en interesse i 8 fé
klarlagt om et strok skal saneres. Hvis et
strok ikke vil vaere paregnelig sanerings-
strok, har det all interesse av & tilskynde
til en modernisering av bebyggelsen.

Forholdet er imidlertid et annet nar det
gjelder sporsmélet om pdakostning pé
bygninger i strgk som er mulige
saneringsstrek. Av hensyn til de frem-
tidige omkostninger ved sanering av
stroket har det offentlige som ekspo-
nent for gjennomfgring av sanering
ingen interesse av at det gjennomfores
pakostninger som kan fordyre en
sanering. For vedkommende huseier
stiller forholdet seg annerledes, idet han
o¢nsker & modernisere sin eiendom i
samsvar med dagens krav, likesom han
ogsd ¢nsker & fa disse omkostningene
dekket hvis eiendommen blir ekspropri-
ert.

Det er viktig at det tas bindende
avgjorelse om hvorvidt et strok vil bli
saneringsstrok eller ikke, da uklare
forhold pa dette punkt kan virke til en
ugnsket forslumming av bebyggelsen.

Nar det her snakkes om modernisering
menes det alle tiltak som ber gjgres med
bygninger i strgk som ikke blir gjen-
stand for sanering. Et strgk det ikke kan
komme pé tale @ sanere bgr i en byplan
etableres som moderniseringsstrok. Mo-
derniseringsstrok omfatter ogsd strgk
som det av kulturhistoriske og antikva-
riske hensyn kan vere aktuelt & bevare.
’Moderniseringen’’ ber da skje i form av
restaurering.

Planer for bevaringsverdige omrader ma



inngd i generalplanarbeidet. Der det er
aktuelt & bevare eldre boligbebyggelse
ma en legge opp arbeidet med & skaffe
fullverdige leiligheter, d.v.s. leiligheter
med eget kjpkken, bad og w.c.

For at strgk skal kunne bli etablert som
saneringsstrok i henhold til sanerings-

Kilder:

loven ma det vaere ""patrengende n¢d-
vendig'’ at bygningene fornyes.

De fleste eldre strok vil derfor bli & anse
som moderniseringsstrok fordi det er
ungdvendig, og iallfall utelukket av
okonomiske grunner, & foreta en sane-
ring av bebyggelsen.

1. Om sanering og andre byfornyelsestiltak i Bergen, prioritering av saneringsstrok. Bergens Saneringsinstitutt

1968.

2. Lov om sanering av tettbygde strok av 28/4—1967.
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Aktiv og passiv bevaring.

Tollboden, matr. nr. 219 (til hoyre) er fredet etter loven om bygningsfredning. Den brukes som
lager, kontor og bolig for grossistfirma.

Matr. nr. 218 A, Arendals Sjemandsforenings bygning er sikret bevaring ved at eierne har
investert for & hindre forfall og bruker huset som foreningslokale.
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