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Notatet oppsummerer farste del av arbeidet med prosjektet «Byboliger og omrédekvalitet».
Oppdraget skal giennomferes i to deler. (1) Kortfattet kunnskapsgjennomgang og -sammenstilling
og vurdering av andre regioners virkemidler, og (2) faglig begrunnet anbefaling til konkrete
virkemidler. Anbefalingene skal dreie seg om (2a) utformings- og prosesskrav i form av
bestemmelser, retningslinjer og normer innenfor plan- og bygningslovens rammer, og (2b) en
veileder (rettet farst og fremst mot kommuner og utbyggere) med utdyping og forklaring av
utformings- og prosesskrav.

| beskrivelsen av oppdraget legges det vekt pé at en gnsker oppdaterte kvalitets- og
designkriterier som sikrer gode byboliger, stedskvalitet og omradekvalitet i hele planomradet.
Oppdragsgiver fremhever spesielt ngdvendigheten av 8 hente kunnskap om hva som skal til for at
ulike husholdningstyper skal bosette seg i sentrale by- og tettstedsomrader, med seerlig fokus pa
bolig og omradekvalitet.

Notatet (1) giennomgar utfordringsbildet i Jeer-regionen, (2) presenterer relevant kunnskap fra
skriftlige kilder som redegjar for problemoppfatninger, planprinsipper og metoder fra andre
sammenlignbare byer og regioner, (3) sammenstiller hvordan kvantitative parameter brukes i ulike
byer og regioner og (4) gir den oversikt over relevant veiledningsmateriale.
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1. UTFORDRINGSBILDET

1.1 Nye erfaringer med regional planlegging i Jaer-regionen

1.1.1 Byvekstavtalen

En avtale for Nord-Jeeren ble undertegnet Rogaland fylkeskommune, Stavanger, Sandnes, Sola og
Randaberg kommuner 15.juni 2017.Avtalen gjelder for perioden 2017-2023 og er geografisk
avgrenset til disse fire kommunene pa Nord-Jeaeren. Den gjelder transporttiltak, avtaler om
finansiering og ulike arealtiltak.!

Avtalen skal fornyes i 2019 (og den nye regionplanen for omrédet ses i ssammenheng med denne
fornyelsen), men forhandlingene er forelgpig stoppet opp pa grunn av uenighet om
bompengefinansiering. Regjeringens reviderte regelverk utarbeidet hgsten 2019, og ny
sammenstilling av kommunestyrene etter kommunevalget vil fgre til revisjoner i avtalen.

Byvekstavtalen fra 2017 er presis i omtale av hvilke transporttiltak som forutsettes gjennomfart,
den definerer ogsé prinsipper for fordeling av finansiering mellom statlige bidrag, bompenger
(bypakker) og fylkeskommunale og kommunale investeringer. Byvekstavtalen er derimot
intensjonal og generell i sin omtale av arealbruk og fortettingsstrategier og henviser i stor grad til
gjeldende regionplan for Jeeren 2013 - 2040.2 Gjeldende regionplan samsvarer ogsa - i
intensjoner og arealbruk - med formuleringene i det statlige forventningsdokumentet fra mai
2019 som er presentert senere i dette notatet.

| byvekstavtalen for Nord-Jaeren forplikter de lokale partene seg til & revidere Regionalplan
Jeeren i trdd med malene for byvekstavtalen. Det tas sikte pd & fastsette planprogram vdren
2018 og fa endelig planvedtak i 2020. Ved rullering av kommuneplanene skal prioritering av
utviklings-omrdder skje samordnet med den regionale planen.

Om oppfelging av gjeldende regionplan star det i byvekstavtalen at: Partene skal samarbeide om
planlegging for og giennomfaring av hay arealutnyttelse, fortetting og transformasjon med hay
by- og bokvalitet i trdd med Regionalplan Jceren. Partene samarbeider om virkemidler for &
utlase utbyggingspotensial i sentrumsomrdader og ved viktige knutepunkter, stasjoner og

! Byvekstavtale mellom Rogaland fylkeskommune, Stavanger, Sandnes, Sola og Randaberg kommune og
Staten 2017 - 2023, undertegnet 15.juni 2017.
https://bymiljopakken.no/wp-content/uploads/2017/09/Byvekstavtale-for-Nord-
J9%6C3%A6ren_ENDELIG.pdf

2 http://www.rogfk.no/index.php//Filer-og-bilder/Internett/Filer_ RFK_Internett/Planer-og-

prosjekter/Vedtatte-planer/Regionalplan-for-Jaeren-2013-2040


https://bymiljopakken.no/wp-content/uploads/2017/09/Byvekstavtale-for-Nord-J%C3%A6ren_ENDELIG.pdf
https://bymiljopakken.no/wp-content/uploads/2017/09/Byvekstavtale-for-Nord-J%C3%A6ren_ENDELIG.pdf
https://bymiljopakken.no/wp-content/uploads/2017/09/Byvekstavtale-for-Nord-J%C3%A6ren_ENDELIG.pdf
https://bymiljopakken.no/wp-content/uploads/2017/09/Byvekstavtale-for-Nord-J%C3%A6ren_ENDELIG.pdf
http://www.rogfk.no/index.php/Filer-og-bilder/Internett/Filer_RFK_Internett/Planer-og-prosjekter/Vedtatte-planer/Regionalplan-for-Jaeren-2013-2040
http://www.rogfk.no/index.php/Filer-og-bilder/Internett/Filer_RFK_Internett/Planer-og-prosjekter/Vedtatte-planer/Regionalplan-for-Jaeren-2013-2040
http://www.rogfk.no/index.php/Filer-og-bilder/Internett/Filer_RFK_Internett/Planer-og-prosjekter/Vedtatte-planer/Regionalplan-for-Jaeren-2013-2040
http://www.rogfk.no/index.php/Filer-og-bilder/Internett/Filer_RFK_Internett/Planer-og-prosjekter/Vedtatte-planer/Regionalplan-for-Jaeren-2013-2040

Del 1: Evaluering og kunnskapsgjennomgang

holdeplasser og om & prioritere realisering av potensialet for fortetting og transformasjon.
Rekkefalgen for utbygging av nye omréder samordnes med portefaljestyring i byvekstavtalen.

Partene skal tallfeste veiledende mdl for arealbruk i sentrale omrdder og ved viktige
knutepunkter og kollektivtrafikktraseer, i trdd med gjeldende regional plan og kommuneplaner.

Maloppnaelse evalueres gjennom trafikktellinger: De samlede effektene skal som et minimum
dokumenteres gjennom arlige by-reisevaneundersgkelse (RVU). RVU skal gi informasjon om
transportmiddelfordeling og transportarbeid med personbil. Den gir ogsé informasjon om
utviklingen av reisene med kollektivtrafikk, sykling og gaing.

1.1.2 Regionplanen 2013 - 2040

Denne regionplanen ble laget fer byvekstavtalen ble inngétt, men bygger i all hovedsak pa de
samme intensjonene:® Arbeidet med disse fokusomrddene har medfert at det foreligger en plan
for Jeer-regionen som ikke bare tar sikte pd at vi skal bo tettere, men at vi ogsd skal sikre
livskvalitet og gode boforhold for vdre innbyggere (sitat, s.3)

Intensjon/fokusomréder i planen var forhold som direkte angér arealbruk og omradekvalitet:
* Gode leve og oppvekstmiljg og effektiv arealbruk
* Vern av ikke fornybare arealressurser
» Samordnet areal- og transportplanlegging

«  Styrking av byens og tettstedenes sentra> (sitat, s.3)

Jeeren omtales i planen som en av landets raskest voksende omrdder. (sitat, s.47)

Planen bygger pa en prognose for befolkningsvekst (utarbeidet med prognoseverktgyet PANDA)
som stipulerer en vekst fra 315 052 innbyggere i fylket i 2013 til 450 000 i 2040, altsa en vekst pa
50% i lgpet av 27 &r.

Planen trekker fram fem faktorer som har stor betydning for & oppna nullvekstmalet i privat
biltrafikk:

» Arealutnyttelse og tetthet i planomrédet
» Lokalisering av funksjoner som arbeidsplasser, handel og bolig ncert kollektivtilbud,
«  Styrking av de flerfunksjonelle sentrumsomrddene med kollektivtilgang

* Transportsystemet, sikre konkurransefortrinn for miligvennlige og kollektive
transportsystem

»  Rekkefglge, samordning mellom arealbruk og transport» (sitat, s.25)

Det antas at minst 50% av ny boligbygging vil skje som fortetting og transformasjon i byomréadet
(Stavanger, Sandnes, Sola og Randaberg). Dette vil alene gi plass til 30 000 nye boliger (det er noe
uklart hvilke vurderinger av potensiale og framtidig tetthet i utbygging dette bygger pa).

3Rogaland fylkeskommune, Viljegir vekst, Regionplan for Jaeren 2013 - 2040, vedtatt 22.10.2013.
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Planen inneholder ogsé (3.6) «Rekkefglge for utbygging av boligomrader» med egen
prinsippskisse (side 30) som skiller mellom hva som er prioritert i fase 1 (Stavanger og Sandnes
sentralt, bybandet og Sola sentralt, (det siste er et omfattende omrade) samt Klepp, Bryne og
Time sentralt.

Kap. 4 dreier seg om senterstruktur og handel. Hovedsentrene Stavanger og Sandnes styrker seg
ikke i trdd med fylkesdelplanens malsettinger. Tallene viste at Forus og Lura hadde den stgrste
veksten. Planen gir regionale planbestemmelse og retningslinjer og skiller mellom regionale
retningslinjer for hovedsenter, kommunesenter, lokalsenter og naerbutikk og service.
Bestemmelsene er knyttet til:

»  krav til regulering (alle unntatt laveste kategori)

* avgrensing av utstrekning (alle unntatt laveste kategori)

*  begrensing pd m2 BRA (to nederste kategorier)

» krav om handelsanslyse fgr etablering (to gverste kategorier)

» krav om egne arealer for biler, maskinsalg osv. (to gverste kategorier)

«  krav om kollektivdekning (alle)

»  krav om andre funksjoner enn handel (alle unntatt laveste kategori)

«  krav til parkeringsdekning (alle)

»  krav om arealeffektivitet, kvalitet og estetikk (alle)

Kap.5 dreier seg om regionale neeringsomréader. Det innfares tre kategorier naeringsomrader:
*  Hgy urbaniseringsgrad
+ Allsidig virksomhetsgrad
* Arealkrevende virksomhet

Kap. 6 tar for seg bomiljg og kvalitet. | forbindelse med revisjon av planen er det utarbeidet en
bakgrunnsrapport med eksempler pd boligomrdder innenfor planomrddet. (s.48)

Sammen med konklusjoner fra nasjonale undersgkelser om hvordan man sikrer gode leve- og
oppvekstmilje i tettbygde boligomrdder, er rapporten brukt som kvalitetssikring ved utforming av
regningsliner for @ styre:

»  Krav til tetthet (spesifikt, avhengig av omrédetype, ogsa definert avhengig av valg av
typologi, 70 - 160 % BRA i byb&ndet, 70 - 140 % BRA sentralt i kommunesentrene og 70
- 120 % BRA for lokalsentra)

» Uteoppholdsareal, kommuneplanen skal definere normer, trafikkhensyn, krav om at 50%
skal ha sol ved vérjevndegn klokka 15.00, alle boenheter skal ha egnet privat uteplass,
felles oppholdsareal skal veere mest mulig sammenhengende areal.

Ogsé spesifikke krav til minstestarrelse, i sentrene min. 30m2 minste MFUA (felles
uteoppholdsareal). Planen inneholder bestemmelser om hvilke forhold som utlgser krav
til neerlekeplass, omradelekeplass, aktivitetsflate, rekreasjonsomréde og regional
grannstruktur.

«  Kvalitet i boligomréder; variasjon, estetiske hensyn, ta hensyn til det verneverdige,
universell utforming, dokumentasjon vindforhold)
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1.1.3 Evaluering av hvordan regionplanen har fungert
Rogaland fylkeskommune gijennomfgrte i 2017 en undersgkelse som i praksis fungerer som en
evaluering av Regionplanen.* Mer enn 3000 boliger i &ret ble bygd i perioden 2006 - 2011. Disse
tallene er halvert i regionplanperioden. Prosenttall for ulike typologier 2006/2017 viser fglgende:
« Enebolig 56/49
e Tomannsbolig 14/17
«  Rekkehus 12/14
*  Boligblokk 15/21
e Andre 3/4

Prosenttall for boliger i gangavstand til sentra er prosentvis faktisk redusert. En nar heller ikke
malsettingen om 50% av boligbygging som fortetting/transformasjon. Andelen er betydelig
hayere i Stavanger og betydelig lavere i Sandnes, Sola og Randaberg (30-40% fortetting)

Rapporten spagr om regionen har en integrert og fleksibel, men litt for abstrakt utviklingspolitikk?

Erfaring fra enkelte utviklingsprosjekter viser scerlig at det kan vcere vanskelig @ forene urbane
idealer med kvalitetskrav i gieldende regionalplan. Kvalitative krav til utearealer uten nyansering,
eller videre veiledning om anvendelse, har skapt misforstdelser og frustrasjon. Det er etterlyst
fra flere hold starre differensiering som er tilpasset ulik grad av urbanisering (sitat, s.9).

Rapporten spgr om regionen har hatt et for snevert perspektiv pd bokvalitet?

Den peker ogsé pé ngdvendigheten av en kommunal boligpolitikk:

Det er anskelig & hente kunnskap om hvordan byformingsgrep kan bidra til @ motvirke
opphopning av grupper med ddrlige levekdr eller homogen demografi med eldre ghettoer eller
lignende. Byene som regnes som verdens mest «livable» /for eks. Melbourne, Vancouver, Wien)
er ikke ngdvendigvis de rikeste eller vakreste men ofte markerer seg med sosiale forhold: de er
inkluderende, har levende offentlige rom og gater, sosialt blandete nabolag m.m. Det er gjennom
felles planarbeid potensial for utdyping av regionens felles verdier knyttet til gode levekdr og
integrerte strategier for bokvalitet (sitat, s.10).

Nar det gjelder framtidig handling og hva regionalplansamarbeidet skal gripe fatt i, sier notatet

at en aktivt m& mate framtidens boligbehov. Dette ber forstas i videste forstand og omfatte bade
programmering, lokalisering, utforming og gijennomfaring. | notatet spgrres om Nord Jaeren bar
veere pé veg mot en ny utviklingsmodell? Fra suburbant til flerfunksjonelt byliv. Noe som krever
okt kunnskap om kvalitet og kompleksitet og styrket giennomfaringsevne. Og nye kvalitets- og
designkriteria.

4Rogaland fylkeskommune, Bomiljo og kvalitet, Notat 25.08.2017
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1.2 Revidert utfordringsbilde

Sett i norsk sammenheng har kommunene pé& Nord Jzeren en lang og kontinuerlig tradisjon i
samarbeid og regional planlegging. Kompakt by- og tettstedsutvikling har veert det fgrende
idealet for en beerekraftig utvikling i regionen i over to tiar.

1.2.1 Befolkningsvekst og arealkapasitet
Generelt sett er utbyggingsbehovene na betydelig lavere enn tidligere forutsatt. Dette gjelder
generelt i norske byregioner, ikke bare pa Nord-Jaeren og skyldes:
« stabilt folketall byregionene imellom,
+ liten urban/rural migrasjon,
» veksten tilsvarer i praksis fgdselsoverskuddet og dette er fallende,
* Innvandring (som fgrte til den dramatiske veksten for 5-10 &r siden) er avgjerende for
omfanget av folketallsveksten.
» Som en spissformulering kan en Indikere at det na er «investeringsbehovet og ikke
boligbehovet» som opprettholder boligvekst og ogsé boligprisekning i noen deler av
landet.

Dagens kommuneplaner gir kapasitet for 2560.000 nye innbyggere i regionen. Dette tilsvarer i
stgrrelsesordenen 100 &rs vekst med dagens prognoser fra SSB. Hovedtyngden av potensialet
ligger i bybandet (ca. 30 %), byutviklingskorridorene i byomréadet (ca. 30 %) og i byomrédet ellers
(ca. 15 %). Omkring 22 % av planpotensialet ligger i de andre Jaer-kommunene, hvorav
mesteparten i stasjonsbyene og andre tettsteder i senterstrukturen (til sammen 13%). Ca. 3 % av
det regionale planpotensialet ligger i Ryfylke-kommunene.5

Byb&ndet/bandbyen har et byggepotensial pé i starrelsesorden 3 millioner m2

Som tilfelle er i de fleste norske byregioner finnes altsa en betydelig «overkapasitet», trolig er
reduksjon av antall aktuelle utbyggingsomréader i kommuneplanene, og prioritering av innsats til
valgte omrader ngdvendig for & skape kvalitet badde pé kort og lang sikt.

1.2.2 Virkelighetsoppfatning for offentlig planlegging

Bosettingsmanster - by- og tettstedsstruktur - vil i hovedsak forbli den samme i de naermeste
tidrene. Intensjonen ber veere & sette ut en retning ved hjelp av begrenset nybygging og
omfattende infrastrukturutbygging.

To mél ber, sett i forhold til virkemidler, skilles tydelig fra hverandre:
P& den ene siden & hindre byspredning, pé den andre siden & lede utbyggingen til byene og
tettstedene og formgi veksten slik at den gir bedre kvalitet i stedene.

5Rambgll, Storbyomradene - kvantifisering av gjeldende arealplaner og befolkningsomfordeling,
22.03.2017.

¢ KAP, Kontor for arkitektur og plan, Béndbyen Sandnes og Stavanger, aktuell byplanavis. 7.3.2019.
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Dette innebeerer i praktisk politikk & sperre om grad av kvalitet og baerekraft i alle prosjekter og
sperre om hva det enkelte byggeprosjektet kan gjgre for omrédet det skal bli en del av.
Utbygging er avhengig av utbyggere som gnsker & investere. Dvs. utbyggere ma & bringes inn i
prosessen og utbygging méa gi mulighet for fortjeneste og avkastning av kapital pa linje med det
beste man kan fa andre steder. Politiske lasninger for offentlig inngrep i boligpolitikken
diskuteres.

Forslaget til regionplan 2050, kategoriserer byer og tettsteder pé to ulike méter:

Stedene kategoriseres etter beliggenhet: (1) i bybandet, (2) i storbyomradet, (3) i neermeste
pendlingsomland, eller (4) i regionen for gvrig. Og stedene kategoriseres etter rolle:

(A) Ett Fylkessenter, (B) Ett Hovedsenter, (C) Ett Regiondelsenter, (D) 13 Kommunesentra, (E) 26
lokalsentra.

Et viktig méal i den nye regionplanen er & nyansere utbyggingspolitikken sett i forhold til
situasjonen i de enkelte byene/tettstedene (sterrelse, lokalisering, etterspgrsel, arealtilgang,
landbruksverdier, gkosystem tjenester, kulturminneverdier, bygd kontekst). Dette innebeerer
trolig ogsa at stedskategoriseringen som brukes som grunnlag for anbefalinger, ma revideres noe.

1.3 Plan- og utbyggingssituasjonen i Jeer-kommunene

Det er giennomfart «pilotstudier» i falgende kommuner: Stavanger (Jattavadgen), Sandnes
(Sandnes), Sola (Sola sentrum, Forus), Randaberg (Randaberg), Time (Bryne) og Strand
(Jerpeland). Pilotstudiene er giennomfart for & bli bedre kjent med problemstillinger knyttet til
utbygging i regionen, hvordan disse utfordringene blir handtert i kommunenes planverk.
«Pilotstudiene» skal gi ett grunnlag for & vurdere framtidige regionale feringer. De seks
kommunene/stedene er valgt for & belyse ulike situasjoner i regionen.

* De fleste kommunene i regionen har oppdatert kommuneplanene siner og reviderer
sine kommunedelplaner.

»  Byene (Stavanger, Sandnes og Bryne) har nye kommunedelplaner for de sentrale
omradene med reflekterte kvantitative bestemmelser.

+ |alle pilotstudiene mater vi et stort overskudd av utbyggingsarealer. Fortsatt synes
virkelighetsbildet & veere preget av utviklingsoptimisme pa regionens vegne og tro pa
betydelig befolkningsvekst i hele byregionen. Planene synes generelt sett & veere
overdimensjonerte og det a utvikle gode arealstrategier og strategier for bruk av
planene bade pd kommune- og stedsniva er derfor en overordnet problemstilling.

» Alle kommunene synes & drive bevisst by- og tettstedsplanlegging pa profesjonelt
niva og gnsker a styre utbygging mot fortetting/transformasjon.

* Alle kommunene arbeider med former for stedsanalyser og utvikler tydelige planer
med kvalitative og kvantitative retningslinjer for stedsutvikling.

»  Alle kommuner har forholdt seg bevisst til regionplanens (2013-2030) kvantitative
krav for arealbruk. | sveert mange tilfelle er kravene mer eller mindre direkte overfgrt
til kommuneplanene.

* Kravene til uteoppholdsarealene er relativt detaljerte i kommuneplaner og byplaner.

11
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Tetthetsdiskusjonen fglger ulike spor: (a) Statlige og fylkeskommunale krav om hay
tetthet, (b) eiendomsutviklers gnske om hgy tetthet, og (c) behov for lavere tetthet
av kontekstuelle grunner og for a utvikle hay (og ulik) bokvalitet innenfor byomradet
og (d) argumentasjon knyttet til boligetterspgrsel.

Retningslinjer for tetthet er satt relativt hgyt (som oppfelging av regionplanen), men
flere kommuner apner for fornandlinger om tetthet i utbyggingssaker.

Intensjonen om & begrense boligbygging utenfor tettstedene (ved & fjerne tidligere
avsatte omrader i kommuneplanene og ikke legge til nye utbyggingsomrader) blir
fulgt opp i ulik grad i de forskjellige kommunene. Utbygging av smahus i felt utenfor
tettstedene synes fortsatt a veere aktuell politikk i mange kommuner.

F& av kommunene har s& langt utviklet en «boligpolitikk>.

Intensjonen om & profesjonalisere forhandling med eiendomsutviklere og stille krav
om at prosjektene skal gi noe tilbake til stedene kommer fram béde i planer og
intervjuer.

De mindre kommunene har behov for veiledning for hvordan man samarbeider med
utvikler og giennomfarer konkrete forretningsprosjekter (bruk av plan).

A stille kvantitative krav synes stort sett & ha fungert godt nar det gjelder utearealer
(ulik metodikk). Nar det gjelder byggehayder og BRA vil dette normalt veere gjenstand
for forhandlinger og kravene ma tilpasse seg dette.

Noen forelgpige konklusjoner er:

Kommunene bgr legge starre vekt pa a utvikle arealstrategier og
rekkefglgebestemmelser for a sikre at sentrale utbyggingsomrader blir prioritert.
Kommunene bgr utvikle en boligpolitikk som sikrer boligtilbud for alle.

Et hovedmal i den regionale utbyggingspolitikken har veert & sikre hay
utbyggingstetthet i omrader med god kollektivtilgjengelighet. En differensiert
utbyggingspolitikk vil innebaere sterre variasjon i tetthetskravene og strategier for &
etablere boligalternativer sentralt i byer og tettsteder som er konkurransedyktig
med familieboliger i sméhus utenfor byen/tettstedet.

Generelt sett kan det veere fornuftig at etablerer en forhandlingssituasjon med
utbygger der kommunens utgangspunkt er a spgrre hva det aktuelle prosjektet kan
tilby/hvordan forbedre stedet. Dette kan innebzere at prosesskrav og tydeliggjering
av situasjoner der dokumentasjonskrav settes i verk, blir viktigere enn tidligere.
Fylkeskommunen ber tydeliggjere og utvikle sin rolle som veileder, giennom a
facilitere tilgang til veiledningsmateriale (forbilder, metoder, teknikker, prosess) og -
eventuelt - ved & statte etablering av et interkommunalt faglig rdd som kan fungere
radgivende ved diskusjoner omkring omradekvalitet og byboliger.
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2. DOKUMENTSTUDIER

2.1 Noen funn

Dokumentgjennomgangen gir noen «funn». Ingen av dem er overraskende, men er likevel
interessante & oppsummere nér nd «andregenerasjonen» av regionplaner som sgker 8 knytte
tett utbygging til kollektivknutepunkter, blir utarbeidet.

* Regionale planer (planforslag) fglger nasjonale faringer.
* Byvekstavtalene er bygget opp med sveert mange fellestrekk.

»  Det forutsettes revisjon av kommunale arealstrategier/arealplaner i de fleste regionale
planene. Dette omfatter ikke allerede regulerte arealer.

+ Alle regionplaner definerer senterstruktur og forutsetter at kommunal utbyggingspolitikk
skal fglge denne senterstrukturen. Ingen av planene formaliserer
rekkefglgebestemmelser pa regionalt niva

» Alle planene refererer avstandskrav til kollektivknutepunkt og synes & ha stor tro pa
dette kriteriet som avgjgrende for arealplanlegging.

* Regionplanene anbefaler hayere tetthet i alle utbyggingsomréder, men gir i ulik grad
klare retningslinjer for tetthet.

» Det samme er tilfelle med krav til utearealer.
+ Tilsvarende gjelder prosesskrav og dokumentasjonskrav.

* Regioner/kommuner henviser til en rekke ulike veiledere som konkretiserer
arbeidsmater og skal sikre kvalitet i nye utbyggingsomrader.

2.2 Statlige faringer

2.2.1 Nasjonale forventninger

Regjeringen legger fram «forventninger» dvs. statlige faringer for regional og kommunal
planlegging hvert fjerde ar. Dokumentet Nasjonale forventninger til regional og kommunal
planlegging 2019 - 2023 (vedtatt med kongelig resolusjon 14.05.2019) fra Kommunal- og

moderniseringsdepartement, oppsummerer aktuell statlig politikk i dag.”

Dokumentet for den kommende firedrsperioden understreker ansvarsfordelingen mellom region
og kommune, gir tydelige statlige feringer om fortetting og understreker béde regionen og
kommunenes boligpolitiske ansvar.

Regjeringen legger vekt pé at vi stér overfor fire store utfordringer:

e A skape et beerekraftig velferdssamfunn

7 https://[www.regjeringen.no/no/dokumenter/nasjonale-forventninger-til-regional-og-kommunal-

planlegging-20192023/id2645090/
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e A skape et gkologisk baerekraftig samfunn giennom blant annet en offensiv klimapolitikk
og en forsvarlig ressursforvaltning

e A skape et sosialt baerekraftig samfunn

e A skape et trygt samfunn for alle
(Sitat 5.3)

Regjeringen (styrker) det lokale selvstyret i planleggingen. Det betyr at fylkeskommunene og
kommunene fér gkt ansvar for & sikre nasjonale og viktige regionale interesser.
(Sitat s.7)

Om regional planlegging

Om regionenes rolle (i forhold til det kommunale selvstyret og kommunenes ansvar for &
hédndheve Plan- og bygningslover) sier forventningsdokumentet: Med regionreformen far
fylkeskommunene sterre strategisk ansvar og oppgaver innen flere politikkomrdder, blant annet
kulturminneforvaltning, kultur, ncering og kompetanse. Regional planlegging vil veere det sentrale
verktayet for @ fastsette mdl for de nye politikkomrddene og gi strategisk retning til
fylkeskommunenes virksomhet. Samtidig skal regionale planer i utgangspunktet veere
rddgivende. (sitat s.7, vr understrekning).

Samtidig understrekes i punkt 3.2 «Mer vekt pé regionale Igsninger».

Regjeringen understreker betydningen av regionale og interkommunale samfunns- og
arealplaner for & avklare sparsmdl som gdr pd tvers av kommunegrenser. Planene kan sikre at
tilstrekkelig areal blir avsatt til boligbygging, bidra til sosialt bcerekraftige samfunn, og motvirke
et utbyggingsmenster som gir press pd verdifulle arealer. Planene kan anvendes for & avklare
knutepunkt for kollektivtrafikken og framtidige vekstomrdder, og trekke langsiktige grenser
mellom by- og tettstedsomrdder og landbruks-, natur- og friluftsomrdder.

(sitat 5.22)

Den regionale planleggingen har en scerskilt oppgave i @ legge til rette for at regionen som
helhet mater ettersparselen etter boliger. (sitat 5.26)

Om kommunal planlegging

Regjeringen legger i dokumentet stor vekt pa at det blir utarbeidet en overordnet arealstrategi i
kommuneplanens samfunnsdel. En av malene med dette er d bidra til helhetlig avveining mellom
nasjonal, regional og kommunal arealpolitikk (sitat s.7)

Intensjonen er ogsa effektivisering og forutsigbarhet: En oppdatert arealdel i kommuneplanen gir
raskere behandling av reguleringsplaner og okt forutsigbarhet for innbyggere og nceringsliv. Det
er viktig G utnytte fleksibiliteten i plansystemet for @ tilpasse planleggingen til regionale og lokale
behov og unngd flere planer enn ngdvendig. (sitat s.7)

Dokumentet understreker behovet for effektive og kunnskapsbaserte planprosesser.
Vedtatte planer giennomfares best ved at kommunene legger til rette for et godt samarbeid
med utbyggere om utbyggingsavtaler og finansiering av felles infrastruktur. (sitat s.9)
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Om boligplanlegging i kommunene

Forventningsdokumentet understreker det kommunale boligpolitiske ansvaret:

En mer variert befolkningsstruktur kan oppnds giennom at kommunene planlegger for god
tilgang pd boligtomter som grunnlag for tilstrekkelig og variert boligbygging. Regjeringen
understreker betydningen av @ bygge sosial infrastruktur og offentlige tienestetilbud i tilknytning
til kollektivknutepunktene. Gode skoler og barnehager og et godt kulturtilbud er en forutsetning
for et godt bomiljs. Sosiale og helsemessige utfordringer knyttet til fortetting kan lases giennom
god planlegging. Derfor er det sentralt at folkehelse ivaretas i planleggingen av vdre byer og
tettsteder (sitat s.26)

Kommunenes boligpolitikk og boligplanlegging er en integrert del av kommunenes strategi
for samfunns- og arealutvikling. Den legger til rette for en variert befolkningsstruktur giennom
god tilgang pd boligtomter som grunnlag for tilstrekkelig, variert og sosial boligbygging. (sitat s.29)

Kommunene tar boligsosiale hensyn i areal- og samfunnsplanleggingen giennom krav til
boligsterrelse og naeromrdder, og ved & regulere nok boligtomter (sitat 5.29)

By- og tettstedsutvikling.

Om planlegging av byer og tettsteder sies at:

Utfordringen ligger i & oke tettheten samtidig som innbyggernes trivsel og tilharighet forsterkes.
Utredninger viser at tetthet stimulerer til innovasjon, spredning av kunnskap og tilegnelse av
ferdigheter, og dermed til skonomisk aktivitet. De viser ogsd at det er n@dvendig & se tetthet i
sammenheng med sosial beerekraft (sitat s.25)

Regjeringen mener det er viktig at hovedtyngden av handelsvirksomhet, boligbygging og
arbeidsplass- og besgksintensive virksomheter lokaliseres innenfor tetisteder som defineres
og avgrenses giennom kommunal planlegging. Det vil kunne bidra til utvikling av levedyktige by-
og tettstedssentre og lokalsamfunn og styrke knutepunktene pd kollektivaksene. (sitat 5.21-22)

Kommunene har en aktiv og helhetlig areal- og sentrumspolitikk med vekt pd styrking av
sentrumsomradene. Boliger, nceringsvirksomhet, arbeidsplasser og tjenestetilbud lokaliseres i
eller tett p& sentrum, med god tilrettelegging for kollektiv, sykkel og gange. (sitat 5.29)
Kommunene har en ledende rolle i utviklingen av sentrum og legger vekt pd et langsiktig og
forpliktende samarbeid med private aktarer og innbyggere. (sitat s.29)

Kommunene vektlegger arkitektur og kvalitet i de bygde omgivelsene, og planlegger

med utgangspunkt i stedenes scerpreg, kulturhistoriske elementer og viktige

landskapstrekk. Eldre bebyggelse og bystrukturer vurderes som ressurser i en sirkulcer skonomi.
(sitat 5.29)

Kommunene legger vekt pd & ivareta byrom og blagrenn infrastruktur med stier og turveger

som sikrer naturverdiene, hensyn til overvann og legger til rette for fysisk aktivitet og
naturopplevelser for alle (sitat s.29).
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2.2.2 Det nye plansystemet

Hovedtendensen i norsk offentlig planlegging fra 1990-tallet og framover har veert at offentlig
planlegging pé by- og tettstedsniva i mindre grad har veert rettet mot & utarbeide samordnende
fysiske planer og i starre grad har dreid seg om forhandlinger om privat initierte prosjekter. | de
siste &rene, etter at den konservative/liberale regjeringen tok over, har det likevel blitt utviklet et
nytt og hierarkisk plansystem basert p& avtaler. Hovedgrunnen til dette er den massive gkning i
planer om investeringer i transport-infrastruktur; veger, jernbaner, metrosystemer, trikker og
busslinjer sammen med infrastruktur for folk som gar og sykler i by- og tettstedssentrene.
Prinsippene for finansiering av disse systemene er noe forskjellig fra tidligere. Hovedprinsippet er
fortsatt bom-finansierte veger, men gvrig offentlig finansiering vil ikke bli gjort tilgjengelige
dersom ikke lokale myndigheter betaler sin del og gjennomfgrer fortettingsprosesser. For fgrste
gang i norsk planleggingshistorie blir areal- og transportplanlegging vevet sammen i et
forpliktende og gkonomisk bindende avtalesystem.

Kravet om at hoveddelen av utbygging skal skje som fortetting i tettstedene for & oppné
nullvekstmal i biltransporten. og er begrunnet i et sterkt behov for & redusere utslipp av
klimagasser ved & begrense biltransport, dels i nsket om & beskytte produktive landbruks- og
skogarealer og dels i intensjoner om & skape «beerekraftige tettsteder» og «urbanitet». Fordi
infrastrukturen i hovedsak er regional, mé avtalene gjgres pé et regionalt nivad og omfatte flere
kommuner.

2.3 Byutredningene

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har prioritert & utvikle transportlgsninger for 9
ulike “metropole” omréder og Statens Vegvesen har giennomfert Byutredninger i disse
omradene og oppsummert resultatene i Byutredninger, oppsummering

av hovedresultat av 8 byutredninger, Rapport, 25.01.2018.8

Utredningene skulle beskrive dagens situasjon, forventet utvikling og utfordringer og gijennomfare
en behovsanalyse knyttet til hvordan behovet for nullvekst kan nas.

Regional transportmodell (RTP) brukes for & vurdere konsekvenser av ulike tiltak

| byutredningen for Nord-Jeeren er det kun gjort analyser med én omréadeavgrensning, der
Stavanger, Sandnes, Sola og Randaberg kommuner inngér. Finngy og Rennesgy som

inngar i Stavanger kommune fra 2020, er ikke inkludert i analysene. Av funn/ngkkeltall i analysene
trekker vi fram at utredningen opererer med sveert haye befolkningsprognoser (15% vekst eller
37 000 mennesker fra 2016 - 2030). Tettstedsareal per innbygger (basert pad SSBs
tettstedsavgrensing er 365m2 per innbygger, pa nivd med Trondheim, men lavere enn Bergen (slik
denne regionen avgrenses av SSB). 55% av reisene skjedde med i 2013/2014 med bil.

Utredningen diskuterer og bygger pa antatte konsekvenser av ulike former for arealbruk.

8https://www.ntp.dep.no/By/Byutredninger/_attachment/2145595/binary/12321922_ts=16132856b20. Alle

utredningene kan finnes pa http//:www.ntp.dep.no/by/byutredninger.
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Egne analyser som ser pa betydningen av arealbruk isolert sett, uavhengig av virkemiddelpakke,
er bare giennomfgrt for Trondheim. Her mener man at kompakt byutvikling kan redusere
trafikkarbeidet med nesten 5 prosent sammenlignet med en trendutvikling. Ogsa en arealutvikling
og fortetting ved kollektivknutepunkter og kollektivtraseer vil redusere trafikkarbeidet. Dersom
byen far vokse utover vil trafikkarbeidet derimot gke med nesten 3 prosent. Klimaeffekt av de
ulike alternativer, tatt i betraktning overgang til El-biler, er ikke inkludert i analysene.

Utredningen for Nord-Jzeren skiller mellom tre ulike arealalternativer. Et referansealternativ (1) er
basert pa dagens kommunale planer og senere ars utviklingstrekk. (2) «By og tettsted» innebzerer
en flerkjernet byutvikling. Det legges opp til utvikling i alle kommunesentrene og lokalsentrene i
regionen, men gjennom en stram arealbruk innen det enkelte senter.

(3) «kKompakt byutvikling» innebzerer en konsentrasjon av veksten i byomradet til de sonene som
gir sterst mulighet for & gé, sykle eller reise kollektivt til daglige gjgremal.

Analyser av den isolerte effekten av ulik areal-utvikling, uavhengig av annen virkemiddelbruk,
viser at en stram arealbruk konsentrert i kommunesentre og lokal-sentre («By og tettsted») gir 3
prosent nedgang i trafikk-arbeidet sammenlignet med referansealternativet. Alternativet som
innebcerer den mest kompakte byutviklingen gir isolert sett 7 prosent nedgang i trafikkarbeidet.
Resultatene viste ogsd at effekten av tettere arealbruk forsterkes ytterligere med ulike former
for parkeringsrestriksjoner. (sitat. s.43)

2.3.1 Byvekstavtalene

Staten representert med Moderniseringsdepartementet, Samferdselsdepartementet, Statens
vegvesen og Jernbanedirektoratet inngar byvekstavtaler med 4 storbyomréder; Oslo og
Akershus, Bergensomrédet, Trondheimsomradet og Nord-Jeeren. Innholdet i avtalene er
diskutert i et notat Balansekunst for nullvekst, fra T@I.°

* Nullvekstmalet stadfester at all vekst i persontransport i norske byomrader skal tas med
kollektivtransport, sykling og gange (Miljgverndepartementet 2012). Dermed skal norske
byomrader, tross befolkningsvekst, ikke gke sine volum av personbilreiser

*  Byvekstavtalene er ogsé rettet mot arealutvikling. Blant annet vektlegger avtalene hay
arealutnyttelse i sentrumsomréder og ved viktige knutepunkter, samt at partene skal fgre
en arealpolitikk i samsvar med regionale arealplaner (mens det i Trondheim og trolig i en
framtidig avtale for Bergen vises til mélsetninger i kommuneplanen).

«  For & overvéke utvikling pa lokalt niva er det etablert et omfattende indikatorsett, med
blant annet &rlige reisevaneundersgkelser.

» Avtalene spesifiserer ikke noen konkrete forpliktelser om tiltak som skal brukes lokalt.
Hvis méloppnaelse uteblir, forventes imidlertid partene & gjiennomfare ytterligere (og
potensielt mer bilbegrensende) tiltak. Dersom partene ikke oppfyller sine forpliktelser,
kan avtalen sies opp

»  Byvekstavtalestrukturen inneholder ikke et mélhierarki. Det betyr at nullvekstmalet er det
eneste overordnede malet som avtalene skal oppné. Selv om det er et enkeltmal, kan det
ansees a tjene flere

9 TQI_Tgnnesen, Byvekstavtalene - Balansekunst for nullvekst, 22.05.2018,

https://samferdsel.toi.no/forskning/byvekstavtalene
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»  Etviktig kjennetegn ved nullvekstmalet er at det er orientert mot kjgrelengde, uavhengig
av utslipp. Med andre ord, i henhold til mélet (og byvekstavtalene), mé antallet kjerte
kilometer med privatbiler ikke gke, uavhengig av om veksten kommer fra elektrisk eller
fossil bilbruk. De to behandles likt. Sterk vekst i elbilbruk kan hindre byer fra & na
nullvekstmalet, selv om fossil bilbruk holdes i sjakk. Det illustrerer hvordan nullvekstmalet
ikke bare er knyttet til klimautfordringer, men ogsé adresserer framkommelighet og
belastning pa byomradenes veinett.

* Etannet kjennetegn ved nullvekstmalet er at det ikke omfatter giennomgangstrafikk
eller neeringstransport. Det er persontransporten som ikke skal gke, mens
neeringstransporten altsa ikke er omfattet av nullvekstmalet og byvekstavtalene.

2.4 Planer for arealbruk pa Nord-Jzeren.

2.4.1 Byvekstavtalen

En avtale for Nord-Jeeren ble undertegnet Rogaland fylkeskommune, Stavanger, Sandnes, Sola og
Randaberg kommuner 15.juni 2017.Avtalen gjelder for perioden 2017-2023 og er geografisk
avgrenset til disse fire kommunene pa Nord-Jeeren. Den gjelder transporttiltak, avtaler om
finansiering og ulike arealtiltak.™

Avtalen skal fornyes i 2019 (og den nye regionplanen for omradet ses i sammenheng med denne
fornyelsen), men forhandlingene er forelgpig stoppet opp pé grunn av uenighet om
bompengefinansiering. Avtalen var et sentralt tema i kommunevalgkampen.

Byvekstavtalen fra 2017 er presis i omtale av hvilke transporttiltak som forutsettes gjennomfart,
den definerer ogsé prinsipper for fordeling av finansiering mellom statlige bidrag, bompenger
(bypakker) og fylkeskommunale og kommunale investeringer. Byvekstavtalen er derimot
intensjonal og generell i sin omtale av arealbruk og fortettingsstrategier og henviser i stor grad til
gjeldende regionplan for Jeeren 2013 - 2040."

Gjeldende regionplan samsvarer ogsa - i intensjoner og arealbruk - med formuleringene i det
statlige forventningsdokumentet fra mai 2019 som er presentert farst i dette notatet.

1o Byvekstavtale mellom Rogaland fylkeskommune, Stavanger, Sandnes, Sola og Randaberg kommune og
Staten 2017 - 2023, undertegnet 15.juni 2017.
https://bymiljopakken.no/wp-content/uploads/2017/09/Byvekstavtale-for-Nord-
J9%6C3%A6ren_ENDELIG.pdf

1 http://www.rogfk.no/index.php//Filer-og-bilder/Internett/Filer_ RFK_Internett/Planer-og-

prosjekter/Vedtatte-planer/Regionalplan-for-Jaeren-2013-2040
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| byvekstavtalen for Nord-Jaeren forplikter de lokale partene seg til & revidere Regionalplan
Jeeren i trdd med malene for byvekstavtalen. Det tas sikte pd & fastsette planprogram véren
2018 og fa endelig planvedtak i 2020. Ved rullering av kommuneplanene skal prioritering av
utviklings-omrdder skje samordnet med den regionale planen.

Om oppfelging av gjeldende regionplan star det i byvekstavtalen at: Partene skal samarbeide om
planlegging for og giennomfaring av hay arealutnyttelse, fortetting og transformasjon med hay
by- og bokvalitet i trdd med Regionalplan Jeeren. Partene samarbeider om virkemidler for &
utlase utbyggingspotensial i sentrumsomrdder og ved viktige knutepunkter, stasjoner og
holdeplasser og om & prioritere realisering av potensialet for fortetting og transformasjon.
Rekkefalgen for utbygging av nye omrdder samordnes med portefaljestyring i byvekstavtalen.

Partene skal tallfeste veiledende mdl for arealbruk i sentrale omrdder og ved viktige
knutepunkter og kollektivtrafikktraseer, i trdd med gjeldende regional plan og kommuneplaner.

Maloppnaelse evalueres gjennom trafikktellinger: De samlede effektene skal som et minimum
dokumenteres gjennom éarlige by-reisevaneundersgkelse (RVU). By-RVUen gir informasjon om
transportmiddelfordeling og transportarbeid med personbil. Den gir ogsé informasjon om
utviklingen av reisene med kollektivtrafikk, sykling og gaing.

2.4.2 Regionalplan for Jaeren 2050. Felles plan for en baerekraftig og
endringsdyktig region

Planomradet dekker kommunene Gjesdal, H&, Klepp, Randaberg, Rennesgy, Sandnes, Sola,
Stavanger, Strand og Time. Altsé et langt starre omréde en dagens vedtatte byvekstavtale
fungerer innenfor. Regional plan for Jaeren er en langsiktig plan for areal- og transportutvikling
og skal gi strategisk retning for hvordan regionen skal vokse de neste 30 drene.

Planen bestdr av to deler, der bakgrunn, utfordringer, mdl og strategier utgjer del 1. | del 2 av
planen vil prinsippene for areal og transportutvikling operasjonaliseres og konkretiseres
giennom faglige rdd, retningslinjer og planbestemmelser.

Ferste fase av planen foreligger i hgringsutkast.

Med utgangspunkt i forpliktelsene inngdtt i Byvekstavtalen er det i denne fasen ogsd utarbeidet
strategier og retningslinjer som omhandler hovedstrukturene for areal- og transportutvikling,
mdlstruktur og hvordan nullvekstmdlet kan oppnds p& Nord Jceren.

Hovedmal for by- og stedsutviklingen:

Regionen skal ha en becerekraftig by- og stedsutvikling basert pd regionale helhetslasninger
som effektiviserer arealforbruket og transportarbeidet, styrker verdiskapingen, sikrer natur og
kulturverdier og gir hay livskvalitet.

Vi skal utvikle attraktive og livskraftig nabolag som skaper identitet og korte avstander til daglige
gjoremadl.
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Vi skal sammen utvikle attraktive sentrumsomrdader som er tilgiengelige og tilbyr aktivitet,
mateplasser, trivsel og styrket lokal identitet.

| fase 2 (som dette dokumentet er en del av arbeidet med) vil handlingsplaner og tiltak
konkretiseres og videreutvikles, i tillegg til at gjeldende retningslinjer for avrige politikkomrader vil
bli revidert.

Del 2 i planens fase 1er delt i fire hovedtema;
*  Regional struktur og arealstrategi
* Attraktive, verdiskapende og menneskevennlige steder
*  Aktiv og produktive naturomrader

»  Effektivt, helhetlig og miljgvennlig transportsystem

Av disse er de to fgrste spesielt relevant for denne dokumentstudien.

Regional struktur og arealstrategi (kap.5)
En deler regionen inn i: bybdndet (Stavanger - Sandnes), storbyomradet, nsermeste
pendlingsomland, og regionen for gvrig.

By- og tettstedssentrene og regionale nceringsomrdder for besaks-/arbeidsplassintensiv
virksomhet utgjer hovedstrukturen for arealutvikling i regionen. Omrddene utvikles med hay
arealutnyttelse og kvalitet i utforming, og prioriteres for tilrettelegging av infrastruktur for
kollektivtransport, géing og sykling. (s. 40)

Hovedstrategier for areal- og transportplanlegging i regionen differensieres etter
omrddenes sentralitet, befolkningsgrunnlag og forutsetninger for framtidig vekst. (s.40)

Arealprioriteringer skal skje «innenfra og ut» (kap.5.2). Innenfor tettstedsstrukturen betyr dette
at bybéndet Stavanger-Sandnes og i Bryne sentrum gis fgrsteprioritet og at
byutvidelsesomrader langs kollektivkorridorene p& Nord-Jeeren og omkring Bryne gis
andreprioritet.
*  Heyt prioritert: | Bybdndet og Bryne sentrum skal det veere scerskilt regional innsats for
d realisere vekst med bykvalitet.
»  Prioritert: Fortetting og transformasjon i sentrumsncere omrdder til sentrene prioritert i
senterstrukturen. Byutvidelsesomrddene i storbyomrddet og omkring Bryne innfases
graavis etter behov og vurdering av méloppndelse.

Retningslinjene som regionplanen etablerer som grunnlag for kommunal planlegging apner for
utvikling av levedyktige lokalmiljg i hele regionen med utbygging «innenfra og ut» i hvert tettsted.
Det anbefales & utvikle kommunale arealstrategier som konkretiserer forventninger til framtidige
arealbehov og viser hvor og hvordan kommunene gnsker & lokalisere hovedtyngden av framtidig
innbygger- og arbeidsplassutvikling. Innenfor tettstedene betyr prinsippet om «innenfra og ut»
en soneinndeling for eksempel i:

1. Sentrumsomrdder med funksjonsblanding og hey arealutnyttelse.
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2. Omrdéder ncert sentrum og stasjon/bussvei med korte avstander og god mulighet for
gding/sykling/kollektivtransport.

3. Fortetting og transformasjon i eksisterende tettstedsstruktur for gvrig.

4. Nye utbyggingsomrdder evalueres og fases inn etter behov og méloppndelse.

Prinsippet om evaluering av maloppnéelse viderefgres fra byvekstavtalen men utvides ut over
trafikktall: Aktuelle kriterier vil eksempelvis vcere transportbehov, potensiale for
gding/sykling/kollektivtransport, potensiale for bykvalitet, boligmarked, arealutnyttelse,
omdisponering av landbruksjord, betydning for natur- og kulturverdier, investeringsbehov,
forutsigbarhet for grunneiere/markedsaktarer mv.

Om prosess/faglige réd sies at for de hayest prioriterte omréddene, inkludert viktig omrdder for
fortetting og transformasjon, ber det utarbeides omrddeplaner og giennomfaringsmodeller som
synliggjer utviklingsmuligheter og legger til rette for offentlige og private investeringer.

Rogaland fylkeskommune vil (i fase 2 av regionplanarbeidet) utvikle felles kriterier for & vurdere
utbyggingsomrader etter mdloppndelse. Kommunene vil (ved revisjon av kommuneplanen)
utarbeide arealstrategier som del av kommuneplanens arealdel og sette mdl for fortetting og
transformasjon.

| kap.5.3 kategoriseres sentrene hierarkisk etter sin rolle:

*  Fylkessenter (1): Stavanger sentrum

* Hovedsenter (2): Sandnes sentrum

«  Regiondelsenter (3): Bryne sentrum

«  Kommunesentre (13): Stavanger, Sandnes, Sola, Randaberg, Klepp, Bryne, Algard, Vikevag,
Varhaug, Ydstebghamn, Jgrpeland, Judaberg og Forsand sentrum

»  Lokalsentre (26): Hundvégkrossen, Tastarustd, Tinnfabrikken, Madlakrossen, Madla-
Revheim, Kverntorget, Hillevdg, Mariero, Jattdvagen, Forus gst, Ullandhaug, Tau,
Tananger, Lura, Ganddal, Hana, Bogafjell, Hommersak, Hgle, Sviland, Oltedal,
@ksnevadporten, Kverneland, Klepp stasjon, Neerbg og Vigrestad sentrum.

Attraktive, verdiskapende og menneskevennlige steder (kap.6)

Stedstilpasning: For & skape vakre steder hvor mennesker trives skal byenes og tettstedenes
mangfold, egenart og scerpreg og deres ulike fortrinn og forutsetninger for utvikling

utnyttes og dyrkes fram.

Funksjonsmangfold: gkt funksjonsmiks skal gi bedre lokalmiljg, ncerhet til hverdagsbehov og @kt
stedsattraktivitet.

Kollektivorientert byutvikling: handler om & bygge steder som gjer det mulig for folk & gd, sykle og
bruke kollektivtransport i hverdagen.

Historiske kvaliteter og identitet: Kulturminner, kulturmiljser og kulturmiljger bcerer med
seg fortellingen om var felles fortid og historiske opphav.
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Arealeffektivitet: Det skal sikres arealeffektive Igsninger ved alle utbyggingstiltak. | prioriterte
utviklingsomréader legges det til rette for hgy arealutnyttelse og i sentrumsomréder, omréder ved
hayverdig kollektivholdeplasser og omrader tilrettelagt for arbeidsplassintensive virksomheter
forventes det seerlig hay arealutnyttelse.

Arealbehovet til alle funksjoner skal fortrinnsvis sgkes oppfylt giennom bedre utnyttelse av
eksisterendebygningsmasse, fortetting og transformasjon av eksisterende bebygde omrader
framfor nybygging pd omréder uten bebyggelse fra for.

Diskusjonen om framtidig méleenheter/méltall tar utgangspunkt i regionplanen 2013-.

Anbefalt tetthet innenfor ulike typer bebyggelse:
»  2-4 boliger/dekar = konsentrert smahusbebyggelse

*  5-6boliger/dekar = variasjon med konsentrert smdhusbebyggelse og lavblokk i 3-4
etasjer

» 7-8 boliger/dekar = lavblokk i 3-4 etasjer
* 10-12 boliger/dekar = blokk i 5-6 etasjer

Krav om tetthet av farende karakter i de ulike delene av regionen:
* Innenfor byb&ndet Stavanger - Sandnes og pé strekningen Sola - Forus samt Stavanger,
Sandnes, Sola og Bryne sentrum: 6-12 (bol/da), 70 - 160 (%BRA)
* Innenfor 500 meter fra sentral holdeplass i @vrige kommunesenter: 4-10 (bol/da), 70 -
140 (%BRA)

* Innenfor lokalsenter: 4-8 (bol/da), 70 - 120 (%BRA)

* Innenfor gvrige hoved-traséer for kollektivtrafikk 4-8 (bol/da)

*  Qvrige omréder i sykkelavstand (<3 km) til Stavanger, Sandnes, Sola, Bryne sentrum
min 3 (bol/da)

*  Qvrige omrader i gangavstand (<1 km) til kommunesenter min 3 (bol/da)

e @vrige omrader 2-4 (bol/da)

Influensomradene til kollektivstoppestedene for funksjonslokalisering avgrenses med
utgangspunkt i gangavstand:

* 100m besgksintensive virksomheter

»  250m arbeidsplassintensive virksomheter

* 500m (buss) & 800m (tog) bolig

Krav til privat og felles uteoppholdsareal
* | kommuneplanens arealdel skal det defineres normer for felles uteoppholdsareal i
boligomrader og retningslinjer for utforming og lokalisering av felles uteoppholdsareal.
* Felles uteoppholdsareal skal ha trafikksikker adkomst fra boligene, veere skjermet for
trafikk, forurensning, stay og veere tilfredsstillende belyst.

*  Minimum 50 % av uteoppholdsareal skal ha sol ved véarjevndggn klokken 15.00.

Alle boenheter skal ha egnet privat uteplass.

» Felles uteoppholdsareal bgr veere mest mulig sammenhengende areal.
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Sterrelse pa minste felles uteoppholdsareal:
Generelt krav om 30 m2 MFUA pr. boenhet pa terreng for alle omradetyper unntatt rurale
omrader utenfor tettstedene.

Spesifikasjon om st@rrelse og utforming av felles uteareal.
Disse kravene er sveer spesifikke og omfatter, hva de utlgses av, min stgrrelse/lengde, anbefalt
maks avstand til bolig og i hvilken plansammenheng kravene avklares.

Forslaget til ny regionplan legger opp til et relativt omfattende sett av
oppgaver/dokumenter som skal styre/veilede fortettingen og bygge opp om malstyringen:
»  Felles kriterier for & vurdere utbyggingsomréder etter méloppnéelse Fase 2 RFK
* Indikatorsett for helsesjekk/byregnskap for sentrene Fase 2 RFK
* Kartlegge utbyggingspotensial i prioriterte utviklingsomrader Fase 2 RFK
« Evaluere og oppdatere gjeldende retningslinjer for tetthet og kvalitet i planen Fase 2 RFK
»  Virkemidler for & styrke gnsket utvikling i prioriterte omréder Fase 2 RFK
*  Handlingsprogram for prioriterte utviklingsomrader Fase 2 RFK
»  Evaluere gjenveerende arealer fra FDPJ 2000 (ubenyttet i kommuneplan per 05.04.2017)
iht. mal og prioriteringer i planen. Fase 2 RFK
»  Utvikle helhetlig veiledning/retningslinjer for stedstilpasset urbanisering Fase 2 RFK
* Evaluere og oppdatere retningslinjer med krav om kvalitet Fase 2 RFK

« Evaluere og oppdatere retningslinjer for privat og felles uteoppholdsareal Fase 2 RFK

2.5 Sammenligninger, komparative dokumenter fra norske
byregioner. Oslo og Akershus

De planarbeidene som gjennomfgres i andre norske byregioner har svaert mange fellestrekk med
arbeidene som gjeres pa Jeeren. Vi finner likevel noen forskjeller i fylkeskommunens rolle i
forhold til kommunene, i innfallsvinkel, i metodebruk og ikke minst i valg av indikatorer og maltall.
Vi har i en mer omfattende tekst valgt & sammenligne med systemene i Oslo og Akershus og i
Bergen, bade fordi disse er langt utarbeidete og fordi de representerer noe ulike innfallsvinkler.
Senere i dette notatet (del 3.) vil vi mer konkret ga inn i ulike valg av maltall og indikatorer.

2.5.1 Areal- og transportplan for Oslo og Akershus

Regionplanlegging i hovedstadsregionen har alltid veert en faglig ambisjon, men har i liten grad
blitt giennomfart, bortsett fra et omfattende samarbeid om teknisk infrastruktur. Det regionale
samvirkende byomradet omfatter @stfold, Vestfold og store deler av Hedmark, Oppland og
Buskerud, men ATP (Areal- og transportplan for Oslo og Akershus) som ble vedtatt i 2016
omfatter kun Oslo og Akershus fylkeskommuner. Dette innebeaerer for eksempel at Drammen og
Moss som er integrert i det metropole bolig- og arbeidsmarkedet faller utenfor planen.
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Bymiljgavtale og byutviklingsavtale
En bymiljgavtale ble inngatt for Oslo og Akershus i 2017.” Med referanse til ATP Oslo og Akershus
sier avtalen fglgende om arealbruk:

* Avtalepartene forplikter seg, giennom denne bymiljgavtalen, til & bidra aktivt til at
innholdet i planen blir realisert. Dette innebcerer bl.a. at planen ogsc"; mé bli ferende for
den kommunale arealplanleggingen og arealforvaltningen.

» Avtalepartene forplikter seg til G legge til rette for hay arealutnyttelse ved eksisterende
og nye kollektivtransporttraséer, spesielt rundt holdeplasser/stasjoner der dette er i
tréd med Regional plan for areal og transport for Oslo og Akershus. Dette gjelder ogscg1
Fornebubanen, jf. tidligere punkt. Avtalepartene vil samarbeide om @ utvikle et
sammenhengende nett for gdende og syklende med god adkomst til kollektivsystemet,
og videre samarbeide om planlegging for og giennomfaring av knutepunktutvikling i tréd
med den regionale planen for areal og transport i Oslo og Akershus.

Maling av resultater dreier seg farst og fremst om trafikk (reisevaner), men det sies at det skal
utvikles indikatorer for arealbruk. Indikatorer omtales neermere av Statens Vegvesen i et vedlegg
til bymiljgavtalen.™ Indikatorene innebaerer en relativt detaljert kontroll fra statens side,
eksempelvis: For oppfelging av innsatsomradet areal skal det rapporteres pé nye boligers avstand
til avtaleomradets starre sentra/store kollektivknutepunkt og besgks-/arbeidsplassintensive
arbeidsplassers avstand til avtaleomradets starre sentra/store kollektivknutepunkt. Det er ogsé
redegjort for metodikk. Det er kommunene som skal fglge opp disse to indikatorene ved bruk av
GlS-analyser.

Det ma altsa defineres knutepunkthierarki og hovedknutepunkter.. Kommunene skal selv
definere hvilke store knutepunkt som skal inngé i indikatorene for areal.

Systemet for evaluering og rapportering er altsd omfattende og detaljert. Oslo kommune og
Akershus fylkeskommune er sammen ansvarlig for rapporteringen om arealbruk (inklusive
parkering). Rapporteringen skal skje hvert 2. &r, med 2017 som referanseér.

Byutviklingsavtale mellom Oslo kommune, Akershus Fylkeskommune og Staten 2017 -2023: Denne
byutviklingsavtalen skal konkretisere hvordan partene vil samhandle for a felge opp fgringene i
ATP Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.™ Staten forplikter seg til oppfelging
av fglgende punkter:

2 Bymiljgavtale mellom Oslo kommune, Akershus fylkeskommune og Staten 2017 -2023
https://www.jernbanedirektoratet.no/contentassets/4f59fd62d6ao47978625478502a862e8/bymiljoavta
le

13 Statens Vegvesen 2017, Indikatorer for opptplging av bymiljgavtaler -Minimum felles indikatorsett -
veileder for Oslo og Akershus (vedlegg til Bymiljgavtalen)
https://www.jernbanedirektoratet.no/contentassets/4f59fd62d6ao47978625478502a862¢e8/vedlegg-7---
bymiljoavtale---veileder-bma-oslo-akershus.pdf
“https://www.regjeringen.no/contentassets/201e42e84c7a4e66b927e86c970c366d /byutviklingsavtale_o
slo_kommune_og_akershus_fylke.pdfs.
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»  Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal-og transportplanlegging legges til
grunn for lokalisering av statlige virksomheter. Ved statlig behandling av innsigelsessaker
benyttes planretningslinjer i regional plan som en del av beslutningsgrunnlaget.

«  Statlige virksomheter lokaliseres og utvikles innenfor de samme kravene som stilles til
gvrig utbygging i regional plan. Statlige virksomheter bidrar til byutvikling i henhold til
regionale planmal, giennom tilpasning av egne sektorkrav og deltakelse i lokale
planprosesser.

» Bergrte statlige myndigheter vil giennom samordnet deltagelse bidra med faglige innspill
i planprosessene ved rullering av kommunale planer og bidra til tidlig og tydelig avklaring
av nasjonale og vesentlige regionale interesser.

+  Staten vil bidra til lokale prosjekter i arbeidet med & felge opp byutviklingsavtalen
gjennom aktuelle tilskuddsordninger i de arlige budsjetter. Akershus fylkeskommunes og
Oslo kommunes forpliktelser.

Akershus fylkeskommune skal bidra til at kommunene utarbeider og felger opp sine planer i trad
med regional plan ved & legge til rette for en god dialog mellom stat, fylke og kommunene i
Akershus gjennom regionalt planforum og gjiennom Igpende veiledning. Akershus fylkeskommune
og Oslo kommune forplikter seg til & arbeide for:
» Etarealeffektivt utbyggingsmanster basert pé prinsipper om flerkjernet utvikling og
bevaring av overordnet grgnnstruktur.
«  Akonsentrere hoveddelen av veksten i boliger og arbeidsplasser til prioriterte
vekstomrader.
«  Autvikle prioriterte vekstomrader med bykvalitet.
* At kommuneplanenes arealdeler revideres i trad med malene for regional plan og
byutviklingsavtalen.

2.5.2 Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, ATP Oslo og
Akershus (2015)15

Planen inneholder fgringer for arealbruken innenfor den regionale areal- og transportstrukturen
frem mot 2030. Planen er konkretisert i et sett av regionale retningslinjer som konkretiseres i
anbefalinger som er bundet til byvekstavtalen.

Planen definerer en framtidig senterstruktur basert pa skinnegaende trafikk og skiller mellom (a)
Oslo by, (b) Regionale byer, (c) Regionale omrader for arbeidsplassintensive virksomheter,
(d)Seerlige innsatsomrader for gkt by- og neeringsutvikling, (e) Bybandet og (f)Prioriterte byer og
tettsteder, der starrelsen pd sirklene indikerer at noen steder er prioritert hayere enn andre.

Antall utbyggingsarealer skal reduseres:
Gjeldende kommuneplaner har samlet sett utbyggingsarealer nok til & dekke behovet langt
utover planperioden. Utbygging av alle disse vil svekke muligheten for & nd de regionale mdlene.

15 2015https://www.akershus.no/Ansvarsomrader/Samferdsel/Samferdselsplanlegging/Regional-plan-

for-areal-og-transport-i-Oslo-og-Akershus/Arealbruk
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For @ fd til en retningsendring er det derfor nedvendig & se pd de uregulerte arealene i
gjeldende kommuneplaner pd nytt, og vurdere om de bgr tas ut. Hvilke arealer som ikke er i tréd
med regional plan defineres bl.a. av gvrige retningslinjer. (side 25)

Det skilles mellom prioriterte vekstomrdader der veksten i hovedsak skal skje og vedlikeholdsvekst
«med sikte pé & opprettholde stabile bomiljg og & utnytte etablert sosial og teknisk
infrastruktur>». Det gis anbefalinger om graden av konsentrasjon i den enkelte kommune (10%
vedlikeholdsvekst i kommuner med regionale byer, 10% for @vrig).

Som et regneeksempel vil en kommune med drlig vekst pd 900 personer ha behov for rundt 380
nye boliger i dret (basert p& giennomsnittet av personer pr. bolig i Akershus). Har kommunen en
regional by og ligger i bybdndet, bar min. 340 av boligene (90 %) bygges innenfor byen og langs
banestrukturene i bybdndet, mens ca. 40 boliger (10 %) kan fordeles p& andre boligomrdder.
Ubebygde utbyggingsarealer som inngdr i gjeldende kommuneplaner tas med i regnestykket for
dimensjoneringsgrunnlag for vekst. Arealkrevende virksomhet tas ikke med i beregningen. (side
25)

Maling av omradeutnyttelse:

| Oslos forslag til ny kommuneplanil er utviklingsomrader vist pa kart og delt inn i kategorier med
anbefalte omradeutnyttelser. Omradeutnyttelse er etasjeareal (bruksareal, BRA) i relasjon til
samlet grunnareal i et omrade. | motsetning til % BRA, som regnes i relasjon til hver enkelt
eiendom, tar omradeareal hensyn til behov for gater, parker etc. 125 % omradeutnyttelse
tilsvarer 200-400 % BRA, mens 100 % omréadeutnyttelse tilsvarer 150-250 % BRA.

Krav om hgy utnyttelse:

En av hensiktene med & prioritere noen vekstomrdder, er & bygge beerekraftige steder der
daglige behov kan dekkes innenfor gangavstand. En dansk eksempelstudiel? viser at
omrdadetettheten i byer og tettsteder bar vaere pd over 65 %, helst omkring 80 %, for komme
opp pé dette nivéet. Omrédetettheter pd 80-100 % sikrer plass til bdde bolig, ncering og service,
og samtidig god dekning med dpne arealer. De kan oppnds med forholdsvis lav bebyggelse,
kjente bygningstypologier, og tilgang p& private utearealer. (side 26)

Anbefalt omrédeutnyttelse Oslo: (fra forslag til kommuneplan)
*  Kollektivknutepunkt for bymessig fortetting og Utviklingsomrader i indre by: 125 %

*  Prioriterte stasjonsneere omréder og Utviklingsomréder i ytre by: 100 %.

Anbefalt omrédeutnyttelse i prioriterte vekstomrader i Akershus:
* Regionale byer: 80-100 %. Hgyest i sentrumsomréder, omréder for arealintensive
arbeidsplasser og tett pa regionale kollektivknutepunkt.
*  Bybandet: 80-100 % i gangavstand til skinnegédende kollektivtransport. Ellers avhengig av
potensial for hgye kollektivandeler.
»  Prioriterte lokale byer og tettsteder: 60- 80 %. Hgyest i sentrumsomrader, tett pa
kollektivknutepunkt og i de stedene som prioriteres spesielt (jf. kart s. 17).

130 prosent omrédeutnyttelse tilsvarer utnyttelsesgrader under industrialismen pé slutten av
1800-tallet i Oslo (Grinerlgkka). Bysenteret i Hamar har 90% og i Moss 55%.
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Innenfor avgrensingen av prioriterte vekstomrader vektlegges utbyggingshensyn sterkere enn

vern av jordbruksomrader og regional grannstruktur i et helhetlig samfunnsperspektiv. Hvis

utbygging skal g& foran vern er det forutsatt at:

potensialet for fortetting og transformasjon i vekstomradene er utnyttet

nye arealer som gnskes tatt i bruk til byggeomréder har hgy arealutnyttelse

en utvidelse av byggesonen er ngdvendig ut fra mal for bolig og arbeidsplassvekst i
prioriterte vekstomrader.

Planen angir avstandskriteria:

Sentrumsomrader: Hele omradet innenfor 500 m (unntak Oslo).
Kollektivknutepunkt bar ligge sentralt.
Arbeidsplasser: < 600 m til sentralt kollektivknutepunkt.

Boliger: < 1km til sentralt, kollektivknutepunkt, < 2 km i regionale byer.

Planen etablerer 19 sett av retningslinjer. Falgende er spesielt interessante for arbeidet

med «Byboliger og omradekvalitet> pa Jaeren:

R3 - Bolig- og arbeidsplassvekst i prioriterte vekstomréader

Det forventes at kommunen utarbeider et dimensjoneringsgrunnlag for bolig- og
arbeidsplassvekst i prioriterte vekstomréder. Det legges til rette for at minimum 80 % av
bolig- og arbeidsplassveksten i kommunen skjer innenfor prioriterte vekstomréder. |
kommuner med regionale byer legges det til rette for at minimum 90 % av bolig- og
arbeidsplassveksten i kommunen skjer innenfor prioriterte vekstomrader. Funksjons-
blanding av arealbruk vektlegges.

R4 - Utvikling utenfor prioriterte vekstomréder

Det forventes at utvikling utenfor prioriterte vekstomrader begrenses til det som er
tilstrekkelig for & sikre gode og stabile bomiljg, og skjer innenfor rammene av dimen-
sjoneringsgrunnlag for vekst som er beskrevet i R3. Utvikling utenfor prioriterte vekst-
omrader bgr skje innenfor allerede etablerte byggeomrader, og det bgr ogsa her legges
til rette for en utvikling som bygger opp under kollektivtransport og bruk av sykkel og
gange.

RS - Vurdering av omréder i gjeldende kommuneplan

Det forventes at omrader avsatt i gjeldende kommuneplaner til hovedformal bygg og
anlegg, som ikke er regulert pr. vedtaksdato for den regionale planen for areal og
transport i Oslo og Akershus, og som ikke er i trdd med mal, strategier og retningslinjer i
den regionale planen, vurderes tatt ut ved revisjon av kommuneplanens arealdel. Det
forventes at en eventuell viderefaring av slike arealer til utbyggingsformal i ny
kommuneplan begrunnes.

R6 - Krav til arealutnyttelse
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| prioriterte vekstomrader legges det til rette for hgy arealutnyttelse. | sentrumsomrader,
omrader ved regionale kollektivknutepunkt og omrader tilrettelagt for arbeids-
plassintensive virksomheter forventes det seerlig hay arealutnyttelse.

* R7 - Kvalitetskrav til arealutvikiing
| kommuneplanens arealdel forventes det at det inngdr bestemmelser og retningslinjer
med kvalitetskrav til arealutvikling bade innenfor og utenfor prioriterte vekstomrader.
Det legges til rette for en attraktiv by- og tettstedsutvikling med ivaretakelse av viktige
bldgranne strukturer, kulturminner og kulturmiljger.

*  R18 - Trygt og tydelig nett for gange og sykling
Det forventes at det utvikles et trygt og tydelig sykkelveinett med egne traseer og
sykkelparkering ved kollektivknutepunkt, arbeidsplasser, fritidsaktiviteter, skoler,
butikker, bysentra og annen publikumsrettet virksomhet.
Det forventes at sammenhengende gangnett utvikles i prioriterte vekstomréder, med
vekt pd fremkommelighet, sikkerhet, attraktivitet og universell utforming, seerlig inn mot
kollektivholdeplasser og -knutepunkt, skoler og i sentrumsomrader. Lokale stier og
snarveier bgr sikres i arealplaner.
Det forventes at drift og vedlikehold av gang- og sykkelnett sikrer fremkommelighet hele

aret.

2.5.3 Veileder - Grgnn grense, metodikk. Oppf@lging av Regional plan for

areal og transport i Oslo og Akershus. Oslo: Akershus fylkeskommune, 2018
Veilederen foreslar/pélegger en metodikk i by- og tettstedsplanlegging der det defineres en ytre
GR@NN GRENSE for vekst. Det anbefalte tidsperspektivet er 12 &r. Omrddet som dekkes innenfor
langsiktig GRONN GRENSE skal ha en starrelse og en utstrekning der utbyggingspotensialet
samsvarer med utbyggingsbehovet i den aktuelle planperioden. (sitat, s.24)

Langsiktig GRONN GRENSE er & regne som en paskrift pd kommunekartet uten juridisk betydning
og uten muligheter for & knytte bestemmelser tikl. | utgangspunktet er derfor den granne
grensen en informasjon til aktarene i planprosessen om at planmyndighetene vil tilrettelegg for
at starstedelen av utbyggingen i kommunen skal skje innenfor grensen og at det her vil
prioriteres hgy arealutnyttelse

Metodikk:
Veilederen anbefaler en metodikk i fem trinn for & definere en langsiktig GRONN GRENSE i den
enkelte kommuneplanen. Metodikken er generell og skal giennomfgres om en del av
kommuneplanrevisjoner. Meningen er at fremgangsmaten skal veere s& enkel og fleksibel at det
skal veere mulig for kommunen selv @ komme fram til et godt resultat uten behov for ekstern
bistand.
1. Finn analyseomradet
Analyseomradet er en sirkel med radius 1 km omkring et definert sentralpunkt.
Sentralpunktet i analyseomrddet er et punkt som har det beste kollektivtilbudet, som
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jernbanestasjonen eller bussterminalen (sitat s.10) For det som er definert som
«regionale byer» i ATP kan sirkelradius veere 2 km. Valget at sirkelradius har
sammenheng med «teoretisk gangavstand» til kollektivknutepunkt.

2. Regn ut hvor mye utbyggingsareal som na er utbygd
Dette dreier seg om & finne fram til tett omradet er bygget ut i dag. Omradeutnyttelse
defineres som: Totalt bruksareal i % av omrddearealet. Alternativt kan
omrdadeutnyttelse uttrykkes som antall boligenheter pr. daa (sitat. s.12). Det anbefales a
avgrense delomréder (homogenitet, verneverdi) og bruke separate regnestykker, og
deretter summere. Ubebygde omrader gis verdi O.

3. Ansld hvor mye utbyggingsareal som trengs
Ett utgangspunkt er her kommunens mal for vekst og foreliggende vekstprognoser fra
SSB, omsatt til boligbehov/utbyggingsbehov/boligbyggingsprogram. Det samlede
utbyggingsbehovet kategoriseres i tre komponenter; boligbygging, naeringsutbygging og
teknisk og sosial infrastruktur. Utbyggingsbehov defineres som BRA og «behov for annet
areal i dekar».

4. Vurdere potensialet for videre utbygging
Deretter vurderes hvor mye ny utbygging som kan lokaliseres i planomradet, ogsa dette
anbefales gjort omradevis. Omradene vurderes etter: ikke aktuelt for
utbygging/potensiale for fortetting/potensiale for transformasjon.

5. Omréadeutnyttelsen er summen av ferdig utbygd areal og framtidig potensial.
Bade vurdering av verdier og potensiale i eksisterende situasjon og valg av
omrédeutnyttelse blir altsd helt avgjgrende for regnestykket.

6. Tegn opp GRANN GRENSE pa kart
GR@NN GRENSE skal begrenses innenfor analyseomrédet, «slik at det omslutter
knutepunktet/sentrum.» (sitat, s.24).

Kommentarer

Veilederen legger opp til en alternativ metode for arealplanlegging for framtidig utbygging.
Metoden er sveaert mekanistisk og bygger pa enkeltforutsetninger som ikke alltid lar seg godt
begrunne (sirkelen omkring knutepunktet). Undersgkelser i kommunene i Akershus har vist at
GR@NN GRENSE tolkes pa noe ulike mater. Beerum kommune bruker for eksempel begrepet
«langsiktig vekstgrense».'

16 Litteratur/eksempler metodikk for GRONN GRENSE, (RP-ATP)
Baerum kommune, Langsiktig vekstgrense,

https://www.barum.kommune.no/innsyn/politikk/wfdocument.as-

hx?journalpostid=2016235653&versjon=1&variant=A&

Askommune, samleside for sentrumsutvikling, og
Askommune. Planprogram for omregulering av As sentralomréde,

https://www.as.kommune.no/sentrumsutvikling.403908.no.html

Askommune, Dimensjoneringsgrunniag med fortettingsstrategier for As tettsted,

https://www.as.kommune.no/ato/p360/vi/730675_1_1-pdf.7306509052.%620pdf
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2.5.4 Veileder, Oslo og Akershus. Fortetting og transformasjon med
bykvalitet i bybandet.”

Denne veilederen kan ses pa som en fortsettelse av veilederen om avklaring av «grgnn grense».
Veilederen er fgrst og fremst laget for «byb&ndet» som strekker seg fra Asker i sgr-vest giennom
Oslo, med en arm til Lillestram i nord-gst og til Ski i sgr-gst. Det understrekes likevel at
veilederen ogsa er relevant for andre vekstomrader i regionen.

Veilederen er sveert interessant sett i forhold til utfordringene i oppdraget «Byboliger og
omradekvalitet». Den er fra et regionalt stésted rettet mot & gi radgiving for kommunal
planlegging. Innfallsvinkelen er «hvordan sikre by- og neermiljgkvaliteter», og veilederen dreier
seg farst og fremst det prosessuelle og hvilke tema som bgr diskuteres innenfor hvilken ramme.
Veilederen overlater kvantifiseringene i hovedsak til det kommunale nivaet.

Nar det gjelder prosessavklaringer skiller veilederen klart mellom hvilke tema som skal behandles
pa kommuneniva, pd omradeniva og giennom detaljregulering. Generelt sett blir xomradenivaet»
pekt ut som spesielt viktig.

Veilederen er tredelt:

1. Den diskuterer bykvalitet; «Slik forstadr denne veilederen begrepet bykvalitet» og
definerer kvalitetsdimensjonene: Effektiv arealutnyttelse. Flerfunksjonalitet. Sosiale
fellesskap. Grgnn mobilitet. Natur og lokalt seerpreg. Byggenes kvalitet og karakter. |
veilederen er man ikke spesielt opptatt av morfologi, arkitektur og bokvalitet.

2. Veilederen gjiennomgar 6 eksempler. Denne eksempelgiennomgangen kan sammenlignes
med de pilotstudiene som er gjort og oppsummert i interne notater i prosjektet
«Byboliger og omradekvalitet». Pilotstudiene i Jeer-regionen dreide seg om Sandnes
sentrum, Jattavégen, Bryne, Sola, Randaberg og Jarpeland.

3. Den tredje delen av veilederen gir konkrete rad om «hvordan legge til rette for fortetting
med bykvalitet. Hvilke prosesser og virkemidler kan benyttes? Og anbefalinger pé
regionalt nivad, kommunalt nivad og omradeniva.

2.5.5 Kommuneplanen for Oslo. Arealstrategien

Kommuneplanens samfunnsdel og byutviklingsstrategi ble vedtatt januar 2019 med et eget
kapittel om arealstrategi som viser hvor man skal bygge og hvilke infrastrukturtiltak som ma til.
Utgangspunktet er fgringene knyttet til Oslo som hovedstad, nullutslipps by og det som omtales
som «hverdagsby».

Utvikling og fortetting skal skje i omrader med god kollektivdekning og hvor det tilrettelegges for
gdende og syklende. Samtidig skal det vaere mulig & bruke privatbil om ngdvendig. Prinsippet for

7 Fortetting og transformasjon med bykvalitet i bybandet. Oppfplging avregional plan for areal og
transport i Oslo og Akershus. Oslo 2018. Oslo kommune pd vegne av Bybdndsamarbeidet i Oslo og
Akershus.
https://www.regjeringen.no/contentassets/6679bd7b7bcf475ebo47c3f2ds4e0029/fortetting transforma
sjon_veileder_oa.pdf
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arealstrategien er byutvikling «innenfra og ut.» Arealstrategien viser ogsa en fordeling av u over
tid, i periodene fgr og etter 2030. (s.52)

Stedskategorisering skjer giennom & skille mellom ulike typer fortettingsomréder og ved &
definere omréder med ulik grad av sentralitet:

*  Kollektivknutepunkt
*  Prioritert stasjonsneert omrade
»  Utviklingsomrader i indre by

»  Utviklingsomrader i ytre by

Om boligkvalitet sier kommuneplanen bl.a.:

Kommunen vil bruke normer for leilighetsfordeling som verktay i hele byen, for & oppnd variasjon
i boligstarrelser. Fortetting og transformasjon skal ogsd gi lokal variasjon i boligtyper og supplere
den eksisterende boligstrukturen. Dette skal gjores ved @ legge til rette for bygging av rekkehus
og lavblokker i omrdder som domineres av blokkbebyggelse i ytre by. | omrdder hvor det i dag
hovedsakelig er sméhus, skal det vurderes & supplere med leiligheter. Ved rullering av
arealdelen skal det foretas en vurdering av hvordan variasjon i boligtilbudet kan ivaretas i de
ulike deler av byen...

.... | planleggingen skal vi sikre god arkitektonisk kvalitet og tilstrekkelig og godt utformet
uteareal, samt tydelige overganger mellom det offentlige rom, det halvoffentlige rom og private
uteoppholdsareal. Oslo kommune har normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for
boligbygging i indre by, som gir feringer for arealstarrelser, rommelighet og utforming. Normene
benyttes ogsd for omrdader utenfor indre by, og kommunen skal jobbe videre med 4 sikre gode
uteomrdader i ny boligbebyggelse over hele byen. (s.64-66)

P& bakgrunn av kommuneplanens samfunnsdel er det listet opp problemstillinger som skal falges
opp videre i revisjon av kommuneplanens arealdel. De to fagrste punktene omhandler
boligtilbudet og kvalitetskrav:

«Foreta en vurdering av hvordan variasjon i boligtilbudet kan ivaretas i de ulike deler av byen,
for @ sikre et variert boligtilbud og dermed bidra til variert befolkningssammensetning. Det skal
scerlig vurderes planbestemmelser for & sikre @kt andel rekkehus, flermannsboliger og andre
former for tett-lav bebyggelse i utviklingsomrdder i gst og sar. «

«Wurdere kriterier det kan stilles krav om at skal vurderes nar planlegging og utnyttelse for
enkelte omréder skal fastsettes. Aktuelle kriterier vil veere krav til luftkvalitet, steyreduksjon,
uteareal, minimum solinnfall, tilfredsstillende lokalklima, andel parkareal og torg, uteareal for
skoler og barnehager, ballfelt og idrettsanlegg, kulturminner og stedsidentitet, en viss variasjon
av boligtyper og nceringstyper samt en viss variasjon i heyder. « (s. 77)

2.5.6 Kommuneplanens arealdel (2015).

Kommuneplanens arealdel skiller mellom ulike utviklingsomrader og hensynssoner. Den har
retningslinjer for hayder og fastsetter omradder der hay bebyggelse tillates. Det er utviklet egne
temakart for arealbruk, hensynssoner, kulturminnevern, stagy, luftforurensning, storulykke og bla-
grannstruktur.
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Generelt sies det om hgyderi § 3:

«2a) Tiltak skal opprettholde omrddets gate- og byromstruktur, bebyggelsesstruktur samt
dominerende volum og hayder pd eksisterende bebyggelse, dersom annet ikke fremgdr av
godkjent reguleringsplan. (s. 20)»

Om estetikk, byforming og landskapsforming sier bestemmelsene § 7.3 bl.a:

1. Bebyggelse og anlegg skal lokaliseres slik at viktige stier/barnetrdkk og landskaps- og
vegetasjonselementer sikres. Med viktige stier/barnetrdkk menes hovedstier fra
boligomrdder til offentlige funksjoner som skole, barnehage og kollektivholdeplasser
samt atkomster til Marka og grentomréder.

2. Tiltak skal utformes bevisst i forhold til viktige siktlinjer i byen, betydningsfulle byggverk,
viktige kulturminner og landskapstrekk og slik at material- og volummessige gode
overganger til eksisterende bebyggelse og terreng ivaretas.

3. Scerlig hay arkitektonisk kvalitet pd allment tilgiengelige bygg og anlegg skal sikres i plan-
og byggesaksbehandlingen.

(Sitat 5.23)

Bestemmelsene knyttet til arealdelen er overordnede og det er utviklet egne normer og
retningslinjer for bl.a. stedsanalyse, uteareal, parkering, torg og mateplasser, bla-grann faktor og
bymessighet.

2.5.7 Normer, retningslinjer og veiledere Oslo
Oslo kommune har etablert et «kkomplett>» sett av dokumentasjons-, prosess- og kvalitetskrav
som er nedfelt i veiledere.

Arkitekturpolitikk for Oslo

Arkitekturpolitikk for Oslo skal veere et veiledende verktay for Oslos fysiske utvikling. Den skal
fremme en god byutvikling der mennesker, klima og kvalitet star sentralt. Arkitekturpolitikken
bestar av en visjon og fire satsningsomrader.

Visjon: Oslos arkitektur skal bidra til en grannere, varmere og mer skapende by med plass til alle.

Satsningsomrader:

A: Klimasmart hovedstad med arkitektonisk egenart

B: En by med gode mgteplasser, fellesrom og forbindelser

C: En by med arkitektur for mangfoldige og skapende bo- og neeringstilbud
D: En by som mobiliserer folk til & skape ting sammen.

For hvert av satsningsomradene er det definert mal som underbygger det enkelte tema. Dette gir
en oversiktlig satsning bade for miljg, byrom, arkitektur og medvirkning. Arkitekturpolitikken gir
lite innsikt i konkrete problemstillinger og ma oppfattes som en overordnet inspirasjon til & n&
felles mal om kvalitet i utformingen av byen.

Som et vedlegg til arkitekturpolitikken er det utarbeidet et «Kvalitetsprogram med
eksempelsamling for godt bomiljg i Oslo». Kvalitetsprogrammet er et praktisk verktgy som kan
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fungere som en sjekkliste, og som kan gi inspirasjon til & skape gode bomiljg. Programmet er farst
og fremst rettet mot prosjektutviklere, arkitekter, Plan- og bygningsetaten og andre kommunale
etater.

Kriterielisten bestar av 12 tema, som viser hva som kan gi et godt bomiljg, kvalitetskriterier for
hvert tema og lenker til relevante veiledere. Kvalitetskriterienes faglige innhold er basert pa de
samme veilederne. | alt utgjar kriterielisten 30 sjekkpunkter:

By og byomrade:
* Topografi og landskapsformer
+ Historie, enkeltelementer og bebyggelse
*  Miljg- og klimavennlig byutvikling
*  Gate- og byromsstruktur
+ Bebyggelsesstruktur og bebyggelsens kantsoner

e Sosial

Byggverk og bolig:
*  Plassering pa stedet
* Uteareal og fellesrom
+ Boligtypologi
*  Arkitektonisk utforming og visuell kvalitet
»  Klimasmarte og bladgrenne tiltak

* Beboere

Eksempelsamlingen viser prosjekter oppfert i perioden 2005-2018 fra ulike deler av verden.
Eksemplene er ulike i program, omfang, kompleksitet og innhold, men alle representerer
prinsipper for gode bomiljg, som ogséa kan fungere i Oslo. Eksempelsamlingen tar utgangspunkt i
kriterielistens oppbygning. Slik kan leseren gjenkjenne hvordan kriteriene gir retning i de
giennomfgrte prosjektene.

Kvalitetsprogrammet prover & sikre gode bomiljg pé alle plan, bade stedlig, miljgmessig og
arkitektonisk. Kvalitetsprogrammet inneholder ikke kvantifiserbare stgrrelse men er mer lagt opp
som en inspirasjon og som en sjekkliste over tema som ma ivaretas i prosjekteringen av gode
bomiljger.

Arkitekturpolitikken for Oslo med kvalitetsprogrammet er et utkast og den er forelgpig ikke
politisk vedtatt. Det er derfor ikke erfaringsbakgrunn for virkningen av dokumentene.

Stedsanalyser - en veileder for plan- og byggesaker

Ved oppstart av planarbeidet kreves en enkel stedsanalyse. Plan- og bygningsetaten utvikler ogsé
sin egen stedsanalyse som i noen tilfeller kan avvike noe fra forslagstillers analyse. De to
analysene gir til sammen et godt grunnlag for videre dialog i planprosessen og avklarer
overordnede fgringer for prosjektet. Veilederen er i hovedsak laget for Plan- og bygningsetatens
egen stedsanalyse og gir en innfgring i tematisk oppbygning av stedsanalysen. Forslagsstiller
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benytter seg ofte ogsa av veilederen slik at deres analyse i sterst mulig grad gir innputt til Plan-
og bygningsetatens analyse.

Stedsanalysen skiller mellom sted og prosjekt. Stedet forstds som det avgrensede,
omkringliggende byomréadet som prosjektet inngar i og pavirker. Prosjektet avgrenses og skal
forstds som forslagsstillers innsendte prosjektskisse med byplanmessig hovedgrep.

Fremgangsmaéten for stedsanalysen er tredelt og er i stor grad inspirert av Ellefsen/Tvilde
«Realistisk byanalyse». Den bestar av kartlegging, analyse og anbefalinger og feringer for
prosjektet. Fremgangsmaten leder frem til konkrete anbefalinger. Kartleggingen er delt inn i seks
tema:

+ Historisk

*  Primeere elementer

+  Topografi landskap

+ Eiendomsstruktur

*  Gate- og byromsstruktur

*  Bebyggelsesstruktur

Analysens konklusjon skal besté av ett eller flere sammenstilte analysekart. Kartet skal dekke
analyseomradet og prosjektomradet. De sammenstilte analysekartene gir et helhetlig bilde av
situasjonen for det fremtidige prosjektet.

Anbefalingene skal angi Plan- og bygningsetatens faringer for prosjektet og utledes av
stedsanalysen. Utarbeidelsen av anbefalingene starter med en overordnet vurdering av
prosjektets handlingsrom og utviklingspotensial ved & kategorisere plansituasjonen prosjektet
befinner seg i. Den videre vurderingen gjgres i to steg. Fgrst vurderes anbefalinger som sikrer
sammenhengene mellom planomrade/konseptskisse og stedsanalysens overordnede strukturer
og elementer. Deretter vurderes det konkrete, mer detaljerte grensesnittet mellom sted og
prosjekt som grunnlag for anbefalinger for konkrete planfaglige faringer. Anbefalinger skal vises
pa et anbefalingskart og utdypes med kommentarer og eventuelle illustrasjoner og foto.

Erfaringene med stedsanalysen er at den er et godt verktgy for den videre planprosessen og
avklaringene av prosjektet. Anbefalingskartene er det godt verktay for & avklare bymessige
forhold tidlig i prosessen. Oppbyggingen av analysen er i stor grad tilpasset situasjoner i den
etablerte bystrukturen.

2.6 Sammenligninger, komparative dokumenter fra norske
byregioner. Hordaland og Bergen

Strukturen i planmaterialet som er laget for Hordaland og Bergen er langt enklere enn det som er
utarbeidet i Oslo- og Akershus. Spesielt er de regionale retningslinjene mindre kompliserte og i
mindre grad direkte styrende, og Bergen legger opp sin styring av utbyggingspolitikk pé en noe
annen méate enn Oslo.
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2.6.1 Fylkesplan-nivaet

Hordaland fylkeskommune har etablert en Regional plan for attraktive senter i Hordaland
fylkeskommune, 2015 - 2026™. Planen gir generelle fgringer for planlegging og utbygging i sentra i
fylket med klare maltall om avstand til kollektivknutepunkt, utnyttelsesgrad, kvartalslengde og
hayde. Det er ikke gitt maltall for uterom og grannstruktur.

Hovudmél: Hordaland skal ha attraktive senter som fremyjar livskvalitet robust neeringsliv og
miljevenleg transport. Sentera skal tilretteleggje for vekst i heile fylket.

Sentera skal utformast slik at dei er attraktive G vere, bu og drive ncering i.

Sentera skal ha eit mangfald av tenester, arbeidsplassar, fritids- og kulturtilbod tilpassa
senteret sitt nivd i senterstrukturen.

Sentera skal vere attraktive for handel med handelsverksemd dimensjonert etter nivg i
senterstrukturen.

Sentera skal vere tilrettelagt for effektiv og miljgvenleg transport i, til og fré sentrum.

Retningslinjer for planprosess:

2.11 sentrum ber ein giennomfare stadanalyse/moglegheitsstudie eller tilsvarande
analyse som grunnlag for planlegging.

2.2 | sentrumsplanlegging bar ein sikre brei medverknad med scerleg vekt pé deltaking
frd representantar for nceringsliv/sentrumsforeiningar, barn/unge, menneske med
nedsett funksjonsevne og dei som bur i sentrum.

Retningslinjer for arealbruk:

2.3 Sentrumsutstrekning skal fastsetjast i kommune(del)plan eller i reguleringsplan for
sentrum. Inntil kommunen har fastsett sentrumsutstrekning bar planlegging ta
utgangspunkt i at sentrum har felgjande retningsgivande utstrekning frd ytterkant til
ytterkant:

Fylkessenter: inntil 1000m

Regionsenter og bydelssenter i Bergen: inntil 800m

Kommunesenter: inntil 600m

Lokalsenter og ncersenter: tilbod bar i heg grad konsentrerast
2.4.Sentrumsomrdde skal regulerast heilskapleg giennom omrddeplanlegging i offentleg
regi. Inntil kommunen har regulert sentrumsomrédet giennom omrddeplanlegging gjeld
folgiande retningsliner:

a) Sentrum skal ha funksjonsblanding med heg bustadandel og vere ein stad for
lokalisering av offentleg/privat tenesteyting, forretning, kontor, hotell og
bevertning.

b) Sentrum skal ha ein omrddetilpassa kvartalsstruktur. Kvartalslengde i sentrum
skal maksimalt vere 70m.

18 https://www.hordaland.no/globalassets/for-hfk/plan-og-planarbeid/regionale-planar/regional-plan-

for-attraktive-senter-i-hordaland_web.pdf
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c) Sentrum skal ha tett utbygging med ein utnyttingsgrad p& minimum 200% BRA
(bruksareal).

d) Bygningar i sentrum skal ha aktive, opne fasadar i fyrste etasje mot handlegater
og sentrale byrom.

e) Sentrum skal ha universelt utforma offentlege fellesomrdde. Offentlege omrdde
bar omfatte park og leikeareal, sentrale gater, plassar og torg, samt
kai/strandline/friluftsomrdde der dette er aktuelt.

) Bustader bgr som hovudprinsipp ikkje lokaliserast over 5. etasje.

g Sentrumsomrdde skal ha berekraftig energiforsyning og handtering av vatn,
avlaup og avfall.

h) | sentrum ber ein sikre stadstilpassa blé- og grenstruktur.

i) Det skal takast omsyn til kulturhistoriske verdifulle bygningar og bygningsmilje.
Regional plan for attraktive senter | Hordaland

En byvekstavtale med Bergen kommune (2017 - 2023) ble undertegnet i september 2017. ¥ En ny
byvekstavtale som ogséd omfatter omlandskommunene er under arbeid, men har matt politisk
motstand og er ikke undertegnet.

2.6.2 Bergen. Kommuneplanens arealdel (2018). Arealstrategi.

Det er sa langt ikke etablert en regionplan for «det metropole Bergen» dvs. Bergen med
nabokommunene/pendlingsomlandet som Askgy og Os. Planmaterialet er derfor ikke direkte
sammenlignbart med regionplanen for Nord-Jeeren. Bergen kommune er likevel sammensatt og
bestar av en rekke sentra; Bergen sentrum, Asane, Indre Arna, Loddefjord, Oasen, Nesttun og
Réadal.

Hoveddokumentene som skal styre arealbruk og kvalitet i byforming i Bergen er KPA,
Kommuneplanens arealdel (2018) som er lagt fram til behandling i ny utgave i mars 20192 og
Arkitektur- og byformingsstrategi for Bergen (utkast 1.4.2019)?

Kommuneplanens arealdel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer for hvilke nye
tiltak som kan iverksettes i planperioden. Planen angir ogséa hvilke hensyn som mé ivaretas ved
disponeringen av arealene. Kommuneplanens arealdel omfatter plankart, bestemmelser og
planbeskrivelse.

Kommuneplanen er delt inn i atte kapitler. Alle kapitlene er beskrevet i forhold til relevante
problemstillinger i de ulike sonene og for byen som helhet:
1. Gébyen

whttps://www.regjeringen.no/contentassets/66644bf4b3e642acafiobea324af42b8/byvekstavtale-bergen-

2017-2023.pdf
20 https://www.bergen. kommune.no/bk/multimedia/archive/00347/Byr_dssak_347167a.pdf

2ihttps://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00347/Forslag_til_ny_arki_347432a.pdf
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Sikring av kvalitet i byutviklingen
Boligforsyning

Blagrgnne Bergen

Klimatilpassing risiko og sarbarhet
Beerekraftig transport

Bergen i regionen

S T A I S

Offentlige funksjoner

Kommuneplanen legger til rette for en kompakt bystruktur med bymessig utforming i
gangavstand rundt senteromrédene. | en overgangssone &pnes det ogsa for noe fortetting, mens
den gvrige byggesonen beholdes som dpne smahusomrader. Utenfor byggesonen legges det
bare opp til utvikling av arealkrevende naeringsomrader, mens de store grentomradene
opprettholdes som i dag.

For & nd malet om kompakt byutvikling giennom fortetting med gode kvaliteter og nullvekst i
personbiltransporten foreslas det i planforslaget:

* Ny senterstruktur med utvidede omrader for fortetting

* Enfiredeling av byggesonen med ulike krav til innhold og kvaliteter (sentrumskjerne,
byfortettingssone, ytre fortettingssone og @vrig byggesone)

* Reduserte krav til boligparkering og uteoppholdsareal
*  Nye kvalitetskrav til bomiljg
*  Krav til stedsanalyse for & vurdere enkeltprosjekter i sammenheng

« Ataut tidligere boligfelt, som ligger langt fra senterstruktur og kollektivdekning

Planbeskrivelsen deler byggesonen inn i fire soner:
* Bergen sentrum
*  Sentrumskjerne
» Byfortettingssone
*  Ytre fortettingssone

*  Qvrig byggesone

De to innerste sonene (sentrumskjerne og byfortettingssone) utgjer senteromrédene, og det er
her hoveddelen av nybyutvikling skal skje. Senteromrddene er primeert valgt ut fra kriterier om:
» god kollektivdekning
» eksisterende arealbruk og tetthet i senteromrédet og i omkringliggende neeromrade
* potensiale for videreutvikling av senteret
*  godt gang- og sykkeltilbud
» variert tjenestetilbud
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Spesielt interessant for arbeidet p& Nord-Jaeren er hvordan planen gir retningslinjer for
fortetting og hayder, for uterom og grennstruktur og hvordan kvalitetskrav til bymilja blir
formulert.??

Det er i forbindelse med KPA gjort et betydelig arbeid med & ta ut boligomréder som ikke ligger i
tilknytning til senterstruktur og som pr i dag ikke er regulert. Store byggeomrader, 7000 da i alt,
tas ut av byens planer og reguleres om til LNF omrader.

En gnsker & utvikle tette og selvstendige bydelssentra.

En ser den fgrste bglgen av fortetting for brutal og med for lav kvalitet.

Restriksjoner péa tetthet er byttet ut med krav til utearealer. Fra utnyttelseskrav til utearealskrav.
Det stilles kvalitetsnormer for byrommene og hvordan omréder forholder seg til kontekst
Planen krever stedsanalyse fgr detaljregulering i nye byggeprosjekter,

En sper: Hva kan denne utbygginga kan gjgre for omrédet?

2.6.3 Fortetting med kvalitet

Fortetting skal sikre et beerekraftig utbyggingsmanster med begrenset personbiltrafikk, og
samtidig skape bolig- og bymiljger med hgy kvalitet. Hovedgrepet med inndeling i 4 byggesoner
og vekt pé fortetting i senteromréder legger til rette for & kunne nad denne mélsettingen.
Bestemmelser med generelle kvalitets- og prosesskrav tydeliggjer malsettingene:
»  Byformings- og arkitekturpolitikken skal veere en del av beslutningsgrunnlaget i alle
plan- og byggesaksprosesser.
* Innledende stedsanalyse innfgres som verktgy for & sikre at tiltak vurderes i
sammenheng med omgivelsene og stedegne kvaliteter og behov.
» For byfortettingssonen anbefales at byggehgyde skal vurderes utfra topografi,
stedskarakter og eksisterende bebyggelse, og med grunnlag i stedsanalysen.
» Det stilles seerlige krav til tilpasning innenfor hensynssone kulturmiljg.
»  For byfortettingssonen tas inn krav om variasjon i stgrrelser og typer boliger, med
presisering av at rekkehus er del av variasjonen. Det anbefales ogsé kantsoner
mellom boliger og offentlige byrom.

Bestemmelsene knyttet til KPA er nytenkende i hvordan de kvantifiserer retningslinjer for
utnyttelse, hgyder og krav til uterom.

Gjeldende arkitektur- og byformingspolitikk skal veere premissgiver for planlegging og den
arkitektoniske utformingen, av alle nye tiltak. Videre sikres bl.a. stedets egenart, menneskelig
skala, bldgr@nne strukturer, byrom, gébyen, kvalitet og variasjon.

Krav om stedsanalyser

Innledende stedsanalyse foreslds som metode for & sikre at nye prosjekter tilferer gode kvaliteter
basert pa stedets egenart, jf. forslag om bestemmelse § 8.3. Malet med en stedsanalyse er 8 vise
sammenhengen mellom et prosjekt og omgivelsene. Analysen skal veere grunnlag for & gi tidlige
og tydelige signaler i dialogen mellom kommune og utbygger/tiltakshaver.

22 Alle sitater er hentet fra saksframlegg til 2. gangs behandling av planen i bystyretm’, april 2019.
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Analysen skal gi fgringer for utforming av bebyggelsen, hgyder og tetthet.
Det er utarbeidet en veileder for Stedsanalyse til bruk i saksbehandling av planforslag og
byggetiltak.

Bolig og boligkvalitet

Bestemmelsene sikrer boligsammensetning giennom krav til boligstarrelse i nye stgrre prosjekter
i byfortettingssoner (sone 2): - Maksimum 20 % av boenhetene kan ha bruksareal under 50 m? -
Minimum 20 % av boenhetene skal ha bruksareal over 80 m2. Det settes en generell
minstestarrelse pa nye boenheter pd minimum 35 m? BRA + bodareal. Det skal legges spesiell
vekt pa tilrettelegging for familieboliger i byfortettingssoner, ytre fortettingssoner og i
levekérssoner med hgy barneutflytting.

Utnyttelsesgrad

Fagetaten foreslar ikke fastsetting av (maksimal) utnyttelsesgrad som f.eks. %BRA, siden en
slik maksgrense ofte blir oppfattet som en rettighet fremfor andre vurderinger. Fagetaten
vektlegger i stedet vurderinger av kvalitetskrav for & avklare utnyttingsgrad gjennom forhold
til byromsstruktur, byggehgyde og uteoppholdsareal. Ved 8 kreve tilstrekkelig kvalitet knyttet
til disse faktorene, kan kvalitetskravene styre omfanget av utbyggingen.

Bestemmelsene med kvalitetskrav dpner for stor variasjon av tetthet og differensiering tilpasset
ulike plansituasjoner. @vre del av spennet mellom 30 og 120 %BRA skal kun benyttes for tiltak
med kort avstand til godt kollektivtilbud. | sonen for gvrig bebyggelse skal grad av utnytting for ny
bebyggelse veere maks. 45 % BRA.

Heyder
Med utgangspunkt i et revidert forslag fra Byarkitekten og Radet for byforming og arkitektur
forslar fagetaten fglgende omformulering av byggehaydebestemmelsen i
byfortettingssonen:
* Byggehgyden skal tilpasses stedets saerpreg, tilliggende byrom og viktige siktlinjer.
Det skal tas hensyn til lokalklimatiske forhold og tiltakets fjernvirkning.
* Vurdering av byggehgyde skal skje med grunnlag i stedsanalyse.
* Vedreguleringsforslag der byggehayder overskrider 4 etasjer eller 15 meter skal
dette seerskilt begrunnes i de kvaliteter man tilferer omradet.
» For byggesaker som er unntatt krav om regulering skal byggehayden ikke overstige
4. etasjer eller byggehayde 15 meter. Ut fra dette vil byggesaker med spgrsmél om
byggehayder over 4 etasjer kreve avklaring gjennom reguleringsplan.

For byfortettingssonen bar giennomsnittlig byggehgyde ikke bgr overstige 90% av
byromsbredden og maksimal byggehgyde bgr veere innenfor 110% av byromsbredden. | ytre
fortettingssone fastsettes grad av utnytting av kommunen gjennom plan- og
byggesaksbehandling. Kollektivtilbud og neaerservice skal vektlegges.

Uteoppholdsareal
Krav til uteoppholdsareal er avgjgrende for a sikre de viktige arealene til opphold, rekreasjon
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og aktivitet utendgrs. | utredningsarbeid om uteoppholdsarealer i "Uterom i tett by" ble det
pekt pé behov for:

»  Flere starre offentlig tilgjengelige uteomréder

»  Store private omrader

*  Flere grenne omréder

* Bedre koblinger mellom bolig og rekreasjonsareal

» Bedre og sikrere trafikk- og parkeringsl@gsninger

Planforslaget legger til rette for & imgtekomme disse utfordringene gjennom flere punkt i
bestemmelsene, hovedpunkt:

» Det skilles ikke mellom privat eller felles uteoppholdsareal i Sentrumsomrader

* Krav til arealstgrrelse for uteoppholdsareal er redusert

»  Krav til uteoppholdsareal kan ogsa dekkes i offentlig rom (gate, torg), eksisterende
+ eller nytt, med regulering

» Tilrettelegging for familieboliger i byfortettingssoner

*  Mulighet for utbygging av rekke- og smahus med private uteareal

»  Praktisk bruksverdi kreves, ikke aksept for restareal som ikke har egnet kvalitet

»  Fokus pa gangforbindelser og snarveger

»  Parkeringslasninger som felles anlegg, for & minimere intern kjgring i boligfelt

Maltall for utearealer for bolig er definert for hver byggesone. For de tetteste sonene medregnes
offentlig areal i utearealet. Dette sikrer at byrom kan integreres som en del av boligenes uteareal
og gir en mulighet for & etablere bymessig bebyggelse med gode utearealer i tett by.

Sone Uteareal pr boenhet Andel pa terreng

Bergen sentrum 15 m2 Min 5% i S1 og min 10% i BY1*
Sentrumskjerne 25 m2 Min 50% *

Byfortettingssone 40 m2 Min 50% **

Ytre fortettingssone 75 m2 Min 60%

@vrig byggesone 100 m2 Privat uteareal pa tomten

* Offentlig tilgjengelig areal pd bakkeplan kan regnes som uteoppholdsareal for boliger i
planomradet.

** Utformes som fellesareal eller offentlig tilgjengelig areal

Privat uteareal medregnes

Krav til solbelyst uteareal for de ulike omradetypene: 50% av utearealet pa bakkeplan skal ha sol i
4 timer ved vérjevndggn, gjelder alle soner.

2.6.4 Arkitektur- og byformingsstrategi for Bergen

Strategien foreligger bare som et utkast til hgring:
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«Vdrt mdl med denne strategien er at arkitektur skal veere et sentralt verktay for G styrke
Bergen som en vakker, scerpreget, inkluderende og grann by. Vi kaller denne satsingen Arkitektur

+.»

Malet med Arkitektur og byformingsstrategien for Bergen er at arkitektur skal veere et sentralt
verktay for & styrke Bergen som en vakker, seerpreget, inkluderende og grenn by. Strategien
bygger pa noe de kaller en fortetting pa bergensk som tar utgangspunkt i byens unike kvaliteter
og seerpreg, med mal om & skape et beerekraftig bysamfunn.

| mange omréader skal nye anlegg finne sin plass mellom eksisterende strukturer. | andre tilfeller
skal det skapes helt nye steder og kvaliteter gjennom transformasjon. Slik tegner det seg opp to
ulike hovedutfordringer og muligheter for & oppné seerpreg i byutviklingen:
» Hvordan bruke arkitektur for & ivareta og styrke det lokale stedets egenart i sonene for
fortetting?
»  Hvordan bruke arkitektur for & skape nye bydeler med ny karakter og identitet i de store
transformasjonsomradene?

| denne sammenhengen er det behov for & sette fokus pa arkitekturens betydning og potensial
for & bidra til identitet, saerpreg, kvalitet og beerekraft. Forbilledlig og nyskapende arkitektur skal
bidra til & styrke Bergens egenart og attraktivitet bade lokalt og internasjonalt ved at hvert enkelt
bygg og byrom bidrar til:

» Envakker og seerpreget by som gir stolthet og tilhgrighet

* Eninkluderende og grann by som gir livskvalitet og beerekraft

Strategien definerer &tte prinsipper/indikatorer/diskusjoner for utforming av bygg og byrom i
Bergen:

1. HELHETLIG utforming
Utform bygg og byrom ut fra en samlende idé som Igser flere oppgaver og skaper
merverdi

2. ESTETISK opplevelse
Skap rom som stimulerer, inspirerer og beriker vare sanselige og romlige opplevelser

3. SAMSPILL MELLOM BY OG NATUR
Styrk koblingen mellom bebyggelse og landskap, og bruk vegetasjon og vann som en
ressurs

4. BYMILJOER MED EGENART
Bygg videre pa stedets unike kvaliteter og kulturminneverdier, og utform
identitetsskapende bygg og byrom

5. VITALT BYLIV PA BAKKEPLAN
Utform bebyggelse slik at den stimulerer til aktiv bruk av gater og byrom, og aker
opplevelseskvaliteten for fotgjengere

6. SOSIALT BEREKRAFTIGE NABOLAG
Skap bygg og byrom som gir alle mulighet til & veere aktive deltakere i fellesskapet, og
som stimulerer til sambruk

7. LAV ENERGI- OG RESSURSBRUK
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Velg innovative og helhetlige energi- og klimalgsninger som gir hay arkitektonisk og
miljgmessig kvalitet

ENDRINGSDYKTIG BY

Planlegg for et klima og samfunn i endring ved & prioritere fleksible lasninger og
optimalisere arealbruk

Hvert av punktene er formulert p& en handlingsorientert méte som omfatter bédde «Dette gjgr vi
ved &» og ved & henvise til lovhjemler og retningslinjer/bestemmelser i KPA. Eksempelvis
1. HELHETLIG utforming:

Dette gjor vived &:

Formulere en arkitektonisk idé som samlet utlgser potensialet i mgtet mellom sted,
program og visjon.

Veere bevisst omgivelsene og vise hvordan det nye samspiller med disse nar det gjelder
terreng, volum, skala, materialitet og takutforming.

Utnytte arkitekturens muligheter. Utform bygningen ut ifra dens rolle for byen, posisjon i
den lokale konteksten, og funksjon for brukerne. Maksimere byggets potensial for positiv
innvirkning pé byen, nsermiljget og brukerne.

Ha en helhetlig idé for utforming i transformasjonsomrader. Planlegg
transformasjonsomrader og lokal- og bydelssentre ut ifra et helhetlig bykonsept som kan
danne grunnlag for omrédets utforming, karakter og identitet.

Sikre dette gjennom presise bestemmelser eller formingsveileder knyttet til arkitektur og
byform i omradeplaner og store reguleringsplaner.

Veere bevisst pé bydelens historiske bakgrunn. Lag planer, bygg og byrom med bevissthet
om nar omradet er bygget og planlagt, og hvilke idealer som var gjeldende. Veer tydelig
pa hvilke idealer som skal uttrykkes ved endring.

Anbefalingene knyttes direkte opp mot Plan- og bygningsloven og kommuneplanens arealdel:

PBL. § 1-1: «Estetisk utforming av omgivelsene»
PBL. § 29-1: «God arkitektonisk utforming»
PBL. § 29-2: Visuelle kvaliteter

KPA 2018 § 8 Arkitektur og byform

KPA 8.2.1. Nye tiltak skal fremme opplevelsen av stedets egenart og tilfgre bymiljget nye
kvaliteter.

KAP 8.2.7. Nye tiltak skal tilrettelegge for variasjon i det arkitektoniske uttrykket, innenfor
rammen av en tydelig helhetskarakter.
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5. SAMMENLIGNING AV
KVANTITATIVE RETNINGSLINJER

En sammenligning av kvantitative retningslinjer for Oslo, Bergen, Trondheim, Drammen, Fornebu,
Stavanger, Sandnes og Bryne gir et utgangspunkt og grunnlag for & vurdere utforming av
kvantitative retningslinjer for Regionplan Jeeren 2050. Undersgkelsen tar for seg utnyttelse og
hayder, bomiljg og norm for utearealer som er de tre emnene som er direkte aktuelle for vart
arbeid med regionplanen for Jeeren.

3.1 Utnyttelse og hgyder
3.1.1. Oslo

Oslo deler inn i indre og ytre by og innenfor disse sonene deles det igjen inn i ulike utviklings og
transformasjonsomrader.

Heyder

Kontekst er det viktigste kriteriet for & diskutere hagyde. Generelt skal ikke gesimshaydene
overskride giennomsnittlig byggehgyde i eksisterende bebyggelse.

Hayhus

Hayhus defineres som bygg opp til 42 m. Et belte for mulige hayhus (transformasjonssone) er

definert i Oslo sentrum. Det dpnes ogsa for vurdering av hayhus i viktige kollektivknutepunkt.

Omréade Samlet Heyde Kommentar
omradeutnyttelse

Indre by Hoay tetthet Generelt skal ikke For omrader avsatt som
gesimshgydene utviklingsomrader i plankart
overskride 1-2, kan det vurderes
giennomsnittlig hgyere maksimal
byggehgyde pé gesims/mgnehgyde enn
eksisterende omradets dominerende
bebyggelse. hgyder, dersom etasjer

avtrappes for & innordne

| enkelte seg gatestrekningens
utviklingsomrader hgyeste dominerende
apnes for 7 meter fasadegesims.
over hgyeste
eksisterende gesims.
Gesimshgyde inntil
42 meter innenfor
bestemte soner.

Ytre by
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Uten 100 %

kollektivknutepunkt

Med 125 % Det &pnes for
kollektivknutepunkt vurdering av hayhus

i utvalgte viktige
kollektivknutepunkt.

§ 11 Bebyggelse og anlegg

§ 11.1 Indre by: utviklingsomrader og transformasjonsomréder (jf. PBL. § 11-9 nr.5)

1. Utviklingsomrader og transformasjonsomréder i indre by skal vurderes med hgy tetthet og
sikre hgy bymessig/ arkitektonisk kvalitet, grennstruktur og gode gate- og byrom. Omrédet
skal viderefgre omkringliggende nettverk av offentlige rom og forbindelser.

2. For omréder avsatt som utviklingsomrader i plankart 1-2, kan det vurderes hgyere maksimal
gesims/mgnehgyde enn omradets dominerende hayder, dersom etasjer avtrappes for &
innordne seg gatestrekningens hgyeste dominerende fasadegesims. Avtrapping skal hensynta
best mulig solforhold mot syd og vest for tilliggende byrom, streksgater og gardsrom.

Retningslinjer:
»  Det kan vurderes tillatt inntil 30 meter gesimshayde (inntil 42 meter langs Ring 1, som
avgrenset med egen sone pd plankart 1-2).
« [ streksgater (angitt pd plankart 1-2 som U4) ber det ikke tillates manehayder pd mer
enn 7 meter over kvartalets/gatestrekningens hayeste dominerende gesimshayde.

» For Regjeringskvartalet avklares videre rammer for utbygging giennom statlig
reguleringsplan.

§ 11.2 Ytre by: utviklingsomrader, kollektivknutepunkter og stasjonsnaere omréader (jf. PBL § 11-9
nr.5)

| utviklingsomréder i ytre by angitt pé plankart 1-2 skal fglgende sikres gjennom felles planlegging
(utdrag):

*  Bymessig utforming av omrédet, giennom hgy tetthet og arkitektonisk kvalitet, finmasket
gate- og byromsstruktur, variert arealbruk, utadrettede funksjoner i 1. etasje i sentrale
gater/byrom, gode solfylte byrom og integrering av viktige eksisterende stedskvaliteter.

»  Stasjonsomrade for skinnegdende trafikk skal gis en sentral rolle som sted, med
offentlige byrom og sosiale/ kulturelle og andre publikumsrettede funksjoner.

* God tilgiengelighet, med prioritering av gang- og sykkeltrafikk, ssa mmenhengende
grennstruktur og gate- og byromsstruktur, bade internt og til tilstetende omréder skal
sikres.

* God gang- og sykkeltilgjengelighet til kollektivmidler og effektive bytter mellom
kollektivmidler skal sikres.

Omrader ved kollektivknutepunkter skal vurderes utviklet med hgy tetthet, og sikres hagy
bymessig/arkitektonisk kvalitet og gode gate- og byrom. Punktene skal ogsé veere
retningsgivende for omrader ved kollektivknutepunkter og stasjonsnaere omrader som vurderes
egnet for bymessig utvikling.
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Retningslinjer:

For utviklingsomrader i ytre by uten kollektivknutepunkt ber det veere en samlet
omradeutnyttelse pa 100 prosent.

For utviklingsomrader i ytre by med kollektivknutepunkt bgr det veere en samlet
omradeutnyttelse pa 125 prosent, med hayest utnyttelse rundt kollektivknutepunktet.

3.1.2 Bergen

Utnyttelse og tetthet i Bergen

Bergen er opptatt av stedstilpasset arkitektur der tetthet og hgyde skal tilpasses eksisterende
strukturer. Det er valgt ikke & sette spesifikke krav til heyde og utnyttelse i planen. Stedstilpasning
og kravene til utearealer skal styre utnyttelsen. Det legges stor vekt pa stedsanalyse tidlig i

planprosessen.

Utdrag av bestemmelsene som omhandler utnyttelse og hgyder:

Sone 1: Sentrumskjerne

Grad av utnytting gis ut fra krav til byromsstruktur, byggehgyde og uteareal.
Avstand mellom gangarer skal maksimalt veere 70 meter.

Byggehgyden skal tilpasses stedets lokale seerpreg, ivareta gode kvaliteter i tilliggende
byrom og viktige siktlinjer. Det skal tas hensyn til lokalklimatiske forhold og tiltakets
fiernvirkning. Se ogsé § 38.3.1.

Sone 2: Byfortettingssone.

Byggehgyde:
Byggehgyden skal tilpasses stedets seerpreg, tilliggende byrom og viktige
siktlinjer. Det skal tas hensyn til lokalklimatiske forhold og fjernvirkning, og behov
for variasjon i byggehgyder skal vektlegges.
Vurdering av byggehgyde skal skje med grunnlag i stedsanalyse.
For sgknader om tiltak som er unntatt krav om regulering skal byggehayden
veere maksimalt 4 etasjer, og ikke hgyere enn 15 meter i forhold til ferdig planert
terrengs gjiennomsnittsniva. Se ogsé § 38.3.1.
Grad av utnytting gis ut fra krav til byromsstruktur, byggehayde og uteareal.
Byggehayde skal vurderes i forhold til byromsbredden. Gjennomsnittlig byggehayde bar
ikke bgr overstige 0% av byromsbredden og maksimal byggehayde bar veere innenfor
110% av byromsbredden.

Sone 3: Ytre fortettingssone

Grad av utnytting skal tilpasses omgivelsene, og skal veere mellom 30 % og 120 % BRA.
Grad av utnytting fastsettes av kommunen giennom plan- og byggesaksbehandling.
Kollektivtilbud og ncerservice skal vektlegges. @vre del av spennet mellom 30 og 120 %-
BRA skal kun benyttes for tiltak med kort avstand til godt kollektivtilbud. Krav til
minimumsutnyttelse skal ikke forhindre mindre tiltak pd eksisterende bebyggelse.
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Byggehgyde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse skal ikke gi vesentlig
reduksjon av sol- og utsiktsforhold for eksisterende boliger.

@vrig byggesone
| gvrig byggesone tillates ikke vesentlig nybygging. Det kan tillates eneboliger eller
tomannsboliger, forutsatt at gvrige krav i bestemmelsene her er oppfylt.
Omrddene skal i hovedsak opprettholdes med uendret utnyttelse, og med bolig
som prioritert formdl.
Grad av utnytting for ny bebyggelse skal veere maks. 45 % BRA.

Byggehgyde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse skal ikke gi vesentlig
reduksjon av sol- og utsiktsforhold for eksisterende boliger.

Arkitektur og byform

Arkitektur og byform star sentralt for vurdering av utnyttelse og hgyder i prosjekter.
Bestemmelsene angir de viktige aspektene ved arkitektur og byform hvor gjeldende Arkitektur og

byformstrategi star sentralt.

§ 8 Arkitektur og byform (pbl § 11-9 nr 6, jf. § 29-2) Bergensk byskikk skal ligge til grunn for ny byutvikling. Det
8.1 Arkitektur- og byforming betyr en tett by der naturlandskap, kulturhistorie og
8.1.1 Gjeldende arkitektur- og byformingspolitikk skal vasre premissgiver for allmenninger gir grunnlag for en finmasket byromstruktur med
planlegging og den arkitektoniske utformingen, av alle nye tiltak. kvalitet og identitet.
Tig.1.1:
8.2 Generelle krav - I planbeskrivelsen eller rammeseknad skal tiltakets
8.2.1  Nye tiltak skal fremme opplevelsen av stedets egenart og tilfere bymiljeet nye kvaliteter. utforming vurderes i forhold til gjeldende arkitektur- og
8.2.2 Sammenhengende bladgrenne strukturer, allmenninger, byrom og offentlig tilgang til sje og byformingspolitikk.
vassdrag skal veere de overordnete prinsippene for bystrukturen. Der god tilpasning til omgivelse og terreng er viktig skal
8.2.3 Ny byutvikling skal planlegges i en menneskelig skala, med et finmasket byromsforlop der utformingen visualiseres.
menneskets opplevelse fra gateplan gir premisser for bygningsutformingen. Samlokalisering av funksjoner og flerbruk av bygninger
8.2.4  Ufforming av byrom og bygninger skal ivareta sammenheng med omkringliggende landskap, skal vektlegges
stedets historiske strukturer og kulturminner. - Detoppfordres til bruk av tre som byggemateriale.
8.2.5 Bergen skal utvikles som en gaby, med gode lokalsentre, offentlige maetesteder, og mest mulig av | Tif 8.2.1- I vurderingen av det enkelte "stedets egenart” skal
hverdagens behov innenfor gang-/sykkelavstand fra boligen. Det skal sikres sammenhengende folgende forhold vurderes:
og attraktive gang- og sykkelforbindelser. — Viktige landskapselementer
8.2.6 Det skal sikres kvalitet i arkitektur og byromsutforming. Det skal legges vekt pa nytenking og — Historiske seertrekk, som ferdselsérer, moteplasser,
innovasjon for bygninger og byrom med viktige allmenne funksjoner allmenne bygninger
827 Nye tiltak skal tilrettelegge for variasjon i det arkitektoniske uttrykket, innenfor rammen av en — Romlige sammenhenger
tydelig helhetskarakter. — Eksisterende bygningsstruktur og bygningsform
828 Byrom og grennstruktur skal planlegges for allsidig aktivitet, med granne kvaliteter og bruk av _ Kufturminner
vann. o - o . .
829 Nye byggetiltak skal ha gad terrengtilpasning med minst mulig bruk av store skjasringer, fyllinger ?;::g’:;}polggj{f?c,lf,;ir?;z%:;;OZJI(Z?J:E?EZ%? for stedet
0g murer. Til 8 2.5 Gange, sykkel og kollektiv skal veere de prioriterte
transportformene i senteromradene. Det skal sikres
8.3 Stedsana\yse . . sammenhengende og attraktive gangforbindelser.
8.3.1 Det skal utarbeides en innledende stedsanalyse fer oppstartsmeote for reguleringsplaner i sone 1- Tif 8.3 Stedsanalysen utarbeides med grunnlag i veileder
3, og for tiltak som sekes unntatt fra plankrav i henhold til § 3.3.1. utarbeidet av Bergen kommune

3.1.3 Trondheim
Krav til tetthet

Krav til tetthet er satt til antall bolig per dekar. Det skilles mellom regulering av omrader over og
under 6 dekar. Sentrumsformal og bestemmelsesomrade lokalsentre og langs

bestemmelsesomrade kollektivare gjelder szerskilte krav.

Omréde

1,6 = 6 dekar

Mer enn 6 dekar

Sentrumsformal

Over 1,5 dekar vist som bestemmelsesomrade lokalsentre og
langs bestemmelsesomrade kollektivare

Byneset, Klett og Bratsberg
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Tetthetskrav

Min
Min
Min
Min

Mi

S

. 3 boliger per dekar
. 6 boliger per dekar
.10 boliger per dekar
. 6 boliger per dekar

. 1,5 boliger per dekar
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70 m ? BRA brukes som gjennomsnittstarrelse pd en bolig ved beregning av tetthet. |

eksisterende byggeomrdder skal nytt byggeareal med tilherende uterom, parkering og atkomst
legges til grunn for beregning av antall boenheter. | framtidige utbyggingsomrdder skal areal vist
pd plankartet legges til grunn ved beregning av antall boliger.

Heyder
Det er ikke satt spesifikke krav til hgyder men bestemmelsene. Byforming og arkitektur sier noe
om tilpassing til eksisterende karakter og sammenheng til landskap og plassering av hayhus:

§ 9.1 Stedskarakter og gode helhetslgsninger skal vektlegges i fortettingsprosjekter. Der hay
tetthet gir brudd med eksisterende karakter, skal utbyggingsprosjekter tilfgre nye kvaliteter.
Scerlig gater og uteoppholdsplasser skal ha god kvalitet. Bebyggelsen skal utformes og plasseres
slik at den ikke er til hinder for at hele bebyggelsesstrukturen i omrddet omformes med
tilsvarende tetthet.

§ 9.3 Bebyggelsen skal underordnes viktige landskapstrekk og landemerker.
Byens viktigste landskapstrekk er hgydedragene som omkranser byen, strandsonen, elve- og

bekkedalene, jordbrukslandskapet, sammenhengende grantdrag og markante treer.

Heyhus tillates kun i eksisterende hayhusomrdder eller der det skal markere en viktig
fellesskapsfunksjon. Det skal ikke plasseres hagyhus i Midtbyens landskapsrom.

Veileder for byform utdyper forhold knyttet til landskap og hgyder.

Figur &. Trondheims silhuett kjennetegnes ov Nidorosdomen, Glgshaougen og Tyholttdret.

Figur 7. Det er ikke gnskelig med hayhus i eller nar midtbyen som konkurrerer med Nidarosdomen om &
vaere det mest fremtredende landemerke | Trondheim.

Figur 8. Det er ikke gnskelig med hay kvartalsbebyggelse i eller nzer midtbyen som reduserer tydeligheten av

Nidarosdomen som mest fremtredende landemerke | Trondheim
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| fortetting med sméhus bar nye volumer plasseres slik at 8pne omrader beholdes

Plassering av nye boliger mellom eksisterende boliger gir bade nye og eksisterende boliger
henvendelse bade mot gate og hage. Samme prinsipp for fortetting mé kunne felges i hele
gatelgpet. Byggelinje mot gate, og sammenhengende grgnne strukturer kan vaere sveert viktig for
stedskarakteren og siktlinjer.
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Figur 18. Selv om omrddet omformes, kan det gjgres pd en hensynsfull mdte.

3.1.4 Drammen

Mulighet for gkt byggehayde for spesielt betydningsfulle offentlige funksjoner og nye uterom
Sentrumsplanomradet gir rammer som skal balansere kvantitet og kvalitet. Hgyere
utnyttelsesgrad og hgyde kan diskuteres for offentlig viktige program pa utvalgte steder
(bylivgenererende funksjoner/«generatorer», grgnne soner og uteromskvaliteter).

Det foreslas ingen generell gkning av byggehaydene i gieldende Sentrumsplan

Kommunedelplan for Sentrum (2006) er en plan for fortetting, utvikling og bevaring av
omgivelseskvaliteter innenfor kvartalene planlagt pa 1800-tallet. Drammens kvartalsplaner falger
samme prinsipper som andre norske og svenske kvartalsplaner fra siste halvdel av 1800-tallet
(felles norsk-svensk bygningslov, byggehayder var bestemt av gatebredder for & sikre tilstrekkelig
dagslys i byrom, gardsrom og bebyggelsen). | Drammen ble bygningslovens minste tillatte
gatebredde, 12,5 meter, benyttet. Bykvartalene i Drammen, seerlig p& Bragernessiden, er ogsa
giennomgaende smale/grunne, trolig for & gi eiendommene mest mulig verdifull gatefasade. Over
tid har byggehgydene i Sentrumsplanomradet gradvis gkt. Dette gir i dag utfordringer med tanke
pa a sikre minimumskvaliteter knyttet til sol, dagslys og uteoppholdsarealer.

Sentrumsplanen gir i dag mulighet for & utvikle boligprosjekter med vanskeligere dagslysforhold
og markere og trangere fellesprivate uteoppholdsarealer enn det som tillates for boligprosjekter
i Oslo indre by. Pa bakgrunn av dette ble det ikke anbefalt en ny generell gkning av byggehayder
og ut-nyttelse i kvartalsbebyggelsen i Drammen.
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imsheyde 16 m, 6
-.gesrrns E’}.f“e o’ gesimshayde 13 m, 5 elg

puly

gesimshoyde 10 m, 4 etg

gesimshayde 7 m, 3 etg

Byggeheyder i Senfrumsplanomradet

§2.1 Byggehayder (pbl. § 11-9 nr. 5)

Der det i denne eller annen gjeldende plan ikke er fastsatt neermere byggehayder skal
bebyggelse ikke oppfares med gesimshgyde hgyere enn 7 meter, mgnehgyde hgyere enn 9
meter over gijennomsnittlig planert terreng.

Falgende byggehayder tillates i de angitte omréder, dersom de ikke er i strid med strgkets
karakter eller nzerliggende verneverdig/bevaringsverdig bebyggelse. Der ikke andre
spesifikasjoner er gitt skal byggehgyden ikke overskride 7 meter gesimshayde og 9 meter
mgnehgyde.

» |l omréder avsatt til bydelssenter og kombinert formal bybebyggelse pa Bragernes og
Stremsg (utenfor planomradet for kommunedelplan for sentrum), kan ny bebyggelse
oppferes med gesimshgyde inntil 10 meter, eller manehgyde inntil 13 meter. @verste
etasje skal normalt veere tilbaketrukket med minimum 3 meters inntrekning fra
fasadelivet.

* |l omréder avsatt til arbeidsplassintensiv neeringsbebyggelse mellom E18 og
Bragerneslgpet (merket 3 pé arealplankartet) kan bebyggelse oppfgres med mgnehgyde
inntil 16 meter.

»  For omréder avsatt til havnerelatert neering pa Holmen (merket 2 p& arealplankartet) kan
bebyggelse oppfares med manehgyde inntil 16 meter, unntatt herfra er kraner og andre
tekniske innretninger tilknyttet havneformal

» | gvrige neeringsomrader kan bebyggelse oppfares med en mgnehgyde pa inntil 13
meter.

Gjennom planprosess for knutepunktutvikling rundt Stremse torg og Hegskolen/Papirbredden

kan byggehayder opp mot 32-37 m vurderes for enkeltbygg etter kriterier beskrevet i
planbeskrivelsen til kommuneplanen. | tillegg dpnes det for & vurdere totalt inntil 1til 2 hayhus
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over 37 m, i delomradene 1. «Dr. Hansteinsgate» og 2c. «Ankerkvartalet», innenfor rammer og
kriterier redegjort for i planbeskrivelsen.

For & bygge opp under utvikling av fremtidens kollektivsystem og styrke og markere bydelssentra,
kan det vurderes stgrre byggehayder ved Konnerud senter og Assiden/Travbanen enn de som er
angitt i bestemmelsene over, men lavere enn hovedknutepunktet pa Stremse.

§7.2 Fortetting (pbl § 11-9 nr. 5)

| enebolig og smadhusomrader, der det ikke i annen gjeldende plan er angitt grad av utnytting, skal
maksimalt tillatt bebygd areal (BYA) for utbyggingsprosjekter ikke overstige 30 % av netto tomt,
inkludert garasje og boder. Antall parkeringsplasser i henhold til kommunens norm medtas i
beregningen av BYA med 18 mzpr plass.

Landskapshensyn skal ivaretas ved utbygging. Utbyggingens synlighet skal vurderes og forholdet
til grant-forbindelser skal ivaretas og forbedres.

| bymessige strgk utenfor sentrumsplanens virkeomréde, kan det gis dispensasjon fra grense for
tillatt grad av utnytting og bebyggelsestype. Det forutsettes imidlertid at grad av utnytting og type
bebyggelse er tilpasset strgket for gvrig, og at krav til utendgrs oppholdsareal og gvrige
retningslinjer etterkommes.

3.1.5 Fornebu, Beerum kommune
Revidert Kommunedelplan (KDP 3 2019)

¢ Gmr':’zde A «Byens:

- Omradene langs Fomebubanen,

(( Wideraeveien og Snarayveien med 3
sentrumsomrader, bolig og naeringsomrader.

L
! Omrade B «Parkens:
' Omfatter alle omradene innenfor
é” Fomeburingen mot Nanseparken.
Overgangssone mellom «Byenz og «Landets.

= Omrade C «Landets:
fr; . Omradet ligger i randsonen mot sjeen og
naturomrade i vest.

e ;K ,x"l
N,
DAt Jw’f
. i Ao / .
- — /"\-u-"\..f'/‘ i‘?':

Il Circhde & sBymne
I Circhce B aParkane
Bl Ok Calsndete
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Oppsummerende tabell utnyttelse og hgyder:

Omréade % BRA % bolig

Omréde A 160-240  0-100 %
%

Omréde B 120 - 160 96 - 100 %
%

Omréde C 50-131% 0-100 %

Hayder
5-7etg

4 -5etg

Kommentar

Felter med lavest boligandel har
hgyest utnyttelse.

Hgydene skal varieres.

For enkelte av feltene kan
signalbygg avklares i egen
planprosess.

Hgydene skal varieres.

2 av feltene har ingen boliger de
gvrige har 100 % bolig.
Hgydene skal varieres.

Kommunedelplanen angir spesifikk utnyttelse og andel bolig for hvert av feltene. | enkelte av
feltene i omréde A &pnes det for omfordeling mellom andel bolig og annet formal.

Det er et ufordelt utbyggingsvolum for bolig som fortrinnsvis kan fordeles innenfor feltene i
omréde A til prosjekter som viser fremragende kvaliteter i form av seerlig haye ambisjoner innen

miljg, arkitektur og landskapsforming.
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Kommunedelplan 3 for Fornebu — tabell for grad av utnytting

Omrdde | Felt

A S128B 0.0 1000 7 1 4699
A S13 A 00 1000 7 2 18 568
A B11 238 T1260 700 300 5 30 29 941
A S13B 160 19168 100 00 5 30 2 11980
A  KBA31 100,0 5 47 506
A 532 100.,0 7 1 3790
C KBA41 100,0 3 18973
A S43 A 240 30574 00 1000 7 4 12739
A S43 B 240 202639 750 250 T 30 84433
A S44.A 240 25274 00 1000 7 4 10531
A S44B 240 53722 95D 50 7 30 22 384
C KBA71 50 17133 00 1000 3 50 34 265
cC B12 70 12629 1000 00 3 50 18 041
C BT4A 131 60332 1000 00 4 50 46079
A BT4B 155 47159 1000 00 5 30 30425
A B8A 180 52754 1000 00 [ 30 29 308
A 583 240 48559 650 350 7 30 20233
A 8B4 240 85142 650 350 7 30 35476
B B91 155 81395 970 30 5 40 52513
B B92 160 68058 1000 00 5 40 42536
B B93 155 58382 960 40 5 40 37 666
B pa4 158 59206 1000 00 5 40 aran
B B9 120 37818 1000 00 1 40 31515
Ufordelt
BRAbolig - 12613 1000 00 . - 3 .

Moter:
* Parkering pa terreng kommer i tillegg til angitt BRA.
** Under kolonne =andel annets ar det lagt inn en andel naering og sosial infrastrubdur.

**¢ Etacjstallena i kolonne for hayder er retningsgivende. Intensjon med gjennomsnittlig heydekray er a sikre variasjon nnad i feltens.
Oppoitt BRA kan wansett hayder ikke overskrides.
Den konkrete volumappbyggingen skal vurderes i pafelgende planprosesser.

1 - Signalbygg kan vurderes, men ma avklares i egen planprosess.
2 - Det apnes for omfordeling mellom bolig. neering. barmehage og parkering, samt uteoppholdsareales nnenfor fell B1.1, 51.3_A og
51.3_BE, men m? BRA bolig star fast.

3- Bazrum kammune har et vfordelt utbyggingsvolum (12 613 m2 BRA bolig) som kan fordeles pa fremtidige prosjekter som viser
frermragende kvaltater i form av seerlig hoye ambisjoner innen milja, arkitektur og landskapsutforming. Utbyggingsvolumet skal
fortrinnsvis fordeles innenfor omrade A «Byens hhw Fomebuporen og Fom!b-u ser (45% knystet 1l §13 _AFS1.3 B/S4.4_B og 55%
knyttet til S4.3_B).

4- Endelig utmating av 54.3_A og 54.4_A avidares | egen planprosess.
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3.1.6 Stavanger
Krav til tetthet kommuneplanen (hgringsutkast 2019-2034)

§ 1.2 Bestemmelser om dokumentasjonskrav for virkning pd omgivelser (pbl § 11-9 punkt 8)

1. | omréde- og detaljreguleringsplaner skal det dokumenteres at naermiljget rundt
planomrédet tilfares nye eller forbedrede kvaliteter, spesielt med tanke pé
fremkommelighet for gdende og syklende, trafikksikkerhet og grennstruktur. Ved
bebyggelse over b etasjer skal lokalklimatiske virkninger dokumenteres.

2. Reguleringsplaner skal redegjgre for forholdet til viktige siktlinjer i byen, betydningsfulle
enkeltbygninger, byens silhuett og viktige landskapstrekk som byens hgydedrag,
skrentene, strandsonen og det &pne jordbrukslandskapet. Fjernvirkningen sett fra sjgen
og sentrale standpunkt pa land skal dokumenteres. Byggehgyder skal vurderes ut fra
tomtens karakter, tilstgtende omgivelser og prosjektets arkitektoniske utforming

§ 1.3 Retningslinjer om utnyttelsesgrad og byggehayder (pbl § 11-9 punkt 5)
Byutviklingsstrategi og giennomfgringsomrader
1. Bysoner og giennomfgringsomrdder som vist i Figur 1: bysonekart med
giennomfaringsomrader skal til sammen bidra til &:
a. differensiere byen i omrader med ulike karakterer og grader av urbanitet
b. legge rammer for prioritering av utbyggingsrekkefglge av byen som sikrer best
mulige maloppnaelser
c. gjennomfgringsomrader adresserer omrader som har stor grad av egnethet for
fortetting og byutvikling. Disse omrédene har de hgyeste utnyttelsesgradene.
d. legge til rette hgye utnyttelser i de omréddene som har hayest grad av
giennomfgrbarhet og egnethet for urbanisering.
e. ha en byutviklingsstrategi som best mulig stgtter opp den regionale
utviklingsstrategien
f. legge til rette for en byutvikling som sikrer en hgy langsiktig utbyggingskapasitet i
kommunen
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Figur 1: bysonekart med mlnmnw#npmmr&d;r |

P

AF A1-1] Qe e gk

Tillatte utnyttelser i bysoner og i giennomfgringsomradene

Det settes generelle maksimale utnyttelsesgrader for hver av bysonene, gradert med hensyn pa
differensiering av urbanitet, karakter og identitet i de ulike bysonene. For de enkelte
giennomfaringsomradene settes hayere utnyttelser enn for den generelle utnyttelsen i de
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enkelte bysonene. Hensikter er & i starre grad styre stgrre deler av utbyggingene mot
giennomfaringsomrédene.

1. Ved regulering av utbyggingsprosjekter med minst 10 boenheter, eller med mer enn 1000
m2 BRA, bgr utnyttelsesgraden veere i trdd med fgringene i Tabell 1: Faringer for
utnyttelsesgrad. Tabellen angir generelle utnyttelsesgrader for hver av bysonene.
Tabellen angir egne utnyttelser for giennomferingsomradene, som er omrader for hay
arealutnyttelse

Tabell 1: Fgringer for utnyttelsesgrad

Bolig, Andre formal,
maksimum tillatt maksimum tillatt
utnyttelse i BBRA utnyttelse | MBRA

Generelle utnyttelser innenfor bysonene:
B5-A Bysane A —den sentrale byen 150 240
as5-8 Bysane B — primaer byutviklingsokse 150 180
B5-C Bysane  — sekundzer 120 150
byutviklingsakse
a5-0 Bysane D — den ytre byen 75 120
Hgyere utnyttelser innenfor giennomfaringsomradens:
Innenfor bysone A:
GF-01 KDP sentrum Iht KDP sentrum 200
GF-02 Paradis og indre Hillevdg 180 300
Innenfor bysone B:
GF-03 Hillevdg 180 300
GF-04 Mariero 150 300
GF-05 Jatravdgen og Jartd Nord 150 300
GF-06 @stlige Forus 150 300
Innenfor bysone C:
GF-09 Maoala Revheim 150 240
GF-10 Revheim 150 180
GF-11 MNore Sunde og BO1 150 180
Innenfor bysone D:
GF-07 IKDP Farus Iht IKDP Forus Iht IKDP Forus
GF-08 Universitetsomradet o 300
GF-12 Atlgnteren og Husabgryggen 120 150

2. Minste tillatte utnyttelser skal veere minimum halvparten av maksimalt tillatt utnyttelse
for de enkelte omréder.

3. For prosjekter med en blanding av bolig- og avrige formal legges utnyttelsen mellom
disse spennene, ut ifra en konkret vurdering.

4. Hayhus defineres i denne planen som bygg som er hgyere enn 8 etasjer. Hgyhus kan
vurderes planlagt innenfor gjennomferingsomrader i bysone A og bysone B.
Vurderingene gjgres som ledd i utarbeidelsen av kommunedelplaner eller
omréadereguleringer. Vurdering av hgyhus kan ogséa gjgres i en detaljregulering, men det
forutsettes da at det gjgres en overordnet vurdering av bebyggelsesstrukturer og
egnethet for hgyhus innenfor hele giennomferingsomradet.

5. Tomteutnyttelse som er hgyere enn utnyttelser nevnt i tabell 1, kan tillates for
hgyhusbebyggelse. Endelig utnyttelse avklares igiennom kommunedelplan eller
omraderegulering.
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Offentlige arealbehov
1. I kommunedelplaner og ved omréderegulering av starre utbyggings- og
byomformingsomrader ber det reguleres arealer eller bruksareal til kommunale
boligformal i trdd med boligsosial handlingsplan. Ved behov bgr det ogsé avsettes
tilstrekkelige arealer til offentlig tjenesteyting. Behovsvurdering utarbeides i tilknytning til
omraderegulering

Sentrumsplanen

| afmimocliniar far 1rmvwtHalcacorad
L L MEL = = LI el dild

[ b'fggeomrédér med sentrumsformal og kombinert formal gjelder fglgende for utnyttelse:

Tabell 1: Glideskala for utnyttelse

Boligandel Min-maks % BRA i omrader med
sentrumsformal og kombinert
formal innenfor planomradet

100 90-180

80 110- 220

60 120240

40 130-280

20 140-300

0 180-400

Retningslinjen gjelder ikke for bestemmelsesomrader der det er angitt eksplisitt utnyttelsesgrad
%-BRA. Angitt utnyttelse forutsetter at gvrige kvalitetskrav oppfylles.

Langs Lagardsveien og i Paradis bgr ny bebyggelse ha hgyeste utnyttelse jamfer glideskala.

Ved regulering der ny bebyggelse skal utfylle en eksisterende bebyggelses- eller kvartalsstruktur ma
retningslinjens fgringer for utnyttelse tilpasses il de utbygde omgivelsene.

3.1.7 Sandnes

Sentrumsplanen

Sentrumsplanen har en generell bestemmelse om tilpasning av bebyggelsen:

Bebyggelsen skal underordnes viktige landskapstrekk, ha helhetlig form- og volumoppbygging og
fremme gode gate- og uterom. Offentlige passasjer og smug skal opprettholdes. Ny bebyggelse
skal komplettere eksisterende kvartaler og tilpasses det eksisterende bygningsmiljg og dets skala,
bygningshayde, fasadeoppdeling, takform og materialbruk.

Kontakten mellom byen og fjorden skal opprettholdes og forsterkes.

Bestemmelsesomréder

Noen kvantitative krav er gitt for spesifikke omrader:
Bestemmelsesomradde Utnyttelse Andel bolig Hgyder
#1 Langgatakvartalene  Bevares og Maks 20 %

videreutvikles som en
viktig identitetsbeerer
med tett, kompakt
smaskalabebyggelse
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#2 Ruten og Videreutvikles med Fra O til maks

Havneparken bymessig 20% - 30% -
kvartalsbebyggelse 80%

#3 Vagsgjerd Videreutvikles med Maks 50%
utgangspunkt i den Ett omrade
historiske karakteren med 100 %
som smaskala
boligomrade

#4 Sentrum sgr - Styrkes ved utvikling av Maks 50% -

Skeiane stasjon tilliggende 70%
transformasjonsomrader
med tett bymessig
bebyggelse

#5 @stsiden av Vagen  Videreutvikles med en Fra O til maks

bymessig og variert

50% - 70%

bebyggelse som utnytter
og videreutvikler
kvalitetene Stordna og

fiorden

3.1.8 Bryne

Kommuneplan Time kommune

For enkelte
transformasjonsomradet
skal byggehayden variere
mellom 12 og 22 meter.
Innenfor to omrader
tillates bygg med hgyde
over 22 meter

Variere mellom 12 og 26
meter. Bygg hgyere enn
dette kan vurderes for
deler av bygningsmassen
i forbindelse med
detaljregulering. Innenfor
omradet K25 tillates bygg
med hgyde over 22m
meter

Variere mellom 12 og
22m. Bygg hayere enn
dette kan vurderes for
deler av bygningsmassen
i forbindelse med
detaljregulering.

Kommuneplanen sier bare noe generelt om utnyttelse i boligomrader, ikke i tettere utbygde

senteromrader:

* For & oppnd gode planlgysingar og uteomréde, ber tomter og parsellar ikkje vera mindre

enn 400 m2 for einebustader og 300 m2 for samanbygde bustader. Prosent bebygd
areal (%-BYA) for slike tomter, bgr ikkje vera starre enn 40 % for einebustader og 45 %

for vertikaldelte bustader.

Type bolig Tomtestgrrelse Utnyttelse %BYA
Eneboliger 400 m2 40 %
Sammenbygde boliger 300 m2 45 %
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Sentrumsplanen for Bryne

Prinsipp for byggehggder

Hegdevurderinga for Bryne tek utgangspunkt i & vidarefera den eksisterande kvartalsstrukturen.
Det skal leggjast seerleg vekt pa god opphaldskvalitetar i dei offentlege romma. Kvaliteten i eit
offentleg rom, er i heg grad avhengig av hggda pa bygningane samt avstanden mellom desse.
Kvaliteten er og avhengig av bystrukturen, her szerleg i hgve til veksling mellom tronge gater og
opne rom. Fastsetjing av hagder tek utgangspunkt i & sikre sol i gaterom og péa fasadane.
Utgangspunkt for vurderinga er sett til 1 mai, kI 13.30.

Ved fastsetjing av byggehggder skal det takast omsyn til neerliggjande eksisterande bygningar,
seerskild bevaringsverdige bygningar, samt gatebilete og eventuelt skratt terreng.

Temakart heyder

Temakartet fastsetter hgyder for alle deler av kvartalene i sentrum. Hgydene varierer med 2,5
etasjer i eneboligomrédene, 3,5/ 4 etasjer i de mindre bykvartalene, 5 etasjer langs hoved
bygaten og 4-8 etasjer i de starre bykvartalene.

Antall etasjer Utnyttelse % BYA
Kvartaler med enebolig 2,5 etg
Mindre bykvartaler 3,5 etg
Mindre bykvartaler 4 etg
Mindre bykvartaler 4 -5etg 60% - 40%
Langs hoved bygate 5etg
Sterre bykvartaler 4 -7 etg 60% - 40%
Sterre bykvartaler 4 - 8etg 60% - 40%
Hayhus Max 75 moh
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= Waks gesi Maks gesi Waks
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Sentrumsplanomride
7773 Kemmunegrense
Bygning

= Ves

Prinsipp for byggenagder

Hogdevurderinga for Bryne fek utgangspunkt i
4 vidarefora den eksisterande kvamaisstrukturen.
Det skal leggjast seerieg vekt p3 god opphalds-
kvaltetar | dei offentiege romma. Kvaliteten i

eit offentleg rom, er i hag grad avhengig av
hegda pa bygningane samt avstanden meliom
desse. Kvaliteten er og avhengig av bysirukturen,
her scerleg i have til veksing mellom tronge gater

©g opne rom. Fastsetjing av hegder tek uigangs-
punkt i 3 sikre sol | gaterom og pa fasadane.
Utgangspunkt for vurderinga er set til 1 mai,
KI13.30

Prinsip for berekning av hagder (1 pkt 8.16) Prinsipg for brot | gesims fra fasade il fasade (f pki 13.1.8)
0 Grpxt 13.19)

IeBpasgy = :‘%/

LT

Ved fastsetjing av byggehagder skal det takast
omsyn til neeriiggjande eksisterande bygningar,
serskid bevaringsverdige bygningar, samt gate-

GESIMS
bilete og eventuelt skritt tereng

SIMS

Dato: 13.082016 !
Pian o forvaitaing, Time kemmune I

Temakart hayder fra sentrumsplanen

Hayhus

| dei med tal markerte omrdda kan det oppferast eit heghus med maks hegd pd kote + 76m.

Sentrumsomradet med ein kvartalsstruktur og tre til fire etasjars hggde vil kunna dekkja
bustadbehovet i planperioden. Det er likevel usikkerheit knytt til om tilstrekkeleg potensiale vert
utlgyst i planperioden. Det er interesse for & byggja heghus, og konsekvensutgreiinga viser at det
pa visse vilkar er mogleg. Haghus er sveert synlege og dei skal derfor vera av heg arkitektonisk
kvalitet.

Forum Jeeren er Bryne sitt signalbygg, og viser kor sentrum er. Nye hgghus skal underordna seg

Forum Jeeren, og av den grunn ikkje vera hggare enn 2/3 del av hggda til Forum Jeeren, dvs. ei
maks kotehggd pé 75 meter. Nye hgghus skal forsterka sentrale linjeferande element i byen, som
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Arne Garborgs veg og Jernbanegata, og forsterka inngangen til sentrum eller andre viktige stader.
Moglege lokaliseringar for dei fire heghusa me opnar for er viste pd plankartet.

3.2. Bokvalitet

3.2.1Oslo

Kommuneplanen 2015:
§ 2.1 Formélet med planen: Hensynet til bokvalitet, uterommenes kvalitet og barns
oppvekstsvilkar skal ivaretas i plan- og byggesaksbehandlingen.

Leilighetsfordeling i reguleringsplaner - krav i indre by

Bystyrets vedtak:

Oslo bystyre vedtar falgende veiledende norm for leilighetsfordeling som skal legges til grunn ved
reguleringsplanlegging i bydelene Gamle Oslo, Sagene, Grinerlgkka og St. Hanshaugen.

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35 - 50 m2 BRA Kategori 2: minst 40 % leiligheter over 80
m2 BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pd ca. 20 m2
BRA integrert.

Kriterier for vurdering av avvik fra norm: | sterre byutviklingsomréder vurderer Plan- og
bygningsetaten leilighetsfordelingen i hvert enkelt prosjekt ut ifra gnske om variasjon i
boligsterrelsene. Krav til andel store leiligheter kan avvikes for boligprosjekter pd tomter med
begrenset arealstarrelse (infillprosjekter). Rehabilitering av bygninger hvor kulturminneverdier
kan gd tapt. Konvertering av eksisterende bebyggelse eller bevaringshensyn (f.eks.
beerekonstruksjoner som vanskeliggjer store leiligheter eller bevaring av fasader).

Sak 296 Leilighetsfordeling i indre by, evaluering og forslag til ny norm - Byrédssak 135 av
02.07.2013

Byrédet arbeider med en policy for & sikre kvalitet i sméa boliger og for & utvikle en boligpolitikk

der en gjennom krav om kommunal forkjgpsrett i starre prosjekter skal sikre et utvalg av rimelige
boliger.
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§ 9 Bolig og boligkvalitet (pbl §§ 11-5, 11-9 nr 5 jf. § 31-6)

9.1 Boligsammensetning: Krav fil boligsterrelse i nye storre prosjekter i byforfettingssoner (sone 2):
Maksimum 20 % av boenhetene kan ha bruksareal under 50 m*
Minimum 20 % av boenhetene skal ha bruksareal over 80 m*

9.2 Minstestorrelse: Nye boenheter skal ikke vaere mindre enn 35 m* BRA + bodareal

9.3 Familieboliger: Det skal legges spesiell vekt pa tilrettelegging for familieboliger i byfortettingssoner,
ytre fortettingssoner og i levekarssoner med hey barneutflytting.

9.4 Bruksendring (herunder hyblifisering) og riving av bolig er seknadspliktig, jf. pbl § 31-6.

9.5 Flytende boliger tillates bare der det er avklart i reguleringsplan.

9.6 Det kan gis unntak fra funksjons- og kvalitetskrav i kommuneplanens bestemmelser ved bygging av
kommunale boliger for grupper med sasrlige behov, og andre offentlige boligtilbud for spesielle

grupper. Unntak skal begrunnes ut fra den aktuelle beboergruppens behov.

9.7 Studentboliger som skal eies og driftes av en studentskipnad eller studentboligstifielse kan baseres pa
andre funksjons- og kvalitetskrav enn fastsatt i kommuneplanens bestemmelser

«Sterre prosjekters = mer enn 15 nye boenheter.

Boligomréder skal med utgangspunkt i stedsanalysen
tilrettelegges for alle aldersgrupper og
beboersammensetninger.

For & sikre gode bokvaliteter, se bestemmelser om
uteoppholdsareal, stey m.m.

Der plangrunniaget ettersper familieboliger skal felgende
kvaliteter vektlegges
- inngang direkte fra gaten eller gérdsrom
direkte tilgang til gode og trygge utearealer pa terreng eller
med ferrengkontakt
tilstrekielig og lett tilgjengelige bodarealer
parkering for sykler og barmevogner (i tillegg til bodareal)
vaskerom
flere saverom
trafikicsilckert nsermiljo

Til 9.4: Bestemmelsen innebeerer at def ma foreligge saerskilt
tillatelse fra kommunen for & sla sammen boliger eller dele opp
boenheter fil hybler. Med detfe menes boliger som bygges om
eller p& annen mate tilrettelegges for beboelse for flere
personer enn det som er vanlig for en bolig med tisvarende
starrelse og romlesning. Hybel forstds som enkeltrom for utleie
i en boenhet som deler funksjoner som kjekken, bad, gang, efc
med andre hybler eller med en primarlellighet

Se ogsa § 7 Levekar.
Sma boenheter ber ha romheyde pa minimum 2,5 meter

3.2.3 Trondheim
Krav til bokvalitet
28. Bokvalitet

§28.1
pa inngangsplanet og universelt utformet uteareal.

| reguleringsplaner med smahus skal minimum 30 % av boenhetene ha alle hovedfunksjoner

Med smahus menes encboliger, to - 6l firemannsboliger, rekkehus og kjedehus. Med hovedfunksioner menes

stue, kjgkken, soverom, bad og toalett.

§ 28.2 Det tillates ikke ensidig belyste gstvendte eller nordvendte boliger.

29. Variert boligsammensetning

§ 29.1 Det skal vektlegges varierte bygningstyper og boligstarrelser ut fra en vurdering av

tilligeende omraders boligstruktur. Befolknings- og levekarsdata skal legges til grunn ved vurdering av

boligsammensetning.

Det bgr planlegges for noen starre og familievennlige boliger pd bakkeplan i alle stgrre uthygginger.

3.2.4 Drammen

Variert boligsammensetning:

Lokal variasjon i boligsammensetning, bygningstyper og boligstgrrelser, skal vektlegges. Det bar

planlegges for noen starre og familievennlige boliger pa bakkeplan i alle stgrre boligutbygginger. |

reguleringsplaner kan det etter nsermere vurderinger settes krav om boligtypesammensetting.

3.2.5 Fornebu, Beerum kommune
Krav til bokvalitet

§ 11.1 Det er ikke tillatt med ensidig orienterte leiligheter mot nord.
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§ 11.2 | alle plansaker skal boligkvalitet dokumenteres og det skal redegjgres for hvordan
bokvaliteten ivaretas.

§ 11.3 Svalgangslasninger og midtkorridorigsninger skal som hovedregel unngas.

§ 11.4 Det skal etableres en felleslgsning innenfor hvert boligfelt i form av et fellesrom, festlokale,
gjesterom, eller tilsvarende lgsninger. Lokalet skal plasseres over bakken, sentralt i omradet.

§ 1.5 Ved utforming av boligenes utearealer skal funksjon som sosial mgteplass og
rekreasjonsareal sees i sammenheng med potensialet for dyrking og overvannshandtering.

Variert boligsammensetning

§12.1 Ved regulering av boligomréader skal det veere varierte stgrrelser pd boligene innenfor
utbyggingsomradet. | planer med mer enn 25 boenheter skal minimum 20 % vzere leiligheter
under 50 m2 BRA. Alle leiligheter skal ha minst ett soverom.

§ 12.2 Det skal redegjgres for antall boenheter, boligsammensetning i alle planer som inneholder
boliger, og beskrives hvordan det tilrettelegges for beboere i ulike livsfaser og med ulike
boligpreferanser. Nye boligprosjekter bgr komplementere eksisterende boligtilbud.

3.2.6 Stavanger
Bokvalitet i kommuneplanen
§ 1.4 Retningslinjer om boligstarrelser (pbl § 11-9 punkt 5)

1. lreguleringsplaner bar boligtyper fastsettes ut fra & kunne tilby et bredt spekter av
boligtyper og boligsterrelser i alle bydeler. Levekérsundersgkelsen og prioriteringer i
byutviklingsstrategien skal legges til grunn ved vurdering av boligsammensetning i de
enkelte plansakene.

I nye reguleringsplaner bgr boligstarrelse veere minimum 40m2 BRA.
Minimum 80 % av boligene bar veere starre eller lik 55 m? BRA og ha 2 rom.

4. | nye reguleringsplaner i bydelene Storhaug og Hillevag bar mer enn 40 % av boligene ha
en BRA pd minst 80 m2.

5. Summen av privat og felles bruksareal for hver bolig i bofellesskap bgr veere minimum
56m2. Studentboliger kan unntas dette.

Deling av boliger i sentrumsnzere omrader med levekarsutfordringer bgr unngas.

| omrédder med ensidig blokkbebyggelse kan en lavere andel leiligheter over 80 m?
vurderes. Dette kan bli aktuelt i omrader der familieboligandelen blir ivaretatt dersom et
stgrre og utvidet omréade blir tatt med i vurderingen

Krav til bokvalitet kommunedelplan for sentrum
§ 11 Bokvalitet (pbl 11-10 nr. 2)
§ 11.1 Det er ikke tillatt med ensidig orienterte leiligheter mot nord.

3.2.7 Sandnes

Kommuneplanen

1.7 Bo og omradekvalitet, estetikk og landskapstilpasning, PBL § 11-9, pkt. 5,6 og 8.

Det skal sikres oversiktlige og godt belyste adkomstforhold, mateplasser, uteoppholdsarealer og
gardsrom. Sjekkliste for forebygging av kriminalitet i utbyggingsomréder skal legges til grunn for
detaljplanleggingen.
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¢ Boligomrader skal tilrettelegges med varierte boligtyper for ulike aldersgrupper og
beboersammensetninger. Tilgjengelig kunnskap om befolkningen og befolkningens
levekar skal legges til grunn for planleggingen.

¢ Overgangen mellom offentlig og private uteareal skal utformes pé& en god méte, med
tydelig skille mellom offentlig og privat

* Ved fortetting og utbygging av nye og eksisterende byggeomréder skal den overordnete
grennstrukturen ivaretas og utvikles. Nettverk av turveier, hovedstier, trdkk og andre
gang- og sykkelforbindelser mellom lek- og rekreasjonsarealer, grgnne lunger og
sammenhengende grgntdrag skal sgkes etablert.

Retningslinje:
Boliger bar i utgangspunktet veere giennomgéende med orientering til 2 himmelretninger.

1.14 Boligsammensetning
Retningslinje
Boligsammensetningen bgr tilfredsstille fglgende krav:

e 15 % av boligene bagr vaere mindre enn 55 m2 BRA
e 15-35 % av boligene bgr veere starre enn 80 m2 BRA

Det skal legges seerlig vekt pa at et tilstrekkelig antall boliger har 3 eller flere soverom |
byutviklingsaksen skal muligheten for boliger tilpasset barnefamilier vurderes seerskilt.

3.2.8 Bryne

Kommuneplan Time,

Bumiljg (pbl. §§ 3-1, e-f, og 11-9, pkt. 6)

12.1Ved etablering av nye bustadprosjekt skal varierte bygningstypar og bustadstgrrelsen
vektleggjast ut fré ei vurdering av bustadstrukturen i omrédet som ligg omkring. Kunnskap om
levekar skal leggast til grunn ved vurdering av samansetning av bustadane i dei enkelte
plansakene.

Retningslinje:

| nye reguleringsplanar ber sterrelsen til bustadane vera minimum 50 m2 utanfor omréde
regulert av Kommunedelplan for Bryne sentrum.

Det bgr planleggjast for fleire familievennlege bustadar i tettstadane.

Minimum 80 % av bustadane bgr vera starre eller lik 65 m2 BRA.

12.2 Det vert ikkje tillate bueiningar med einsidig orientering mot nord eller aust.

Bustadomréade
Innanfor omrada med dette formalet skal det vera ulike typar bustadar.
Det skal i alle bustadomréde prioriterast varierte typar bustadar og sterrelse pa bustadar.

Sentrumsplanen for Bryne
11. Bumiljg (pbl. §§ 3-1, e-f, og 11-9, pkt. 6) 11.1
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Ved etablering av nye bustadprosjekt skal varierte bygningstypar og bustadstorleiken vektleggjast
ut fra ei vurdering av bustadstrukturen i omradet som ligg omkring. Kunnskap om levekar skal
leggjast til grunn ved vurdering av samansetning av bustadane i dei enkelte plansakene.

I nye reguleringsplanar bgr storleiken til bustadene vera minimum 40 m? BRA.

Minimum 80% av bustadene bgr vera starre eller lik 55 m? BRA og ha 2 rom.

Det ber planleggjast for fleire starre og familievennlege bustader i sentrumsomrédet.

11.2 Det vert ikkje tillate bueiningar med einsidig orientering mot nord eller aust. Dette kan
fravikast etter ei seerskilt vurdering av kommunen.

11.3 Bustadbygg eller etasjar med bustader kan ha ei bygningsdjupne opp til 12 m.

11.4 Den indre garden til kvartalet skal ha forhold pa h@gd mot breidde pé 2/3, men ikkje mindre
enn 20 m som minsteavstand mellom to fasadar.

3.3. Normer for utearealer

3.3.10slo

Kommuneplanen

§ 6.4 Utearealer for boliger, skoler og barnehager (jf. pbl § 11-9 nr.5)

1. Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og
solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og
brukergrupper. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilfgrer kvaliteter og
variasjon i leke- og oppholdsarealene skal sgkes bevart. Arealene skal opparbeides samtidig med
bebyggelsen eller neermeste etterfglgende sommerperiode.

Retningslinjer:

- Ved regulering og saknad om tillatelse bar det dokumenteres i hvilken grad utearealer
sikres i henhold til de enhver tid gjeldende normer/retningslinjer.

Gjeldende normer/retningslinjer

Oslo deler inn i fire omradetyper

Omradetype 1: Tettest og hgy neeringsandel.
Omrédetype 2: Tett og hay funksjonsblanding
Omradetype 3: Tett og middels funksjonsblanding
Omrédetype 4: Mindre tett og hay boligandel

Maltall for utearealer for bolig
Privat uteareal medregnes ikke.
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Omridetype Minste felles uteoppholdsareal | Andel av minste felles uteoppholdsareal (MFUA)
(MFUA) (% av m* BRA bolig) pé temmeng eller lokk pd /over gateplan, minimum *
Omridetype 1 12% 0%
Omradetype 2 16 % &0 %
Omradetype 3 20% 60 %
Omridetype & 20% 75 %

* Gjelder kun for tomter » 600 m*

Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA)
For & sikre samlet felles utearealer er det satt minstekrav til sterrelser.

St@rmelse pd tomt, Samlet felles ute- Minste stamelse pd Plassering
bygzeomride oppholdsareal (SFUA) | SFUA-enheter
<600 miogi i . . Tak, terreng eller lokk
omridetype 1 Minst 150 m 150 m ph/over gateplan
Minst B0 % av uteareal Terrang eller lokk
600 m?- 1500 m2 péterreng eller lokk pd/ | 150 m? pa/ B tenla
over gateplan foNErgElEpiEn
. 250 m? Der normen gir
it S0 im0 my® ksl et | Temwenme el bk
+ 1500 m2 pé terreng eller lokk pé/ lores i . k la
e atableres flest mulig pé/over gateplan
enheter pd minst 500 m?

Krav til solbelyst uteareal for de ulike omradetypene
Krav til solbelyst areal er satt til 5 timer 1. mai.

Omradetype Stomelsepd | Prosentandel felles utesppholdsareal (MFUA) som skal vaere
tomt/bygee- | solbelyst il sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer
omrade mellom kl. 15,00 og kL. 20.00
Omradetype 1 Alle 20 % Utearealst p4 tak skal kunne vere solbelyst 1. mars
20 % Utearsalst ph terreng/lokk skal vare solbelyst minimum
Omradetype 2 Alls 5 timer 1. mai. Kravet om sol mellom kl. 15.00 og kl. 20.00
gielder ikke for omrddatype 2.
1500 m? 30%
Omridetype 3
»1500 m? ]
- " € 1500 m? &0 %
mridetype
» 1500 m? 50 %

Avstand mellom bygningsfasader mot boligenes uteareal

Avstand mellom bygninger pa motstaende sider av felles uteoppholdsareal skal veere minst 1,5
ganger bebyggelsens gijennomsnittlige gesimshayde. Dette gir en vinkel tilsvarende solvinkelen 1.
mai kl. 15.00, og sikrer dermed at sola slipper inn til utearealene. Avstanden skal uansett ikke
veere mindre enn gjennomsnittlig 17 meter. Avstandskravet pé 17 meter er valgt etter en
giennomgang av ulike bygningstypologier i indre Oslo der de feerreste bystrukturer med boliger
har mindre avstand over gdrdsrom enn ca. 17 meter. Inntrukne etasjer tillates dersom gkt avstand
til inntrukken fasade er minst 1,6 ganger gkt hgyde. Disse reglene om avstand mellom bygninger
gjelder for alle de fire omradetypene.

Utformingsnorm
Utformingsnormen angir viktige kvaliteter pa utearealet, og skal brukes aktivt i utformingen av
utearealene. Elementer fra utformingsnormen vil som hovedregel sikres i
reguleringsbestemmelser og vises pa utomhusplaner i plan- og byggesaker. Formalet med
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utformingsnormen er & sikre at utearealene blir brukbare for ulike alders- og brukergrupper,
sikre estetiske kvaliteter og tilrettelegge for vegetasjon som et ledd i & ivareta byens biologiske
mangfold og overvannshandtering. Reglene i utformingsnormen gjelder bade for uteareal pa
terreng/lokk og for takterrasser.

3.3.2 Bergen

Bergen deler inn i fire soner KPA (2018):

Innenfor «bebyggelse og anlegg» er omradene delt inn i 4 soner: sentrumskjerne (sonel),
byfortettingssone (sone2), ytre fortettingssone (sone 3) og @vrig byggesone (sone 4).
Sentrumskjerner (S) er markert med egen kode péa plankartet, S1-S33. Planen skiller videre
mellom Sentrum (S1), bydelssentre (S2 - S8) og lokalsentre (S9 - S33), der bestemmelsene er
knyttet til hvilken funksjon de skal ha. Byfortettingssoner (By) ligger tett pa sentrumskjerner, der 2
omrader er markert med egen kode BY1 og BY2 rundt Sentrum. Resten av sonen er uten egen
kode pa plankartet. Tilsvarende med Ytre fortettingssone, der Y1 0og Y2 er vist pa plankartet og
resten uten egen kode. Bestemmelsene om parkering (§ 17) og uteoppholdsareal (§ 14) knytter seg
til de enkelte sonene.

Sone 1: Sentrumskjerne
Sone 2: Byfortettingssone
Sone 2: Ytre fortettingssone
Sone 4: @vrig byggesone

Maltall for utearealer for bolig
Privat uteareal medregnes

Sone Uteareal pr boenhet Andel pa terreng
Bergen sentrum (S1) 15 m2 Min 5% i S10g min 10% i BY1*
Sentrumskjerne 25 m2 Min 50% *
Byfortettingssone 40 m2 Min 50% **
Ytre fortettingssone 75 m2 Min 60%
@vrig byggesone 100 m2 Privat uteareal pa tomten

* Offentlig tilgjengelig areal pd bakkeplan kan regnes som uteoppholdsareal for boliger i
planomradet.
** Utformes som fellesareal eller offentlig tilgjengelig areal

Krav til solbelyst uteareal for de ulike omradetypene:
50% av utearealet pa bakkeplan skal ha sol i 4 timer ved varjevndagn, gleder alle soner.
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§ 14 Uteoppholdsareal (pbl § 11-9 nr 5)
14.1 Nye boenheter skal ha tilgang til gode og hensiktsmessige utenders oppholdsarealer.

14.2 Nadvendige uteoppholdsarealer skal oppfylle falgende kvalitetskrav:

a. God gangadkomst til utecppholdsarealene. Alle boliger skal ha maksimalt 100 m sikker
gangavstand til neermeste del av uteoppholdsareal pa bakkeplan.

b. God og varig brukskvalitet i opparbeiding og mablering skal fremga av byggeseknad.
Bam og unges behov for lek ader ma tas i utf 1g. Areal uten praktisk
brukskvalitet medregnes ikke i arealkravet. Areal som er brattere enn 1:3 vil ikke kunne
medregnes hvis ikke arealet har spesielle bruksverdier.

c. Det skal skjermes mot vind, og halve arealet pa bakkeplan skal ha sol i 4 timer ved

varjevndagn.

. Arealet skal ferdigstilles samtidig med bolig.

e Areal som ikke ligger pa naturterreng skal opparbeides med baereevne og utforming slik
at permanente vegetasjonssoner innpasses.

f.  Areal som kreves lagt pa bakkeplan skal ligge pa naturterreng, eller som opparbeidet
dekke med god terrengkontakt, dimensjonert for & kunne tile et permanent
vegetasjonsdekke.

g Uteoppholdsareal til sterre omrader skal opparbeides i sammenheng for & gi tilstrekkelig
kvalitet og flerfunksjonelle omrader.

a

14.3 Arealkrav:

14.3.1 Bergen sentrum: S1 og By1
Det skal etableres eller oppgraderes minimum 15 m? uteoppholdsareal pr boenhet. Av dette
minimum 5 m? pa bakkeplan i 51, og minimum 10 m? pa bakkeplan i By1. Uteoppholdsareal pa
bakkeplan kan ligge i offentlig park, plass eller gatetun.

14.3.2 Sentrumskjerne: S2 — 532
Det skal etableres minimum 25 m? uteoppholdsareal pr boenhet. Maks 50 % av arealet kan
legges pa tak/altan. Offentlig tilgjengelig areal pa bakkeplan kan regnes som uteoppholdsareal for
boliger i planomradet.

14.3.3 Byfortettingssone (unntatt By1)
Det skal etableres minimum 40 m? uteoppholdsareal pr boenhet. Maks 50 % pa tak/altan.
Minimum 50 % skal utformes som fellesareal eller offentlig tilgjengelig areal. Minst 50 % av
enhetene i store prosjekt skal ha privat uteoppholdsareal.

14.3 4 Ytre fortettingssone

Til 14.1: Alle skal ha tilgang til gode uterom som inviterer il
opphofd aktivitet og samhandling for alle beboere.
Ved etablering av ny boenhet pa bebygd eiendom
utenom sone 1, gjelder tilsvarende for eksisterende
bolig(er).

- | spesielt krevende situasjoner (f.eks. knyttet til stey og
luftkvalitef) kan innenders fellesarealer vaere et aktuelt
supplement til utearealet.

- Boliger som far behovet for utenders oppholdsareal
dekket av eksisterende areal kan palegges
rekkefalgekrav knyttet til standardheving av arealet

Til 14.2: Tilgjengelig boenhet | henhold til teknisk forskrift skal
ha universelt utformet gangadkomst til utearealet. Privat
uteoppholdsareal for en boenhet skal ligge I direkte tilknytting
til boligen.

Areal som skal veere felles for flere eilendommer/seksjoner,
opprettes som realsameie og samles i egen matrikkelenhet.

Til 14.2.b. Areal uten praktisk brukskvalitet er sma restarealer,
areal uten hensiktsmessig form og steyutsatt areal.
Situasjonsplan for uteoppholdsarealer skal innga i
byggessknad og vise mablering og materialbruk.

| byfortettingssoner vil forhager og lignende mindre arealer
kunne inngd i utearealkrav ved at de gir gode overgangssoner
mellom offentlige og private utearealer.

PTIIN

Til 14.2.d. Ferdig t eller bru kan ikke utstedes
far uteoppholdsarealene er opparbeidet og mablert i trad med
seknad.

Til 14.2.e. Punktet gjelder ikke altaner og balkonger, men
takterrasser og liknende uteareal pa opparbeidet
dekk/bygningsmasse.

Det skal etableres minimum 75 m? uteoppholdsareal pr boenhet. Maks 40 % pa tak/altan. Ved
etablering av mer enn 3 boenheter skal minimum 40 % utformes som fellesareal eller offentlig
areal. Alle enheter skal ha noe privat uteareal.

14.3.5 @vrig byggesone
Det skal etableres minimum 100 m? uteoppholdsareal pr boenhet utformet som privat uteareal pa
tomten.

14.4 Uteoppholdsareal som skal vaere offentlig tilgjengelig eller etableres pa offentlig grunn, skal
godkjennes av kommunen.

Til 14.3. - Felles uteoppholdsareal mé samles i egne felles
elendommer dersom boliger seksjoneres.

- Form og innhold skal legge til retfe for behov blant ulike
grupper.

- Privat uteareal ber ligge i direkte tilknytning til boligen.

- Fellesareal ber samles i sterre enheter.

Tii 1433 0g 14.34.; Ureoppho.fdsareaf som er offentlig
tilgjengelig, skal etableres pa omrader som reguleres til ny
grennstruktur, gatetun, torg eller gangareal. Der prosjektet kan
styrke hoved-forbindelser vist i bldgrent temakart, kan
akseptabel gangavstand ekes til 200 m. Muligheten for &
utforme uteoppholdsareal som offentlig areal fremfor
fellesareal ma avklares i reguleringsprosess, og arealet skal
inngd i planomradet.

Til 14.3.5: Der prosjekt inneholder flere enheter enn det
normalt dpnes for i kommuneplanens arealdel, ma behovet for
fellesomrader vurderes saerskilt.

wStarre prosjekters = mer enn 15 nye boenheter.

3.3.3 Trondheim
Trondheim deler inn i to soner (KPA 2012-2024)

- Midtbyen og indre sone
- Midtre og ytre sone

Maltall for utearealer for bolig
Privat uteareal medregnes.

Midtbyen og indre

Minimumskrav til Grunnlag per 100 m2 BRA

samlet uterom boligformal eller boenhet

Midtre og ytre
sone sone
30 m2 50 m2

Minst halvparten av uterommet skal anlegges pé terrengniva og opparbeides som felles leke- og
oppholdsareal. For utbygging under 400 m2 eller med 4 boliger eller mindre er det ikke krav om

felles uterom.
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Fellesareal kan avsettes pé planlagt eller eksisterende offentlig friomrédde med god standard,
kapasitet og tilgjengelighet dersom avstanden er maksimalt 200 m langs trygg gangveg

Ved sgknad om tiltak for nye smahus i eksisterende boligbebyggelse er uteromskravet 70 m? per
boenhet eller per 100 m2 BRA, nér det er mer enn 200 meter trygg gangveg til neermeste
offentlige lekeplass med tilstrekkelig standard og kapasitet.

Krav til solbelyst uteareal
Utearealene skal ha gode solforhold. Det skal vises soldiagrammer fra varjevndagn kI 15 og

sommersolverv kl 18. Det bgr dessuten vises snitt i retning SV-N@ som viser solhgyden pa

innslagtidspunktet. | diagrammet skal det tas hensyn til skygge fra bebyggelse og fra skog.

Avstand mellom bygningsfasader mot boligenes uteareal
Avstand mellom boligblokker pd motstdende sider av felles uteoppholdsareal bgr vaere minimum
1,5 ganger bygningenes gjiennomsnittlige gesimshgyde.

Veileder
Det er utviklet en egen veileder for utearealer. Den sier noe om andel til felles bruk, kvalitet,
boligneerhet, sol og lys, miljg, tilgjengelighet, og medvirkning.

Tidligere normer har hatt som krav at det bar veere en smabarnslekeplass pa 100 m2 for hver 25.
boligenhet. | felles uterom p& 1000 m? eller mer ber det i tillegg alltid tilrettelegges for lek for
starre

barn. Arealet bgr ha en mest mulig kompakt, ssammenhengende form og ikke veere mindre enn ca
800 m2. Avstanden fra bolig bar helst ikke veere mer enn ca 200 meter. For stgrre utbygginger
bar det anlegges flere lekeomrader. En starre ballplass pa ca 40x60 meter bar veere tilgiengelig
for alle i neeromradet og bar primeert lokaliseres pa offentlig friareal og planlegges som del av
den kommunale gragnne strukturen, helst innen 4-500 meter fra boligen pé trafikksikker veg. Den
kan likevel inngd som del av felles uterom i stagrre feltutbygginger.

3.3.4 Drammen

Drammen deler inn i to soner med underkategorier
Innenfor sentrumsplanen

» Senteromréde
»  Bybebyggelse/blandingsomrade
+ Boligomrade, leilighetsbygg, blokk

Utenfor sentrumsplanen
+ Boligomrade, leilighetsbygg, blokk
« Boligomrade, smahus*. Leilighet BRA mindre enn 50m2 (hybel/sokkel osv.)
» Boligomrade sméhus. Rekkehus, leiligheter BRA stgrre enn 50m2
*  Boligomrade sméhus, 1-bolig

*  Boligomrade sméhus, 2-mannsboliger
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Maltall for utearealer for bolig
Privat og felles uteareal er adskilt.
Privat Felles
MUA m2/bolig  MUA m2/bolig
Innenfor sentrumsplanen

- Senteromrade 3 10
- Bybebyggelse/blandingsomrade 3 15
- Boligomréde, leilighetsbygg, blokk 3 20
Utenfor sentrumsplanen
- Boligomréde, leilighetsbygg, blokk 5 30
- Boligomréade, smahus*. Leilighet BRA mindre enn 50 100
50m2 (hybel/sokkel osv)
- Boligomrade sméahus. Rekkehus, leiligheter BRA 100
stgrre enn 50m2
- Boligomréde smé&hus, 1-bolig 200
- Boligomréde smahus, 2-mannsboliger 150

* Smahus: Fellesbetegnelse pa frittliggende og sammenbygde bolighus med inntil tre malbare
plan der bygningens hgyde faller innenfor haydene som er angitt i pbl. § 29-4. (Fra veileder: Grad
av utnytting; H-2300B)

Arealet skal veere variert og tilpasset utbyggingens starrelse.

Arealet skal kunne opparbeides med ngdvendig utstyr for lek, spill for barn og unge, sittegruppe,
beplantning o.l.

Arealet skal gi rom for b&de rolig opphold og stayende aktivitet.

Arealet skal veere skjermet fra trafikkfare.

Arealet skal tilfredsstille nasjonale normer og anbefalinger knyttet til stgy og annen forurensning,
herunder ogsa aktsomhet for magnetfelt og strélefare.

Inntil 50% av privat og felles uteoppholdsareal innenfor sentrumsplanen kan tillates pa
takterrasser

Krav til solbelyst uteareal
Minst 50 % av felles uteoppholdsareal skal veere solbelyst kI.15.00, varjevndegn.

Areal for lek

Innenfor sentrumsplanen kan kvartalslekeplass, ballfelt og sentralt lekefelt erstattes av tilbud pé
offentlige omrader, der disse vurderes a veere tilstrekkelige, og ligge innenfor de angitte
gangavstander. Beliggenhet og adkomst skal pavises.

Krav til kvartalslekeplass, ballfelt og sentralt lekefelt innebaerer at det ved nye boligprosjekter
utenfor sentrumsplanomradet skal settes av areal og opparbeides areal tilrettelagt for aktivitet i
henhold til normkravene. Terskelverdiene skal forstas relativt, og behov for nye arealer skal lgses
pa omradeniva: Nye boligprosjekter skal bidra til & lzse sin andel av behovet for nye lekearealer
sett i forhold til boligprosjektets starrelse. Bidrag til lekearealer kan lgses ved & sette av arealer
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innenfor eget prosjekt, ved oppkjap av annet areal, ved bidrag til opparbeidelse av eget eller

annet areal, og avklares gjennom reguleringsplan og utbyggingsavtale, alternativt
giennomfgringsavtale.

Hele byen Maks Pr. antall | MUA Staykrav
avstand boliger kvm
im Stk enhe-
fra bolig: | ter
Sandlekeplass 50 50 50 Hele arealet | Som i dagens
skal ligge sentrumsplan. Ber,
utenfor gul men ma ikke vaare
steysone, offentlig tilgjenge-
LDEN < 55 lig. Opparbeidings-
dB krav innenfor felles
vieoppheldsareal.
Kvartalslekeplass 200 150 1500 Minst 80 % | Som i dagens
skal ligge sentrumsplan.
utenfor gul Offentlig tilgjenge-
steysone lig lekeareal
Ballfelt og 500 150 1000 LAFmax 60 | Som i dagens
Nazermiljzanlegg [min. dB ved bo- | sentrumsplan.
2040 lig, dvs. ny Offentlig
ballflate) | etablering tilgjengelig lekea-
nazrmere real
enn 100
m fra bolig
krever stoy-
beregning.
Sentralt lekefelt 500 500 5000 [al | Minst 80 % | Som i dagens
ternativt skal ligge sentrumsplan
2x2500) | utenfor gul Offentlig
staysone tilgjengelig lekea-
real
3.3.5 Fornebu, Beerum kommune
Fornebu deles inn i tre omrader
Omréade A: Byen
Omrade B: Parken
Omrade C: Landet
Omréade MUA per 100  Min % felles  Min % Avsettes til lek % direkte
m2 BRA bakkeplan/ per boenhet sollys 5
bolig nivd med gate, timer 1. mai
terreng
A: Byen 30 m2 80 % 70 % 10 m2 30 %
B: Parken* 40 m2 80 % 70 % 20 m2 50 %
C: Landet* 50 m2 80 % 80 % 20 m2 50 %

* alle leiligheter skal ha tilgang til privat uteareal - balkong, terrasse/takterrasse, eller hage.
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§ 13.3 Det skal veere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

§ 13.4 De gunstigst beliggende arealene pa bakkeplan mht. solforhold, stay, klima og trafikk, skal
avsettes til felles uteoppholdsareal.

§13.5 Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg, eller andre typer bygg, kulverter
eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig vekstjord til at treer kan utvikle seg godt. Det skal
veere et vekstjordlag p&d minimum 80 cm i en utstrekning pd minimum 10 m2 per tre.

§13.6 Takterrasse/takhage skal veere utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet og trygghet, med
seerlig vekt pa barns bruk. Takterrasse/takhage skal utformes slik at utearealene far tilstrekkelig I€.
Utearealer pd tak som inngdr i uteoppholdsarealregnskapet skal redegjgres for i takplan.

§ 13.7 Der det planlegges felles uteoppholdsarealer pa tak, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig
jorddybde for variert vegetasjon som treer, busker og stauder med ulike hgyder, sesongutrykk mm.

§ 13.8 | alle plansaker kan kommunen kreve en detaljert utomhusplan/landskapsplan og fastsette
tidspunkt for ferdigstillelse av grgntarealene.

§ 6 Barn og unge (pbl § 11-9 nr. 5)
§ 6.1 Planlegging og tiltak skal bidra til & fremme god oppvekst for barn og unge. Det skal etableres
varierte aktivitetstilbud, og det skal etableres trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser.

§ 6.2 Lekeplasser skal veere tilpasset barnas alder, aksjonsradius og aktivitetsniva.

§ 6.3 Leke- og oppholdsarealer skal ha en solrik plassering, som er skjermet for fremtredende
vindretninger (fra nordgst og sydvest), forurensing og trafikkfare.

Arealene skal veere egnet for opphold til ulike arstider og for ulike aldersgrupper og interesser.
Leke- og oppholdsarealer skal utformes sa de tilfarer et nytt aktivitetstiloud i forhold til
neerliggende areal.

Det skal tilrettelegges for arealer for samhandling mellom barn og voksne.

§ 6.4 | alle plansaker skal det inngé en redegjarelse for plassering, utforming og areal avsatt til lek.

3.3.6 Stavanger

Stavanger deler inn i tre kategorier

Senteromrade

Sentrumsforméal og omrader med hgy arealutnyttelse
@vrige omrader

Maltall for utearealer for bolig
Privat uteareal medregnes ikke i de sentrale omrédene.
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Omréade Fellesareal/ offentlig ~ Min % pa Min % sol kl 15
uteareal pr bakkeniva varjevndaegn kI 18
boligenhet sommersolverv

Senteromréde 16 m2* 40 %

Sentrumsformal og 16 m2* 40 %

omrader med hay
arealutnyttelse
@vrige omréader 30 m2 50 %

* Inntil 50 % av utearealkravet kan dekkes gijennom & opparbeide eller forbedre offentlige
parker/plasser i nzerliggende omréder, dersom dette gir en kvalitativt bedre lgsning for

neeromradet.

1.10 Bestemmelser og retningslinjer om kvalitet for uteareal/lekeareal
(pbl § 11.9 punkt 5)

1.10.1 Bestemmelser om kvalitet for uteareal/lekeareal

1. For boligbygging uten felles/offentlig lekeareal i henhold til punkt 4 skal det avsettes tilstrekkelig areal
til lek pa egen tomt (jf. retningslinje 2.1 og phl. § 28-7)

2. For prosjekter/planer med 4-9 boliger skal det i omrader med sentrumsformal og omrader med hay
arealutnyttelse definert i §1.3.1 skal det opparbeides sandlekeplass som angitt i tabell 2.
For prosjekter/planer med 4-9 boliger i gvrige omrader skal det settes av minimum 30 m?* felles/
offentlig uteoppholdsareal pr boenhet pa egen tomt.

3. For prosjekter/planer med 10 eller flere boliger innenfor senteromradene skal det settes av minimum
16 m* felles/offentlig uteoppholdsareal? pr. boenhet pd egen tomt. Minimum S0 % skal vasre pa
bakkeniva.

2 Som fellesfoffentlig uteoppholdsareal bide utenfor og innenfor sentrumsformalene regnes areal som er egnet til lek,
opphold og rekreasjon og omfatter den ubebygde delen av tomten som ikke er avsatt til trafikkareal. Restareal og areal av-
satt til fellesfunksjoner som avfallshindtering, sykkelstativ og lignende er ikke egnet til opphold og medregnes ikke, Areal
til private uteplasser medregnes ikke

| prosjekter/planer med 10 eller flere boliger i alle andre omrader, skal det settes av minimum 30 m*
felles/offentlig uteoppholdsareal pr. boenhet pa bakkeniva pa egen tomt.

Arealene skal vaere samlet, utformes universelt og tilrettelegges med varierte bruksmuligheter for
alle aldersgrupper. Arealene skal ha minimum 50 % sol kl. 15 ved varjevndggn og kl. 18 midtsommer
Stgyniva (Lden) skal ligge under grensene for gul sone i T-1442_2012. Alle boenheter skal ha egnet
privat uteplass. Ved opparbeidelse gjelder kommunens norm for utomhusanlegg.

| Stavanger sentrum kan prosjekter helt eller delvis unntas fra kravene dersom dette er nadvendig ut
fra vernehensyn. | omradeplaner kan fordeling av uteoppholdsarealene fastsettes saerskilt.

4. | og i tilknytning til boligprosjekter skal funksjoner listet i tabell 2 vaere tilgjengelig innenfor gitte
avstander. Dersom disse funksjonene ikke allerede finnes, skal de opparbeides/tilrettelegges av
prosjektet.
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Tabell 2: Lekeplassnorm

Funksjon Starrelse- og funksjonskrav Maks. avstand fra Merknad

bolig

Sandlek Minimum 150 m® egnet areal pd S0m pa Dersom mer enn 25
bakkeniva med tilfredsstillende trafikksikker vei boliger skal bruke
sol- og stgyforhold®. Skal lekeplassen, ma
inneholde min. 3 ulike stgrrelzen gkes med 6
lekeaktiviteter, sandkasse og m* pr bolig.
sittegruppe. Sandlek tillates
plassert over bakkeniva i
senteromradene.

Kvartalslek Minimum 1,5 da egnet areal pa 150 m pa Dersom mer enn 200
bakkeniva med tilfredsstillende trafikksikker vei boliger bruker
sol- og steyforhold®. Skal kvartalslekeplassen, ma
inneholde min. 5 ulike stgrrelsen gkes med 10
lekaktiviteter, sittegruppe og areal m’ pr. bolig, eller
for fri lek. Maksimalt 50 % av omradet ma bearbeides
arealet kan legges pa underbygget for a tale gkt bruk
areal. Areal ma veere regulerti 2 (ekstra kvaliteter). Det
plan. Bygg under bakken skal ma tilfares flere
dimensjoneres for a tale lekefunksjoner og
opparbeidelse og aktiviteter.
vedlikeholdskjgretay*=.

Ballfelt Ballfelt pa min. 20x40 meter + 400 m pa For prosjekter med
sikkerhetssoner. Skal kunne trafikksikker vei mindre enn 150 boliger
brukes uten konflikt med boliger. kan kravet frafalles.

Sentralt lekefelt Minimum & daa med varierte Trafikksikker samlet stgrre lekefelt
aktivitetsomrader og adkomst for 600-1200 boenheter.
oppholdsareal Fastlegges i

omradeplan.

Overordnet Tilgang til hovedturveinettet eller | 500 m pé Kan frafalles der dette

graénnstruktur grannstrukturen slik den er vist i trafikksikker vei vil medfgre urimelige
kommuneplanen. krav.

*Areal brattere enn 1:3 kan ikke regnes med. Arealene skal ha minimum 50 % sol kl. 15 ved varjevndegn

og kl. 18 midtsommer. Steyniva (Lden) skal ligge under grensene for gul sone i T-1442_2012.

** Offentlige lekearealer/friomrader med konstruksjoner/bygg under bakken hvor det skal vaere

tilgjengelig for vedlikeholdskjaretey skal dimensjoneras for akseltrykk iht. de enhver tid gjeldende krav.

Pa dekker skal jordtykkelse vasre 1,2m slik at det kan plantes trasr og sterre vegetasjon.

1.10.2 Retningslinjer om kwvalitet for uteareal/lekeareal

1. Uteoppholds-/lekeareal ber plasseres i tilknytning til eksisterende uteoppholdsareal/lekeareal/

grannstruktur. Det ber planlegges for funksjoner som supplerer eksisterende funksjoner.

Sentrumsplanen | kommunedelplan for sentrum
§ 1.10 Uteareal/lekeareal

Kommuneplanens bestemmelser om kvalitet for uteareal og lekeareal gjelder. Innenfor areal vist
som sentrumsformal for Stavanger sentrum gjelder bestemmelsen med felgende justeringer:
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For prosjekter/planer med 4 boenheter eller mer skal det settes av minimum 16 m2
felles/offentlig uteoppholdsareal pr boenhet pa egen tomt. Arealene skal oppfylle
kommuneplanens krav til kvalitet for uteoppholdsarealer. Minimum 40 % av arealet skal veere pa
bakkeniva. Inntil 50 % av utearealkravet kan dekkes gjennom & opparbeide eller forbedre
offentlige parker/plasser i neerliggende omrader, dersom dette gir en kvalitativt bedre lgsning for
neeromradet.

Innenfor sentrumsformalet er det ikke krav til ballfelt eller sentralt lekefelt. Sandlek skal oppfylles
iht. kommuneplanens krav. For boligprosjekter skal kravet om kvartalslek i kommuneplanen
dekkes innenfor arealer definert som byrom med lek som med henblikk pa funksjoner og
utforming er tilpasset den bymessige situasjonen og kulturminneverdier. Byrom med lek er
omréadene merket G1 - G40 med arealformal Grgnnstruktur pa plankart.

3.3.7 Sandnes
Sandnes deler inn i to kategorier
- Innenfor lokalsenteromrade Lura, Vatnekrossen og Ganddal kan MUA reduseres til 16 m2
ved dokumentasjon pé at sambruk med byrom og offentlig grentareal dekker kravene til
uteoppholdsareal

- (@vrige omrader

Maltall for utearealer for bolig
Privat uteareal medregnes ikke.

1.15 Krav til minstesterrelse for felles uteoppholdsareal per boenhet (pbl § 11-9, pkt. 5)
Tabellen fastsetter krav til minste felles uteoppholdsareal M2 MUA pr. boenhet innenfor planomrade.
Privat uteoppholdsareal kommer i tillegg til kravene til felles uteoppholdsareal. Uteoppholdsareal skal i
utgangspunktet legges pa terreng. Dersom deler av uteoppholdsareal ikke legges pa terreng skal det |
reguleringsplan synliggjgres at det oppnas minst like god samlet kvalitet pa uteoppholdsarealene.
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Stgrrelse pd minste felles uteoppholdsareal pa terreng:

Omradetype Krav til M2 MUA pr. boenhet pa
terreng
Innenfor lokalsenteromrade Lura, Vatnekrossen og 30/16 m2

Ganddal kan MUA reduseres til 16 m2 ved
dokumentasjon pa at sambruk med byrom og offentlig
grontareal dekker kravene til uteoppholdsareal.

@vrige omrader 30 m2

1.16 Privat uteoppholdsareal (pbl § 11-9, pkt. 5)
Alle boenheter skal ha uteplass. Privat uteoppholdsareal kommer i tillegg til kravene til
minste uteoppholdsareal.

For eneboliger og rekkehus skal det etableres privat uteplass pa bakkeplan.

For boenheter i blokkbebyggelse og leiligheter i eneboliger til utleie skal uteplassen vare
minimum &ma2.

For privat uteopphold skal det vaere sol pa minimum 50 % av utearealet ki 15.00 ved varjevndggn
og kl. 18.00 ved sommersolverv.

Integrert vinterhage, eller annen Igsning som apner en del av fasaden slik at et areal kan benyttes
omtrent som en balkong kan tillates. Felles uteoppholdsareal (MUA) etter §1.16 skal da gkes med 6
m2 per boenhet.

Retningslinjer for privat uteoppholdsareal ved regulering

For eneboliger og sammenbygde smahus/rekkehus ber hagedybden ikke vazre mindre enn 6 m og
arealet ikke mindre enn 60m2 sammenhengende.

Ved blokkbebyggelse bgr avstand fra hoved fasade leilighet pd bakkeplan til fellesareal og
offentlige areal ikke vaere mindre enn 6 m. Avstand til vei bgr ikke vaere mindre enn 8 m.

Sandnes, Sentrumsplanen

Ved ombygging og bruksendring av eksisterende bebyggelse gjelder samme krav til
uteoppholdsareal som for ny bebyggelse. Overgangen mellom offentlig og felles/private uteareal
skal utformes pé en god méte, slik at offentlig areal ikke fremstar privatisert.

Felles og privat uteoppholdsareal skal ha sol pd minimum 50 % av arealet kl. 15.00 ved
vérjevndagn og kl. 18.00 ved sommersolverv.

Krav til felles uteareal:

Det skal etableres minimum 16 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet pa egen tomt. Felles
uteoppholdsareal skal veere mest mulig samlet og utformes slik at det legges til rette for varierte
bruksmuligheter for alle aldersgrupper.

Uteoppholdsarealer skal gis en bruksmessig og estetisk utforming av hgy kvalitet og skal etableres
der forholdene er best iht. bystruktur, lokalklima, trafikksikkerhet, universell utforming og stay.
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Deler av felles uteoppholdsareal skal ha tilstrekkelig jordoverdekning for stgrre busker, mindre
treer og annen vegetasjon, samt handtering av overvann.

Innenfor sentrumsformal kan deler av arealet dekkes gjennom opparbeidelse av nytt, eller
oppgradering av eksisterende, offentlig byrom innenfor 200 meter trafikksikker gange. Andel
avklares i detaljregulering.

Krav til privat uteareal:
Alle boenheter skal ha egen privat uteplass p&d minimum 1,6m x 2m= 3,2 m2 i form av balkong eller
terrasse.

Retningslinje:
Ved etablering av boenheter i verneverdig bebyggelse, kan krav til felles og privat
uteoppholdsareal fravikes.

3.5.8 Bryne

Kommuneplanen

| kommuneplanen for Time settes generelle regler. | sentrumsplanen for Bryne differensieres
kravene.

Maltall for utearealer for bolig
Minimum 50 m2 solrikt uteoppholdsareal pr. boenhet. Eneboliger og vertikaldelte boliger skal ha
dette arealet pa bakkenivd og med minimum 8 meter dybde.

§ 7 Leik og opphald
Ved planlegging av nye bustader gjeld fglgjande:

« Sandleikeplass: 150 m2. Desse skal plasserast med synskontakt fra bustad og vera
trafikksikre. Sandleikeplass skal vera maksimum 50 meter fré bustad og kan vera felles for
inntil 25 bueiningar.

+ Kvartalsleikeplass: 1500 m2. Desse kan vera etablerte som ein del av overordna
gronstruktur. Kvartalsleikeplassen kan vera inntil 150 meter fré bustadene, og skal vera
felles for 25 - 200 bueiningar.

+ Ballfelt: 2600 m2. Desse kan vera etablerte som ein del av overordna grgnstruktur.
Ballfeltet kan vera inntil 400 meter fra bustadene, og skal vera felles for 150 - 600
bueiningar.

+ Sentralt leikefelt: 6000 m2. Desse skal ha god tilgjenge, og skal vera felles for 150 - 600
bueiningar.

» Leikeplassar skal ha sol pd minst 50 % av arealet ved jamdagn kl. 15.

* Areal brattare enn 1:3 kan ikkje reknast som leikeareal.

» Leikeplassar skal vera opparbeidd fgr brukslgyve for bustad blir gitt.

Ved fortetting med 3 - 6 bueiningar skal det vera leikeplass pad minimum 50 m2. Er det offentleg
leikeplass neermare enn 50 meter fell kravet bort.
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Det skal vera minimum 50 m2 solrikt uteopphaldsareal pr. bueining. Einebustader og vertikaldelte
bustader skal ha dette arealet pé bakkenivéd og med minimum 8 meter djupne.

Opparbeiding av leikeplassar, grunnarbeid, materialval osb., skal fglgja dei tekniske normene
utarbeidd av kommunen.

Alle innbyggjarar skal ha tilgang pd minimum tre km turveg i naturprega omgivnader maksimum
500 meter fré bustaden sin. Alle nye bustader skal ha eit starre friomréde innanfor ein avstand
pa maksimum 500 meter.

| alle nye utbyggings-/transformasjonsomrade skal det etablerast ein intern grgnstruktur som blir
knytt til den overordna granstrukturen.

Alle barneskular og barnehagar skal ha ein kort og trafikksikker tilkomst til den overordna
granstrukturen.

Lek Storrelse  Avstand til boenhet Felles for ant boenheter
Sandlekeplass 150 m2  Maksimum 50 meter fra boenhet 25 boenheter
Kvartalslekeplass* 1500 m2 Inntil 150 meter fra boenhet 25 - 200 boenheter
Ballfelt* 2500 m2 Inntil 400 meter fra boenhet 150 - 600 boenheter
Sentralt lekefelt* 6000 m2 Ha god tilgjengelighet 150 - 600

boenheter

* Kan veere lokaliser som del av overordnet grantstruktur.

Sentrumsplanen
Bryne sentrum deler inn i to kategorier

- Sentrumskvartaler / bygarder
- @vrige arealer

Maltall for utearealer for bolig
Privat uteareal medregnes ikke.

Omréade Krav MFUA m2 Kommentar
pr boenhet
Sentrumskvartaler / bygérder Min 16 m2 Det skal gis plass til opphold og lek men

ogsa stier, innganger, terrasser,
balkonger mm.
Hayden pa fasaden og lengden mellom
fasadene skal sa u et forhold 2:3. Minste
avstand mellom fasader er 20 m.

@vrige arealer Min 30 m2

Sone for fritaksordning for MFUA

Kommunen innferer ei fritaksordning for prosjekt som ligg innenfor omrédet med krav om 16m2
minste felles uteoppholdsareal per boenhet. Formen til kvartalet, med maksimalt tillatt
byggehgyder, ligger fast, jf. temakart nr 3 «Hgyder pa bygg». Sammen med prinsipp for beregning
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av MFUA, jf. temakart nr. 4, og bokvalitetskravene til enhver tid gjeldende Regionalplan for Jeeren
ellers, vil en kunne regne seg fram til arealet MFUA en kan f4 fritak for. Fritaksordninga som vil
basere seg pa bruk av utbyggingsavtaler, skal vedtas av kommunestyret.

Kriteria for vurdering av soneinndelinga er at areal som skal utvides eller oppgraderes har kort
avstand til boenheten (maks 150 meter), og at det er trygg veg dit. Totalt frikjgp er bare tillatt i
spesielle tilfelle. Temakart nr. 5 «Soneinndeling fritaksordning MFUA> viser sonene der
fritaksordningen skal bidra til utviding og oppgradering av oppholdsareal og lekeplasser i de ulike
sonene.

3.4 Sammenstilling - Oslo, Bergen, Trondheim, Drammen,
Fornebu, Stavanger, Sandnes og Bryne

Sammenstillingen av retningslinjer og bestemmelser for de ulike stedene oppsummerer
kvantitative og kvalitative krav i de ulike planene. Etter hvert hovedpunkt i ssammenstillingen er
det trukket fram noen funn og tendenser.

3.4.1 Utnyttelse og hgyder
Sammenstillingstabell

Sted Utnyttelse Heyde Kommentar
Oslo Sentrum: Hoy tetthet Generelt skal ikke Stedsanalyse verktgy for
Ytre by uten kollektivpunkt  gesimshgydene overskride diskusjon av utnyttelse og
omradeutnyttelse 120 % giennomsnittlig byggehgyde  hgyder.
Ytre by med kollektivpunkt ~ pa eksisterende bebyggelse.
omradeutnyttelse 125 %
| enkelte utviklingsomrader
apnes for 7 meter over
hgyeste eksisterende
gesims.

Gesimshgyde inntil 42
meter innenfor bestemte
soner.

Det dpnes for hgyhus i
utvalgte kollektiv-
knutepunkter.

Bergen Sentrum og Tilpasset stedets seerpreg. Stedsanalyse verktgy for
byfortettingssone: diskusjon av utnyttelse og
Tilpasset stedets seerpreg. hgyder.

Gjennomsnittlig
byggehgyde bgr ikke
overstige 90% av
byromsbredden og
maksimal byggehgyde bgr
veere innenfor 110% av
byromsbredden.

Ytre fortettingssone: Tilpasses omgivelser og
30 - 120 % BRA. Qvre del terreng.

av skalaen benyttes neer

kollektivtilbud.

Q@vrig byggesone: Tilpasses omgivelser og

Tillates ikke vesentlig terreng.
nybygging. Maks 45 % BRA
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Trondheim

Drammen

Fornebu

Stavanger

Sandnes

Bryne

Del 1:

1,5 - 6 dekar Min. 3 boliger
per dekar.

Mer enn 6 dekar Min. 6
boliger per dekar.
Sentrumsformal Min. 10
boliger per dekar.
Lokalsentra og langs
bestemmelsesomrade/
kollektivare min. 6 boliger
per dekar
Eneboligomrader min. 1,5
bolig per dekar

Det settes ikke spesifikke
krav til utnyttelse i
sentrum.

Eneboligomrader: maks 30
% BYA

Detaljert utnyttelse for
hvert utbyggingsfelt.

Omréde A: 160 - 240 %
BRA
Omréde B: 96 - 100 %
BRA
Omréde C: 50 -131%
BRA

Legge til rette for hgy
utnyttelse i de omrédene
som er mest egnet for
urbanisering og der
transformasjons-prosjekter
0gsé er giennomfgrbare.

Det settes generelle
maksimale
utnyttelsesgrader for hver
av bysonene.
Differensiering skjer pa
bakgrunn av grad av
urbanitet, omradenes ulike
struktur og karakter og
«identitet» i de ulike
bysonene.

Skiller mellom 75 - 180 BRA
i boligomrader og 120 -
400 %BRA i ssmmensatte
omrader.Tabell for
utnyttelse knyttet opp mot
boligandel i
sentrumsformal.

Ny bebyggelse skal
komplettere eksisterende
kvartaler og tilpasses det
eksisterende bygningsmilj@
og dets skala,
bygningshgyde,
fasadeoppdeling, takform
og materialbruk.

Kvartaler med eneboliger
40 % BYA

Sammenbygde boliger
Mindre bykvartaler

Langs hoved bygate
Starre bykvartaler
Hayhus

Evaluering og kunnskapsgjennomgang

Det er ikke satt spesifikke
krav til hgyder men
bestemmelsene framhever
ngdvendighet av
kontekstualitet.

Hayhus tillates kun i
eksisterende
hayhusomréder eller der
det skal markere en viktig
fellesskapsfunksjon. Det skal
ikke plasseres hgyhus inn i
Midtbyens landskapsrom.
Planen definerer antall
etasjer for ulike soner i
sentrum fra 3-6 etasjer.
Apner for hgy bebyggelse i
enkelte soner neer
stasjonen samt enkelte
sentra.

Antall etasjer bestemt for
hvert utbyggingsfelt:
Omrade A: 5 -7 etg
Omrade B: 4 - 5 etg
Omrade C: 3 - 4 etg

Det skal veere variasjon i
byggehaydene.

Signalbygg mulig pa
bestemte steder.

Ved hgyde over 5 etasjer
skal lokalklimatiske
virkninger dokumenteres.

Byggehayder skal vurderes
ut fra tomtens karakter,
tilstatende omgivelser og
prosjektets arkitektur.

Generelt for de ulike
omrader:

Variere mellom 12 og 26
meter. Bygg hayere enn
dette kan vurderes for
deler av bygningsmassen i
forbindelse med
detaljregulering.

2,5 etg, 40% BYA

3,5 etg, 45% BYA

4 -5 etg. 60-40% BYA
5 etg.

4 -8 etg 60-40% BYA
Max 75 m

79

Stedskarakter og gode
helhetslgsninger skal
vektlegges i
fortettingsprosjekter. Der
hoy tetthet

gir brudd med eksisterende
karakter, skal
utbyggingsprosjekter tilfgre
nye kvaliteter.

Veileder for byform utdyper
forhold knyttet til landskap
og hayder.

Hgyder og antall etasjer er
detaljertregulert.

Prosentvis fordeling mellom
bolig og neering er bestemt
innen hvert enkelt felt.

Et, i planen, ikke fordelt
utbyggingsvolum for bolig
kan fordeles pa bakgrunn av
hgy kvalitet.

Etablerer arealprioritering
for & styre utbygging mot
bestemte omrader.

For de enkelte
«gjennomfgringsomradene»
gis mulighet for hayere
utnyttelse.

Setter max andel bolig for
de enkelte omradene.
Varierer mellom 20-100%
Detaljregulering i Sandnes
sentrum apner for hay
tetthet i nyre prosjekter.
Tomt 400 m2

Tomt 300 m2

Utvalgte tomter



Del 1: Evaluering og kunnskapsgjennomgang

Stedsanalyse er i mange av kommunene det sentrale verkteyet for & bestemme utnyttelse og
hayder. En gnsker altsd en mer stedstilpasset diskusjon av hgyder og utnyttelse, og krever
dokumentasjon og argumentasjon av den enkelte utvikler for & vise prosjektets stedlige kvaliteter.

Der det stilles kvantitative krav til utbygging i de meste sentrale/attraktive omradene brukes
male-enheten %BRA. Denne er egnet for diskusjon av utnyttelse pa et definert tomteareal. Oslo
kommune har tatt i bruk begrepet «omradeutnyttelse>» for bl.a. utvalgte knutepunkt og deler av
sentrum. Omradeutnyttelse gir en mer fleksibel tilneerming til volumfordelingen i et omréde og
apner for en intern fordeling av arealbruken mellom ulike tomter.

Flere kommuner benytter angivelse av etasjetall som del av de kvalitative kravene. | Dammen og
Bryne benyttes etasjetall for a sikre sammenheng med eksisterende bebyggelse og gestalting av
hayder i bystrukturen (Bryne). | kommunedelplanen for Fornebu brukes etasjehgyder sammen
med % BRA for & sikre variasjon.

Stavanger skiller mellom utnyttelse i rene neeringsomréader (hayere utnyttelse) og i omréder med
starre boligandel.

Bade Oslo, Drammen, Stavanger og Bryne viser mulige hgyhus-omrader der hgyhus. Stavanger
setter spesifikke kvalitetskrav for diskusjon av eventuelle hayhus.

For de mindre tette smédhusomradene benytter flere av kommunene % BYA for & angi tetthet.
Méltallet ligger fra 30 % BYA i Drammen til 45 % BYA i Bergen. Trondheim er den eneste av
kommunene som benytter bolig per dekar som maltall for de ulike omradene. Planmaterialet for
Trondheim er ogsa noe av «det eldre» og illustrerer kanskje en méate & diskutere tetthet pa, som
mange byregioner har gatt bort fra.

2.4.2 Bokvalitet
Sammenstillingstabell for boligstgrrelse

Sted Minimum Maks Regulering
Oslo minst 40 % leiligheter maks 35 % leiligheter

over 80 m2 BRA, hvorav ~ med 35 - 50 m2 BRA

inntil 20 % kan bygges

som kombinasjonsbolig

med utleieenhet pa ca.

20 m2 BRA integrert.

Bergen (sone 2) Minimum 20 % av Maks 20% av
boenhetene skal ha boenhetene kan ha
bruksareal stgrre enn 80  bruksareal mindre enn
m2 50 m2

Minstestgrrelse: Nye
boenheter skal ikke
veere mindre enn 35 m?2
BRA + bodareal

Familieboliger: Det skal
legges spesiell vekt pa
tilrettelegging for
familieboliger i
byfortettingssoner, ytre
fortettingssoner og i
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Trondheim

Drammen

Fornebu (KDP)

Stavanger

Sandnes

Time

Bryne (Time)

Del 1: Evaluering og kunnskapsgjennomgang

levekdrssoner med hay
barneutflytting.

Noen stgrre
familievennlige
leiligheter pa bakkeplan i
alle starre utbygginger
Det bgr planlegges for
noen stgrre og
familievennlige boliger
pa bakkeplan i alle stgrre
boligutbygginger

| planer med mer enn 25
boenheter skal minimum
20 % veere leiligheter
under 50 m2 BRA

| nye reguleringsplaner
bgr boligstarrelse veere
minimum 40m2 BRA.

Minimum 80 % av
boligene bar veere
starre eller lik 55 m? BRA
og ha2rom.

| nye reguleringsplaner i
bydelene Storhaug og
Hillevag bar mer enn 40
% av boligene ha en BRA
pa minst 80 m2.

15 % av boligene bgr
veere mindre enn 55 m2
BRA

| nye reguleringsplanar
ber stgrrelsen til
bustadane vera
minimum 50 m2 utanfor
omrade regulert av
Kommunedelplan for
Bryne sentrum.

Minimum 80 % av
bustadane bgr vera
starre eller lik 65 m2
BRA.

| nye reguleringsplanar
bar storleiken til
bustadene vera
minimum 40 m? BRA.

Minimum 80% av
bustadene bgr vera
starre eller lik 55 m2 BRA
ogha?2rom

Oppsummering boligstgrrelser:

15-35 % av boligene bar
veere starre enn 80 m2
BRA

Det bgr planleggjast for
fleire familievennlege
bustadar i tettstadane.

Det bgr planleggjast for
fleire stgrre og
familievennlege bustader
i sentrumsomrédet.

Det skal vurderes i alle
plansaker, basert pa data
om befolkning og
levekérsdata.

| reguleringsplaner kan
det etter neermere
vurderinger settes krav
om
boligtypesammensetting.

| alle plansaker skal
boligkvalitet
dokumenteres og det skal
redegjgres for hvordan
bokvaliteten ivaretas.

| reguleringsplaner bar
boligtyper fastsettes ut
fra a kunne tilby et bredt
spekter av boligtyper og
boligstagrrelser i alle
bydeler.

Levekarsundersgkelsen
og prioriteringer i
byutviklingsstrategien skal
legges til grunn ved
vurdering av
boligsammensetning i de
enkelte plansakene.

ja

Kunnskap om levekér skal
leggast til grunn ved
vurdering av
samansetning av
bustadane i dei enkelte
plansakene.

Vurdering av
samansetning av
bustadane i dei enkelte
plansakene.

* Alle kommunene har krav til variasjon i sammensetning av boligstarrelser.

e Planer varierer i hvordan kravene formuleres. Ofte et maksimumskrav til de sméa

leilighetene og et minimumskrav til de store leilighetene. Fornebu har minimumskrav til
sma leiligheter, og Stavanger har faste krav til badde store og sma.

« Krav til leilighetsstarrelser falger av behovet i hvert enkelt omrdde. Det er en tendens til
at det stilles krav om flere store leiligheter i sentrum og krav til flere sma leiligheter i de
suburbane omradene-
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» Krav til store leiligheter pa bakkeplan stilles for & sikre attraktive familieleiligheter.
+  Krav til minsteareal for boligsterrelsen; bdde Stavanger 8 Bryne har et minstekrav pé 40
m2.

* Boligsammensetting skal avklares i reguleringsplan, for pa kompletterer eksisterende
tilbud.

Sammenstillingstabell utforming:

Oslo - Ingen ensidige leiligheter mot nord eller
nordgst
Fornebu - Det er ikke tillatt med ensidig orienterte

leiligheter mot nord.

- Svalgangslgsninger og
midtkorridorigsninger skal som hovedregel
unngas.

- Alle leiligheter skal ha minst ett soverom.

- Det skal etableres en felleslgsning innenfor
hvert boligfelt i form av et fellesrom,
festlokale, gjesterom, eller tilsvarende
lgsninger. Lokalet skal plasseres over
bakken, sentralt i omradet.

- §11.5Ved utforming av boligenes
utearealer skal bruk som sosial mgteplass
og rekreasjonsareal sees i sammenheng
med potensialet for dyrking og
overvannshandtering.

Drammen - Ingen krav pa KP niva

Bergen Der plangrunnlaget etterspgr familieboliger skal
folgende kvaliteter vektlegges:
- inngang direkte fra gaten eller gérdsrom
- direkte tilgang til gode og trygge utearealer
pa terreng eller med terrengkontakt
- tilstrekkelig og lett tilgjengelige bodarealer
- parkering for sykler og barnevogner (i
tillegg til bodareal)
- vaskerom
- flere soverom
- trafikksikkert neermiljg
Smé boenheter bgr ha romhgyde pa minimum 2,5
meter.

Trondheim | reguleringsplaner med smahus skal minimum 30 %
av boenhetene ha alle hovedfunksjoner pa
inngangsplanet og universelt utformet uteareal.

Det tillates ikke ensidig belyste gstvendte eller
nordvendte boliger.

Stavanger Det er ikke tillatt med ensidig orienterte leiligheter
mot nord.

Det skal sikres oversiktlige og godt belyste
adkomstforhold, mgteplasser, uteoppholdsarealer
og gardsrom. Sjekkliste for forebygging av
kriminalitet i utbyggingsomrader skal legges til grunn
for detaljplanleggingen.

Overgangen mellom offentlig og private uteareal skal
utformes pa en god méte, med tydelig skille mellom
offentlig og privat

Boliger bar i utgangspunktet veere giennomgaende
med orientering til 2 himmelretninger.

Bryne Det vert ikkje tillate bueiningar med einsidig
orientering mot nord eller aust. Dette kan fravikast
etter ei seerskilt vurdering.

Bustadbygg eller etasjar med bustader kan ha ei
bygningsdjupne opp til 12 m.
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Oppsummering utforming:

Den indre garden til kvartalet skal ha forhold pa
hegd mot breidde pé 2/3, men ikkje mindre enn 20
m som minsteavstand mellom to fasadar.

*  Krav til orientering og minimumskrav til lysforhold stilles i planene.

* | enkelte kommuner gir KDP mer detaljerte krav.

* Den nye Fornebuplanen tar opp gnsket om sosial baerekraft ved & stille krav til

fellesfunksjoner.

» Ulike funksjons- og stgrrelseskrav stilles for & oppné gode familieboliger sentralt.

3.4.3 UTEAREALER

Sammenstillingstabell utearealer

Sted

Oslo

Bergen

Trondheim

Drammen

Fornebu

Stavanger

Sandnes

Krav til uteareal

% av m2 BRA bolig
Omradetype 1: 12 %
Omrédetype 2: 16 %
Omradetype 3: 20 %
Omrédetype 4: 20 %

Per boenhet

Bergen sentrum: 15 m2
Sentrumskjerne: 25 m2
Byfortettingssone: 40 m2

Ytre fortettingssone 75 m2

@vrig byggesone: 100 m2

Per 100 m2 BRA /boenhet
Midtbyen og indre sone: 30 m2

Midtre og ytre sone:
50 m2

Felles uteareal per boenhet

Senteromrade: 10 m2
Blandingsomrade: 15 m2
Bolig sentrum: 20 m2
Leilighet blokk: 30 m2
Smahus: 100 m2

Privat uteareal per boenhet

Sentrumsplanen: 3 m2
Bolig blokk: 5 m2
Mindre boliger: 50 m2
Sméhus: 100 m2
Enebolig: 150 m2
To-mannsbolig: 200 m2
Per 100 m2 BRA bolig

Byen: 30 m2
Parken: 40 m2
Landet: 50 m2

Per boenhet

Senteromrade: 16 m2
@vrige omrader: 30 m2

Per boenhet pa terreng
Lokalsenter: 30 / 16 m2
@vrige omrader: 30 m2

Andel
pa
terreng

0 %
60 %
60 %
75 %

5/10 %
50 %
50 %
60 %

Generelt
min
50 %

Generelt
min

50 %
innenfor
sentrum

70 %

70 %

80 %
Generelt
min

40 %
innenfor
sentrum
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Solbelyst areal

20% 1. mars

20% 5 timer 1. mai
30-40% 5 timer 1. mai
40-50% 5 timer 1. mai

Generelt
50% 4 timer
varjevndggn

Soldiagrammer
varjevndggn

kl 15 og sommersolverv
ki 18

Min % direkte sollys 5
timer 1. mai

30 %

50 %

50 %

Min % sol kI 15
varjevndegn ki 18
sommersolverv

50%

Min % sol kI 15
varjevndegn ki 18
sommersolverv
50%

Bredde / sterrelse

Heyde / bredde 1/ 15
Bredde min 17 m
Samlet felles uteareal
SFUA gjgres avhengig av
prosjektets stgrrelse
150 m2

80 % 150 m2

80 % 250-500 m2
Hoyde / bredde 1/ 15

Heyde / bredde 1/ 1,5

Privat uteareal min 1,6m x
2m= 3,2 m2
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Bryne Per boenhet Minimum 50 m2 solrikt Heyde / bredde 1/ 15
Sentrumskvartaler: 16 m2 uteoppholdsareal pr. Bredde min 20 m
@vrige arealer: 30 m2 boenhet.

Oppsummering utearealer:

*  Kravene til utearealer er differensiert i forhold til omrader definert etter sentralitet og
tetthet.

* Det er entendens at normen for uteareal i sentrumsomréder ikke medregner privat
uteareal. Dette gjelder Oslo, Stavanger, Sandnes og Bryne.

* Flere av byene har krav til at alle boenhetene skal ha privat uteareal.

*  Drammen har egen norm som fastsetter minstesterrelse pd privat uteareal. P4 den
méaten fanger de opp ogsa krav til uteareal i smahusomradene.

»  For & sikre gnsket tetthet har flere av byene satt lavere krav til felles uteareal i de
tetteste omrédene.

» 16 m2 per boenhet eller per 100 m2 BRA bolig er et giennomgaende tall som benyttes
bade i Oslo, Stavanger, Sandnes og Bryne. Bergen har min 15 m2 i sentrum, Oslo har 12
m2 og Drammen har 10 m2 for de aller tetteste omradene.

Krav til minimum prosent fellesareal pa bakkeplan i sentrale omrader

»  For & sikre gnsket tetthet og funksjonsblanding har flere av byene &pnet for at deler av
fellesarealet kan veere péa base eller tak.

»  For & sikre mulighet for grent ogsa pa tak settes det krav til jorddybde pa deler av
arealene pa base / tak.

» Det stilles krav til opparbeidelse og kvalitet av arealer bade pa bakken og pa tak.

Krav til solbelyst areal

* Flere av byene stiller krav til solbelyst areal. Oslo og Drammen krever at en mindre del av
arealet skal veere solbelyst minst 5 timer 1.mai. De gvrige stedene kre3ver at 50% av
arealet skal veere solbelyst kl. 15 varjevndagn og kl. 18 sommersolverv.

Bredder og starrelser pa fellesareal
» Noen av byene setter krav om forhold mellom fasadehgyde og utearealets bredde pa
min 1/1,5. | Oslo krever i tillegg at bredden skal veere min. 17 meter.
* Det stilles krav om at fellesarealene skal veere mest mulig samlet. Oslo stiller egne krav
om samlet felles uteareal (SUFA) for & sikre at fellesarealene gjgr et vidt bruksomrade
mulig.

Lekearealer i sentrale omrader sikres gijennom overordnede planer
» Det er entendens til at lekearealer i sentrale omrader sikres gjennom rekkefelgekrav og
utbyggingsavtaler.
* | mindre sentrale omrader fglges regionale anbefalinger om krav til lekearealer,
kvartalslekeplass og ballplass med krav knyttet til antall boenheter.

Kvalitetskrav
Det stilles kvalitetskrav b&de til materialer utforming, klimatilpassing og bruksomrade.
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@vrige byrom
Den omraderettede planlegginga gjgr det mulig & diskutere utearealer som en del av omradets
byromsstruktur.

*  Oslo stiller krav om minimum andel av prosjektets BRA avsatt til torg og mateplasser.
Den prosentvise starrelsen ar avhengig av hvilken type omréde prosjektet ligger i.

» Bergen, Trondheim, Stavanger og Sandnes apner for at deler av fellesarealene til
boligene i de tettest utbygde omradene kan veere del av offentlig park/plass eller
grantstruktur.

+ Deter entendens til at offentlige plasser i sentrum tilrettelegges for lek. Dette skaper
byliv og gker bokvaliteten for barnefamilier.

+  Bilfritt by dpner for mer bruk av offentlige rom til opphold og lek.
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4. SAMMENLIGNING AV
RETNINGSLINJER - DANSKE BYER

En sammenligning av kvantitative retningslinjer Kgbenhavn, Arhus og Odense. Undersgkelsen tar
for seg utnyttelse og hgyder, bomiljg og norm for utearealer som er de tre tema som er aktuelle
for vart arbeid med regionplanen for Jeeren.

4.1 Oppsummering

Det danske plansystemet skiller seg pa ulike omrader fra det norske. Blant annet har det
regionale styringsnivaet gradvis blitt bygget ned, og i 2014 ble de regionale utviklingsplanene
opphevet. Kommuneplanen er i liknet med det norske plansystemet, ogsa det sentrale
styringsredskapet for fysisk planlegging i Danmark. Kommuneplanen legger premissene for hva
som kan og bgr bestemmes i en sékalt lokalplan, som utarbeides for hvert enkelt delomréde i
kommunen. Lokalplaner kan utarbeides av bade kommunen og private, men det er alltid

flere lokalplaner i kommunal regi i Danmark, enn det utarbeides reguleringsplaner av kommuner i
Norge.

Overordnet kan man si at byene vi undersgkte fgrer en streng arealpolitikk med tydelige
retningslinjer. Det legges ikke ut nye arealer til byutvikling i den bl&-grgnne struktur. Etablering av
nye byomréder skal skje i umiddelbar tilknytning til eksisterende bebyggelse eller ved
transformasjon av f.eks. industri- og havnearealer.

Pa kommuneplanniva planlegges det sveert detaljert, med helt spesifikke krav til utnyttelse og
hgyder, uteareal og bokvalitet.

4.2 Utnyttelse og hgyder

Kgbenhavn

Byutvikling skal fortrinnsvis skje giennom omdannelse og fortetning av nedslitte industri- og
havnearealer til moderne funksjonsblandete bydeler. Kgbenhavn deler byen inni et sett av
omrédetyper (rammeomréder) ut ifra hovedformal og som er kartfestet. Hvert omréde har
spesifikke krav til utnyttelse, hgyder og uteareal.
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Rammeomrader KP19 &

Boliger (lav taethed)
Boliger (haj testhed)
Boliger og serviceerhvery
Serviceerhvery
Blandet erhvery
Industri
Havneformal
Teknizske anlaeg
Institutioner

R Fritids formal

{ A L Huzbide

RODOEEOEEDD

Eks: Omradetype B - Boliger. Hayder og tetthet gker med sentral beliggenhet og i
«byomdannelsesomrader». Hgyhus skal ikke etableres i bykjernen: hgjhuse placeres
stationsncert, hvor de kan understatte byens og stedets kvaliteter og bidrage til omrddets byliv
og identit.

Til hvert omréade er det knyttet en tabell som viser maks byggehayde, maks utnyttelse
(bebyggelsesprosent = % BRA) og krav til friareal

Omradebe Bl B2 B3 B4 BS
tegnelse

Maksimal 40 60 110 150 185
bebyggelsesp

rocent

Maksimal 10 14 20 24 24
bygningshejd

e (meter)

Friarealproce 100 80 50 40 30
nt, boliger

Friarealproce 20 20 15 10 10
nt, erhvery

Eks: Omrddebetegnelse - Boliger

Arhus

Det overordnede strategien for Arhus er at det skal fortettes rundt senteromrader, der
utviklingen skal bygge opp under de ulike bydelene. Arhus er del inn i rammeomrader med
detaljerte krav til hayder, utnyttelse og uteareal. Hvert delomrade er igjen delt inn etter formal,
rene boligomréder, bolig og neering, senteromréde). For noen omréder er det detaljerte krav til
formgivning og hgyder mens det for andre omrader er mer generelle krav:
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Normalt kan hushgjde og husdybde p& nabobebyggelsen ikke overskrides. Safremt
nabobebyggelserne ikke har samme hgjde eller husdybde, vil den konkrete bygningshgjde eller
husdybde blive fastlagt p& baggrund af en vurdering af omrddets generelle traek.

Eks: Midtbyen - Bolig/neeringsomrader

Bygninger skal opferes med varierede bygningshajder med maksimal bygningshgjde i kote 37,1
(maksimalt 9 etager). Dog kan en mindre del af bebyggelsen opfares med maksimal
bygningshgjde i kote 40,8 (maksimalt 10 etager).

Bebyggelsens omfang ma ikke overstige 27.000 m? etageareal, som fordeler sig med max. 26.000
m? til boligformdl og min. 1.000 m?
etageareal til erhvervsformdl.

Hayhus
Haje huse skal vurderes i henhold til Hajhuspolitik for Aarhus Kommune. De markante kryds og
byomrdder, hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises, fremgdr af kort.

Odense

Hovedprinsippet med byutviklingen er at den skal skje i Odense sentrum og langs en ny bybane
og i mindre grad i den sammenhengende by. | tillegg gjelder falgende prinsipper for utbygging:
- Det legges ikke ut nye arealer i landsonen eller i bla-gr@gnnstruktur.
- Etablering av nye omrader skal skje i umiddelbar tilknytning til eksisterende bymessig
bebyggelse.
- Byomdannelse kan kun skje i mindre grad i de selvstendige forsteder
- llandsbyene (utenfor kartet) kan det skje et begrenset boligbyggeri innenfor landsbyens
begrensinger.

Odense, i likhet med Kgbenhavn, deler byen inn i et sett av omradetyper (rammeomrader) ut ifra
hovedformél og som er kartfestet. Hvert omrade har spesifikke krav til utnyttelse, hayder og
uteareal.
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Baligomrade

Blandet bolig og erhver

Erhvervsomrade

Centeromrade

Rekreativi omrade

‘Sommerhusomrade

Omrade til offentlige formal

Tekniske anlag

. Landonvide

Andet

Eks. 1 - Byomdannelsesomrader i sentrum
Omrddet er udlagt til Blandet bolig og erhverv

Ny bebyggelse skal opfares i minimum 4 og max 5 etager. Max bebyggelsesprocent 150.

Eks. 2 - Byomdannelsesomréder

Bebyggelsen mé ikke opfares i mere end 8 etager.

Som hovedprincip skal bebyggelse veere lavest mod sydvest (mod Toldbodgade og
Gammelsa) og hajest mod nordest (mod Promenadebyens 1. etape og Finlandgade).
Max. bebyggelsesprocent 150 for den enkelte ejendom eller flere ejendomme under ét.

Eks. 3 Smahus i byen

Bebyggelsen mé ikke opfares i mere end 2 etager
Max. bebyggelsesprocent for et ubebygget areal - storparcel - under ét ved ny bebyggelse 30.
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4.3 Bokvalitet

Kgbenhavn

Boligstarrelser

For nye boliger skal 50 % af etagearealet vaere boliger pd mindst 95 m2 i gennemsnit for at
imadekomme behovet hos barnefamilier, par og personer, som gnsker at dele en bolig. De
ovrige 50 % af etagearealet kan disponeres frit for at sikre gode muligheder for at opfare
mindre boliger, der imadekommer behovet for boliger til byens singler m.fl. Den mindste
boligstarrelse fastlaegges til 50 m2

Arhus

Boligsammensetning

Nye, starre boligprojekter i eller i tilknytning til eksisterende boligomrdder skal vurderes for,
hvordan projektet kan bidrage til en mere blandet beboersammenscetning i bydelen.

Inden for omréderne markeret pd kort nr. 2.2: Blandende naboskaber skal nye boligprojekter
med et samlet bruttoetageareal pd mere end 1500 m2 etableres med minimum 30 % af
boligerne som familieegnede boliger, defineret som en bolig med minimum tre vaerelser eller
minimum 100 m2.

| centeromrdder og stationsncere omrader i de gamle forstaeder og de fritliggende bysamfund,
skal der veere scerlig opmaerksomhed pd at tilvejebringe celdreegnede boliger.

| tillegg har flere steder krav til maks husdybde 9-10 meter.

Odense
Dagslys
- Lysberegninger for dagslys i boliger skal udferes pd forlangende.
- Bebyggelsen skal sd vidt muligt indrettes, sdledes at der er direkte solindfald i boligernes
opholdsrum hen over dagen.
- Alle boliger skal som udgangspunkt have lysindtag fra minimum to sider.
- Udendars opholdsarealer skal indrettes, s der er sol og gode lysforhold i dagtimerne.

Udsyn og indblik
- Ved nybyggeri skal der sd vidt muligt tilvejebringes et godt udsyn fra boliger - ved tcet
byggeri kan der arbejdes med karnapper, hjgrnevinduer eller vinduer, der gar til gulv.
- Indblik fra nyt byggeri mod eksisterende boligers private, udendars opholdsarealer skal
reduceres ved afveergeforanstaltninger.
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4.4 Uteoppholdsarealer

Kgbenhavn

Kebenhavn fastsetter detaljerte tall for hver av omradetypene (se tabell under utnyttelse og
hayder).

De bruker ikke her betegnelsen uteoppholdsrael, men friareal:

Ved opfarelse af ny bebyggelse eller udvidelse af eksisterende skal der sikres friarealer til
beboere og brugere. Friarealet udgores af en bebyggelses ubebyggede grundareal. Det omfatter
ubebyggede arealer forbeholdt fodgaengere og cykler, men ikke parkerings og tilkarselsarealer
for biler. Opholdsarealer pé tagterrasser og taghaver kan opfylde krav til friareal i stedet for
arealer pd terrcen.

Friareal = Kommuneplanen definerer friarealet som en ejendoms eller en bebyggelses
ubebyggede grundareal, eksklusive parkerings- og tilkarselsarealer, men inklusive den del af det
ubebyggede areal, der er forbeholdt fodgaengere og cykler. Det vil sige, at friarealet kan
indeholde arealer, der ikke ville kunne defineres som opholdsarealer (fx cykelparkering) ifalge
bygningsreglementet. Kommuneplanen regulerer ogsa friarealets starrelse.

Udendars opholdsarealer

Nye boliger skal have adgang til udenders opholdsarealer, herunder sé vidt muligt et areal
tilknyttet direkte til boligen som eksempelvis en altan eller terrasse. Udformning og placering af
de udendgrs opholdsarealer kan ske pd innovative mdder for at tilpasse byggeriet til
eksempelvis begreensede pladsforhold eller trafikstaj.

| forbindelse med tcet nybyggeri skal der prioriteres sammenhcengende friarealer, bl.a. ved at
undgéd at bebyggelsen lcegger beslag pd et unadigt stort grundareal.

Starre feelles opholdsarealer skal invitere beboere og borgere til at bruge omrddet til aktiviteter
og ophold. Det kan for eksempel ske ved grenne elementer, faciliteter til aktiviteter, belysning m.

Arhus

Arhus har differensierte krav til oppholdsareal. Et bredt spekter av oppholdsarealkrav og krav
som er mer omradespesifikke for & legge til rette for ansket byutvikling.

| sentrum:
Der skal i omrddet etableres udenders opholdsareal svarende til 25 % af boligetagearealet og 5
% af erhvervsetagearealet.

Starrelse
| blandede byomrader og nye boligomréder og i blandede byomrdder, hvor der etableres nye
boliger, skal der udlcegges udendars opholdsareal som minimum svarende til andelen af
boligetagearealet angivet i det falgende, med mindre andet er angivet i rammerne for det
konkrete areal:

- Midtbyen: 30%.
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- Inden for eller langs ydersiden af Ringvejen: 40 %, med mindre boligerne etableres i
vaekstakserne, i stationsncere omrdder eller i tilknytning til centeromrdder, hvor der er
mulighed for 30 % opholdsareal.

- Uden for Ringvejen: 50 %, med mindre boligerne etableres i vaekstakserne, i nye byer, i
stationsncere omrdder eller i tilknytning til centeromréder, hvor der er mulighed for 40
% opholdsareal.

De udendars opholdsarealer skal etableres som en kombination af private opholdsarealer
(altaner/haver som man selv réder over) og feelles opholdsarealer (hvor man har mulighed for
at made sine naboer). De faelles opholdsarealer skal som minimum udgare:

- Aben-lav boligbebyggelse: 5% af omradets areal.

- Teet-lav boligbebyggelse: 10% af omrddets areal.

- FEtageboligbebyggelse: 15% af omrddets areal.

Kvaltieteskrav

- Opholdsarealerne skal veere sammenhaengende, opholdsegnede arealer med rekreativ
karakter.

- Opholdsarealerne skal udformes, sd der opnds et varieret og oplevelsesrigt grant miljg
af hgj kvalitet og biodiversitet.

- Feelles opholdsarealer og madesteder skal indrettes, sd de giver gode muligheder for
ophold og leg for omrddets bern, unge, voksne og celdre og samtidig understatter de
lokale fcellesskaber pd tveers af alder.

- Parkeringskceldre skal etableres, sd opholdsarealer pé kaelderen kan beplantes med en
variation af traeer, buske og grees.

Odense

Odense definerer ulike bebyggelsesstrukturer og setter spesifikke krav til hver av disse:

Egen have 30 % J 50 % 30 % / 50 % 10 %
= |
: . J . [ | | T._-'..
- N f [ 1 ] '.I
[ f [ t . i [ 3
g Js J === g ==
Parcelhuse ::E:::::- Blokbebyggelser Karrébebyggelse Hojhuse ::ll::;lglriu‘:rd-

Parcelhuse, reekkehuse og byhuse
Disse typer bebyggelse skal have egne haver.
Der stilles ogsd krav om mindste grundstarrelse i lokalplanen.

Blokbebyggelser og karrébebyggelse

I den udvidede bymidte, hvor byen fortcettes, skal mindst 30% af boligetagearealet og mindst
10% af erhvervsetagearealet udlcegges til opholdsareal. Herudover skal der etableres altaner,
tagterasser og/eller taghaver.
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I gvrige byomrdder skal udicegges 50% af boligetagearealet og 10% af erhvervsetagearealet til
opholdsarealer. Heraf kan fratrcekkes arealer til altaner og taghaver, dog hgjst 25%.

Hajhuse og sokkelgrundbebyggelser

I hgjhusbebyggelser skal mindst 10% af boligetagearealet og erhvervsetagearealet etableres
som opholdsareal, enten pd terrcen og/eller i form af taghaver, terrasser eller indeliggende
altaner med Ice.

I bebyggelser som etableres pd sokkelgrunde, for eksempel ud mod et offentligt byrum, skal
mindst 10% af bolig- og erhvervsetagearealet etableres som udendgrs opholdsareal for
eksempel i form af altaner, terrasser eller taghaver.

93



Del 1: Evaluering og kunnskapsgjennomgang

5. SAMMENLIGNING AV
RETNINGSLINJER-SVENSKE BYER

En sammenistilling av retningslinjer for Stockholm og Malmg pa kommuneplanniva. Studien tar for
seg retningslinjer for tetthet, bomiljg og -kvalitet i tillegg til utearealer, som er de mest aktuelle
tema for vart arbeid med regional plan for Jeeren.

5.1 Oppsummering

| Sverige har kommunen planmonopol, som gir kommunen god kontroll og styring pa alle planniva.
Overordnet plan er et dokument som skal vise politisk vilje og gi et strategisk grunnlag for videre
planlegging, men er ikke politisk bindende. Det er i planen oppgitt retningslinjer for videre
planlegging, men det fglger ikke bestemmelser til planen slik som i Norge. | begge byer er det et
eget dokument som beskriver Arkitekturstrategi.

Det finnes ikke kvantitative krav til hgyder, utnyttelse og andel uteoppholdsareal pa overordnet
plan, men dette blir satt pd omrade- og detaljplannivé. | Stockholm er det oppagitt
planretningslinjer for videre planlegging, mens i Malmg er disse angitt som strategier.

Sverige er derfor ikke direkte sammenlignbart til det systemet, og krav som det anskes & sette for
Jeeren. Vi oppsummerer likevel de formuleringer fra overordnet plan som oppfattes mest
relevante, siden det kan ha relevans for nye kvalitetskrav i regional plan for Jeeren.

5.2 Utnyttelse og hgyder

Stockholm

Det er ikke oppgitt kvantifiserte krav til tetthet i overordnet plan for Stockholm. Det er likevel et
overordnet mal om & utvikle en tett by, da den tette byen fremheves 4 ha mange fordeler for var
tids utfordringer og behov:

Da dr det viktigt att vi gér rétt fran bérjan, och vi ser att den téta staden har manga férdelar.
Dels blir staden mer levande om den byggs fér korta avstdnd med levande bottenvdningar, dels
blir den mer klimatsmart. Den téta staden krdver helt enkelt mindre energidtgdng och férre
resor.

Overordnet plan angir antall boliger som er behov innenfor planens periode, og fordeler dette
antallet pa ulike bydeler pa bakgrunn av en overordnet byutviklingsstrategi. Planen deler byen inn
i 14 bydeler, og planen beskriver et potensial og utfordringer for hver enkel bydel,
omradeprogram.
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Inom omrddesplaneringen identifieras utvecklingsmdjligheter i stadens alla delar och staden kan
arbeta proaktivt fér att tillvarata den lokala utvecklingspotentialen. Med den helhetssyn som
méjliggérs i omrddesplaneringen kan staden sdkerstdlla behov av bostdder, arbetsplatser,
férskolor, skolor, idrottsplatser, parker, kultur, service och andra funktioner. |
omrdadesplaneringen ska det finnas en évergripande idé om gestaltning och utformning for att
dstadkomma urbana miliéer och offentliga rum baserat pd kunskap om ett omrddes
férutsdttningar och identitet. Omrddesplaneringen méjliggér ett brett samarbete inom staden,
ddr olika perspektiv blir tidigt belysta och ddr berérda ndmnder och bolagsstyrelser kan
samordna sin planering. Utvecklade arbetssdtt och verktyg fér att omhdnderta
barnperspektivet, social hdllbarhet och jamstdlldhet ér viktiga delar i omrédesplaneringen.
Omréadesplaneringen skapar darmed en viktig grund for en socialt vardeskapande
stadsutveckling. Bland annat &r det i omradesplaneringen som de lokala behoven, beskrivna i
stadsdelsnd@mndernas lokala utvecklingsprogram, kan tas om hand.

Det er videre oppgitt strategier for hvordan det skal fortettes:

Stadsutvecklingens méjligheter

e Stadsutvecklingsomraden - omvandling
| dversiktsplanen identifieras omraden som kan omvandias till blandad stadsbebyggelse. |
centrala tidigare verksamhets- och hamnomréaden finns mycket stora
stadsutvecklingsmajligheter.

e Stadsutvecklingsomraden - komplettering
| dversiktsplanen identifieras dven stadsutvecklingsomraden dar dagens befintliga
stadsdelar kan fortétas. Det &r omrédden som kan kompletteras med nya bostader,
verksamheter, service, skolor och idrottsytor samtidigt som stadsmiljén berikas med
béttre parker och nya offentliga rum.

e  Omraden dar komplettering kan prévas
Kompletteringsmdjligheter finns aven i de delar av staden som inte pekats ut som
stadsutvecklingsomraden. Det kan handla om att forbattra stadsmiljon, tillféra nya
bostadstyper, bygga en skola eller forstarka lokala centrum. Utvecklingsméjligheter finns
&ven i stadens villastadsdelar, dar tatheten framfor allt kan dkas i kollektivtrafiknéra
lagen, men aven langs med centrala strak

e Starkta samband
Pa stadsutvecklingskartan preciseras ett antal strategiska samband som &r sarskilt viktiga
for att skapa en mer sammanhallen stad. Dessa markeras som rosa pilar, men dven som
gator markerade som urbana strak. Stadsutvecklingskartan redovisar ekologiska
samband (grona pilar) som ska stérkas och aven fysiska barridrer som kan éverbryggas
med bebyggelse eller andra insatser for att stérka de sociala kopplingarna mellan
stadens olika delar (rosa pilar). Pa sikt kan aven storre trafikleder utvecklas for att koppla
samman staden och minska barriérer.
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Stadsuteclingskarta for Stockholm

Malmg

Tathet

I Oversiktsplan fér Malmé stad anges att tdthet innebdr ett effektivt markutnyttjande dér
marken nyttjias sd att fler mdnniskor kan bo, arbeta och métas pd samma yta. Den téta staden
ger ndrhet och synergieffekter, bl.a. ges staden en rumslig organisation som fradmjar méten
mellan ménniskor, som bidrar till att minska Malmés miljébelastning och som ékar
attraktiviteten. Att Malmé ocksd ska vara en stad som dr ndra innebdr att Malmé ska vara en
stad ddr det finns en ndrhet till samhdllsservice av olika slag och att all planering ska strdva
efter att lokalisera offentlig service, handel och annan utdtriktad verksamhet ndra bostdder.

| den tdta staden skall ett effektivt markutnyttiande dstadkommas i alla omvandlings- och
utbyggnadsomrdden sd att flera olika funktioner i form av bl.a. bostdder, parker, handel,
samhdllsservice kan ta plats och en intensitet uppnds. Vidare skall en variation av bostadstyper
och uppldtelseformer efterstrdvas. Samtidigt dr téthet ett svarfdngat begrepp och i stor
utstrdckning rader det olika uppfattning kring vad begreppet som sddant innefattar, men ocksad
kring vad det egentligen ar som utgdr en tat stad. En stor del av komplexiteten med
tathetsbegreppet ligger sdledes i att den individuella uppfattningen av vad som dr tétt kan skilja
sig frdn tdthet i rent tekniska termer.
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o PRINCIPIELL
B s UTBYGGNADSSTRATEGI

Stationsnara lage,
kollektivtrafiknod

Infartsled med fértie-
ningspotential

Strukturerande gréna
strak

Principiella sparvigs-
strak och regionala spai
farbindelser

Existerande jarmvagar

Yitre godsspar / Ore-

el . sindsmetra
= ™, = F
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w ; Kartan visar inriktningen att stadens
bebyagelse i huvudsak ska viéxa indt
med bebyggelsekoncentration vid
! kollektivtrafiknoder samt féreslagen
= 1{ infrastruktur och strukturerande
gréina strik.

Utviklingsstrategi for Malmg.

STRATEGIER FOR PRIORITERINGAR

e Projekt inom existerande stadsstruktur ska prioriteras — under férutsattning att de kan
generera ett tillrackligt stort tillskott av bostader i férhéllande till de resurser som krévs
for planerings- och genomférandeprocesser.

e Pagdende utbyggnadsomraden ska fullféljas.

e Samlat geografiskt fokus ska efterstravas.

e Mark for olika typer av andamaél ska kunna erbjudas.

e Balans mellan omradden med olika socio-ekonomiska forutsattningar ska efterstrévas.

e Balans ska uppnas mellan omraden som kan ge nettointakter och sddana medfér hdga
investeringskonstnader.

o Utbyggnadsprojekt som bidrar till att bryta fysiska och mentala barriérer ska prioriteras.
e Utbyggnad ska i forsta hand ske med néarhet till god kollektivtrafikforsdrjning.

e Samordning ska ske med utbyggnad av erforderlig samhéllsservice.

e Tillgang till parker och rekreationsomraden ska beaktas vid prioritering.

o Mdjlighet till flexibilitet infér oférutsedda behov ska finnas.

Tat stad
STRATEGIER
e | omvandlings- och ut byggnadsomraden ska ett yteffektivt markutnyttjande alltid
astadkommas och flera olika funktioner ges plats s att intensitet och narhet uppnas.
Samutnyttjande av mark ska alltid efterstréavas sa att exempelvis gatubredder kan
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minimeras. Nya satt att |6sa anlaggning och placering av infrastruktur och grénska ska
provas.

e Den existerande staden ska kompletteras och bebyggas tatare, sarskilt vid stationsnara
lagen och langs kollektivtrafikstrék. Fysiska och mentala barridrer ska byggas bort och
staden ska lakas samman, till exempel genom att omvandla vissa infartsleder till
stadshuvudgator. Medborgardialog ska initieras i tidiga skeden vid féréandring av den
existerande staden.

e Staden ska byggas med en sd stor blandning av funktioner som méjligt. Inom blandad
stadsbebyggelse ska bostéder, parker, handel, samhéllsservice, fritidsverksamhet, kultur,
kontor och andra verksamheter som inte &r omgivningsstérande rymmas. Variation av
bostadstyper och upplatelseformer ska efterstravas.

e | existerande verksamhetsomrdden som ar lagt exploaterade med stora markparkeringar
och expansionsytor ska tatare bebyggelse mojliggoras.

Stadens arkitektur och gestaltning
STRATEGIER

e Hoga hus ska placeras strategiskt i stadsmiljon utifran platsens forutsattningar och kunna
fungera som markaorer for platser och stadsdelar. Hoga hus blir visuellt framtréadande i
stadsmiljén och ska darfér utformas med séarskilt héga kvalitet i den arkitektoniska
gestaltningen.

% oy
'f-}\\’o\‘é

........

Kart som viser bebyggelsestetthet i Malmg.
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5.3 Bokvalitet

Stockholm
Bostadsfoérsoérjning
Planeringsinriktningar
e Planeringen for bostéader till personer med sérskilda behov ska sékerstéllas i enlighet
med stadens riktlinjer fér bostadsférsérjningen.

e Staden ska driva p& utvecklingen mot ett mer effektivt byggande av bostader med god
kvalitet. Nya metoder prévas sa att det byggs bostader som fler har mojlighet att
efterfraga.

e Staden ska verka fér en mangfald av aktérer som stimulerar konkurrensen pa
byggmarknaden for att sdnka produktionskostnhaderna, skapa forutsattningar for rimliga
boendekostnader och frémja en variationsrik stadsmiljo.

e Staden ska verka for att tillgodose ett varierat utbud av bostader, upplatelseformer och
hustyper i hela Stockholm.

Malmg

Jémlikhet och jamstalldhet
STRATEGIER

e Ettvarierat utbud av bostadstyper ska efterstréavas i alla stadsdelar for att uppna en mer
jamlik bostadsmarknad. Trangboddhet ska motverkas och metoder for att fa ner
boendekostnader ska testas och utvarderas. Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med i
arbetet for att ge tillgdng for alla till bostader som ar tillréckligt stora och av godtagbar
standard i en bra livsmiljé med grundlaggande samhallsservice i narheten.

5.4 Uteoppholdsarealer

Stockholm

En socialt sammanhéllen stad
Planeringsinriktningar
e Trygga och integrationsskapande moétesplatser och strak ska prioriteras dar barriareffek-
ter i den byggda miljén hindrar méten mellan manniskor och rérelser mellan stadsdelar,
sarskilt mellan omrédden som har invdnare med olika bakgrund och férutsattningar.
e Stadsutveckling ska framja utvecklingen av vélgestaltade och innehallsrika motesplatser.
Offentliga rum ska planeras sé att de kan samutnyttjas och vara flexibla for olika
anvandningar.

Grén och vattennéra stad
Planeringsinriktningar
e En livskraftig gron infrastruktur och blastruktur med rik biologisk mangfald ska
uppréatthéllas och starkas. Funktioner med regional betydelse fér den biologiska
mangfalden ska sarskilt beaktas.
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e Utvecklingen av urbana ekosystemtjanster ska integreras i stadsbyggandet. Mojligheter till
méangfunktionella ytor ska tas tillvara.

STADSTYP Landfriytalinv  Privat friyta  Off. friyta inom Off. friyta inom Off friyta inom
{ung. exploaterigstal) {privat och off.) (gard/tomt) 200 meter 500 meter 1-2 km
Smagardskvarter (1,5-3) 30 kvmiiny 20 kvmilgh 1ha Sha 30 ha
Storgardskvarter {1-2) 40 kvm/iny 30 kvmilgh 1ha Sha 30 ha

Sma lamellhus (0,5-1) &0 kvmiiny 40 kvmvigh 0,5ha 3ha 50 ha

Stora lamellhus (1-2) 50 kvmifinv 30 kvmilgh 1 ha Sha 50 ha
Triadgardsstad (0,5-1) 100 kvmiiny 50 kvmilgh 0,5 ha 3 ha 70 ha
Villastad (0,1-0,5) 100 kvmiiny 50 kvmilgh 0,5 ha 3 ha 70 ha

Minimirekommendationer fir kvantitativ tillgang pa privat och offentlig friyta (inom gangavstand)

Utklipp fra Sociotophandboken: Handboken dr ett stéd for stadsplanerare som anvdnder
sociotoper med tillhérande arbetsmetoder i sitt arbete.

Malmg
Groén stad
STRATEGIER

e Malmos park-, natur- och vattenmiljéer ska vérnas, utdkas och deras rekreativa och
biologiska kvaliteter forbattras. Stor restriktivitet ska gélla for att ta gréona och bla miljéer
i ansprak fér andra andamal. Tillgéng till stadens gronblé natverk ska forbattras genom
att forstarka, forlanga och knyta samman strukturerande grénbld huvudstrak och
utveckla ett finmaskigt nat av gréna kopplingar.

e Malmos stadsmiljo ska bli grénare och andelen hardgjord yta i staden ska minska. Antalet
trad ska kraftigt 6ka, med fokus pé stor tédckning av tradkronor, sarskilt pa stadens gator
och torg, bland annat genom prioritering framfér andra funktioner i gaturummet.
Befintliga trad ska varnas, sarskilt fullvuxna trad eftersom de har stérst positiv effekt péa
miljé och manniskor. Kommunen ska verka fér mer gronska péa kvartersmark.

e Malmo ska ha en méngfald av sma och stora parker, naturomraden och torg strategiskt
placerade och jamnt férdelade. Kvalitet och tillganglighet till existerande parker ska
forbattras. Multifunktionella 16sningar som gynnar flera olika ekosystemtjanster ska
efterstrévas.

e Nya parker ska lokaliseras integrerande i stadsstrukturen for tillgdnglighet och néarhet
och i férsta hand placeras som samlande stadsrum dar bebyggelsen vander sin framsida
mot parken. Nya parker ska lokaliseras med sa liten bullerstérning som méjligt och inte
som smala langstréackta omréden langs végar. Framtidens stora parker och
naturomréden ska dimensioneras och lokaliseras.

e Stadens gréona rum ska planeras for samutnyttjande med utformningar som motverkar
konflikter mellan olika anvandargrupper och intressen i tid och rum.
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Platser for méten
STRATEGIER

Attraktiva och trygga moétesplatser av varierande slag ska finns i alla stadens delar. Malmo
stad ska verka for att offentliga platser i stadsrummet inbjuder till méten mellan
manniskor.

Stadsdelar utanfér innerstaden med brist pa bra métesplatser, samhallsservice och
kommersiella lokaler ska i samband med ny bebyggelse kompletteras med exempelvis
battre offentliga stadsrum, fler arbetsplatser och kommersiella lokaler.

Malmé stad ska verka for etablering av informella icke-kommersiella och férénderliga

motesplatser. En tilldtande attityd ska anammas for att framja goda initiativ fér spontana
och tillfélliga platser for aktivitet och méten. Ett aktivt samarbete mellan kommunen och
ideella organisationer, naringsliv och universitet kan gynna nya koncept fér métesplatser.

Genus- och mangfaldsaspekter ska beaktas vid planering och utformning av nya
métesplatser. Aldres och barns behov ska prioriteras.

Grona och bla miljoer for rekreation och héls
STRATEGIER

Tillgdng till park och naturomraden ska 6ka for att underlatta ett aktivt friluftsliv for fler. |
befintlig stadsmiljé ska tillgangligheten till stora parker férbattras genom gréna
kopplingar. Prioriterade gronbla strék ska sakerstallas och tillgangligheten férbéattras.
Atgarder i omraden dar manga manniskor paverkas ska prioriteras.

Malmoébornas tillgdng till rofyllda gréna och bla miljder ska 6ka. Befintliga platser med en
god ljudmilj¢ ska bevaras och bullernivaer i utsatta gréna och bla miljder ska minska. Nya
parker ska ej lokaliseras i bullerutsatta lagen.

Grona narmiljder vid bostader, skolor, férskolor, vardinrattningar ska utformas sa att
behov tillgodoses for grupper som inte har mojlighet att ta sig langa strackor, exempelvis
funktionshindrade, éldre och barn.
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6. PRESENTASJON AV UTVALGTE
VEILEDERE

| de senere &r er det utarbeidet en rekke veiledere. Sist i dokumentet finnes en
omfattende litteraturliste. Vi presenterer her et utvalg av veiledere fra Oslo,
Akershus, Bergen og Kgbenhavn samt enkelte generelle tematiske veiledere.
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Oslo og Akershus fylkeskommune

Veileder - Grgnn grense,
juli 2018.

Mal og hensikt

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RP-ATP) er en felles strategisk plattform for Oslo
kommune, Akershus fylkeskommune, kommunene i Akershus, staten og andre aktgrer, for hvordan areal og
transport kan samordnes bedre i regionen. Planen er resultat av en bred politisk og faglig prosess.
Prosessen har vist at veksten kan bli en mulighet for & nd méalene om en mer konkurransedyktig og
beerekraftig region, dersom stat, fylker og kommuner endrer kurs og samordner sin areal- og
transportpolitikk i trdd med planen. Planen legger opp til et mer konsentrert utbyggingsmgnster og en
starre satsing pé kollektivtransport, sykkel og gange.

Hensikten med denne veilederen er & felge opp intensjonene i den regionale planen og vise hvordan
kommunene kan planlegge for en konsentrert utvikling. Veilederen gir en anvisning til & styre framtidig vekst
til de prioriterte vekstomrédene ved & definere en GRGNN GRENSE i kommuneplanens arealdel. Dette er en
oppgave for kommunene som er satt opp i handlingsprogrammet i den regionale planen (H3).

Sterkere tettsteder med konsentrert utbygging

Konsentrert utbygging styrker tettstedene og gir bedre grunnlag for service og handel. Dermed kan
innbyggere fa et bedre tjenestetilbud, og flest mulig kan na daglige aktiviteter innenfor gangavstand, samt ha
lett tilgang til det regionale transporttilbudet. Videre vekst, i form av utbygging til bolig-, neerings- og
tienesteformél, ber derfor i stor grad konsentreres i prioriterte vekstomrader, i byb&ndet og i de regionale
byene.

Mélet om en konsentrert utbygging skal konkretiseres og synliggjeres i det sentrale styringsdokumentet for
arealplanlegging i hver enkelt kommune. Dermed legges et grunnlag for planmessig & utvikle eksisterende
utbygde tettstedsomrader innenfra, samt begrense videre byspredning. Med en langsiktig GRONN GRENSE
inntegnet pa kommuneplankartet oppfyller kommunen retningslinje R8 i den regionale planen.

Ambisjonen i den regionale planen er en kraftig kursendring fra den planlegging som tidligere var radende.
Heretter skal det aller meste av framtidig utbygging planlegges i sentrum og ikke i periferi. | retningslinje R3
far kommunene i oppgave & legge til rette for at minimum 80 % av bolig- og arbeidsplassveksten i
kommunen skjer innenfor prioriterte vekstomrader. | kommuner med regionale byer legges det til rette for
at minimum 90 % av bolig- og arbeidsplassveksten i kommunen skjer innenfor prioriterte vekstomréader.

| veilederen presenteres fem trinn som kommunene anbefales & ga giennom for & definere en langsiktig
GR@NN GRENSE i sin kommuneplan: (1) Finn analyseomradet. (2) Regn ut hvor mye som né er utbygd. (3)
Ansl& hvor mye utbyggingsareal som trengs. (4) Vurder potensialet for videre utbygging. (5) Tegn opp GR@NN
GRENSE pé kart.
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AKERSHUS ledende og feare el

fylkeskommune

e METODIKK

Veileder - Gronn grense

OPPF@LGING AV REGIONAL PLAN FOR AREAL
OG TRANSPORT | OSLO OG AKERSHUS

Ilustvasjon: Veileder - Gvonn grense
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Oslo og Akershus fylkeskommune

Veileder. Fortetting og transformasjon med bykvalitet i bybandet

Denne veilederen kan ses p& som en fortsettelse av veilederen om avklaring av «grgnn grense».

Den er skrevet fra et regionalt stasted og er rettet mot & gi radgiving for kommunal planlegging.
Innfallsvinkelen er «hvordan sikre by- og neermiljgkvaliteter», og veilederen dreier seg farst og fremst det
prosessuelle og hvilke tema som bgr diskuteres innenfor hvilken ramme. Veilederen overlater
kvantifiseringene i hovedsak til det kommunale nivaet.

Nar det gjelder prosessavklaringer skiller veilederen klart mellom hvilke tema som skal behandles pa
kommuneniva, pd omradeniva og giennom detaljregulering. Generelt sett blir xomradenivaet» pekt ut som
spesielt viktig.

Veilederen er tredelt:

1. Den diskuterer bykvalitet; «Slik forstar denne veilederen begrepet bykvalitet» og definerer
kvalitetsdimensjonene: Effektiv arealutnyttelse. Flerfunksjonalitet. Sosiale fellesskap. Grgnn
mobilitet. Natur og lokalt seerpreg. Byggenes kvalitet og karakter. Veilederen har en samfunnsfaglig
og i mindre grad planfaglig og arkitektfaglig innfallsvinkel. Man er ikke spesielt opptatt av morfologi,
arkitektur og bokvalitet.

2. Veilederen gjiennomgar 6 steder i Akershus som for & eksemplifisere problemforstéelse,
utfordringer, og planforslag.

3. Den tredje delen av veilederen gir konkrete rdd om «hvordan legge til rette for fortetting med
bykvalitet. Hvilke prosesser og virkemidler kan benyttes? Og gir anbefalinger péa regionalt niva,
kommunalt nivd og omradeniva.
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VEILEDER

FORTETTING OG TRANSFORMASIJON MED
BYKVALITET | BYBANDET

OPPFALGING AV REGIONAL PLAN FOR AREAL OG TRANSPORT | O5LO OG AKERSHUS

Illustrasjon: Veileder — Fortetting og transformasjon med bykvalitet i bybdndet.
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Norsk Eiendom

Handbok i baerekraftig stedsutvikling
2018.

Denne hédndboken er utarbeidet pa initiativ fra Norsk Eiendom i samarbeid med Grgnn Byggallianse og
Grape Architects. Innholdet er kvalitetessikret av fagmiljger i Asplan Viak, Link Arkitektur og Cowi.

Formaélet er & gi eiendomsutviklere innfaring og innsikt i temaet beerekraftig stedsutvikling, samt & komme
med konkrete tips i arbeidet med utvikling av eiendom. Den tar utgangspunkt i en eiendomsutviklers gnske
om 4 utvikle enkelte tomter innenfor en omraderegulering.

Hovedfokus i handboken

Veien til beerekraftig stedsutvikling er ikke lineger, og det finnes ingen korrekt og magisk oppskrift som lgser
utfordringer forbundet med temaet. Metode og fokus ma tilpasses det konkrete stedet. Beerekraftig
stedsutvikling er basert pa en bredde av komplekse og tverrfaglige tema, strekker seg over lang tid og kan
bergre flere grunneiere. Arbeid med omrade- og stedsutvikling bgr derfor alltid bygge pé Bygg21's arbeid
med.

10 Kvalitetsprinsipper for beerekraftige bygg og omrader. Felles grunnlag og forstaelse for
kvalitetsprinsippene vil skjerpe fokus for alle parter involvert i utviklingen av et omrade og gi et felles
vokabular som forenkler kommunikasjon og fremmer dialog.

| denne hédndboken, har vi valgt & fokusere pa tre temaer som dekkes av kvalitetsprinsipp 1, og som ansees
som viktige tema som béde utvikler og kommune bgr adressere seerskilt. Disse sikrer at den sosiale
dimensjonen far plass i tillegg til milig og gkonomi (4 og 5 i illustrasjonen). Kombineres dette med en god
dialog som inngang til & utvikle forslag til en stedsutvikling, vil sjansene gke for & lykkes med god
stedsutvikling for alle interessegrupper.

Dette er tema som vanligvis ikke star hayt i fokus i planprosesser, men som viser seg a veere suksessfaktorer
for & skape felles eierskap for og ansvar til et prosjekt. Tanken er at avklaringer og felles malsettinger for et
prosjekt rundt disse temaene bgr Igftes sa tidlig som mulig. Dette vil igjen gi ekt evne til & téle 'stay’ og
diskusjon i en tidlig fase og resultere i felles og bred forankring mellom alle involverte parter. Viljen til &
investere tid og penger i en tidlig fase vil gi uttelling i form av en mer forutsigbar og effektiv
planleggingsprosess.

1 Identitet Dialog
2 Fellesskap

Rettferdig

Baerekraftig

Lavedyktig Aksaptabalt
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lustvasjon: Handbok i bevekraftig stedsutvikling
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Oslo kommune

Arkitekturpolitikk. En baerekraftig by det er godt a leve i,
28. mars 2019.

Oslo som by og hovedstad har en sterk egenart og identitet som er knyttet til byens landskap, de bygde
omgivelsene og naturens rolle i byen. Oslos seerpreg bestér av byens historiske og naturgkologiske
kvaliteter, unike byomréader og enkeltbygg. Framover skal Oslos utfordringer knyttet til vekst og klima Iases,
og Oslo skal veere et godt sted & leve i for alle. Det er et premiss for byréddet at byens vekst skal gjgre Oslo til
en enda bedre by for enda flere, enn det den er i dag.

Arkitekturpolitikken for Oslo er forankret i byrddets overordnede mal om en grgnnere, varmere og mer
skapende by med plass til alle. Arkitekturpolitikken skal legge grunnlaget for at det bygde miljget kan
utformes slik at det bidrar til 8 fremme en attraktiv, grenn og klimavennlig byutvikling med gode levekar og
oppvekstforhold for alle.

Arkitekturpolitikken skal fungere som beslutningsgrunnlag for prioritering og oppfelging av
arkitekturpolitiske innsatsomrader og mal. | tillegg skal arkitekturpolitikken veere et verktgy som kan brukes i
dialog med byggherrer, arkitekter og planleggere, samt offentlige etater, eiendomsforvaltere og
befolkningen for gvrig.

Arkitekturpolitikken bestdr av én visjon og fire satsingsomréder med tilhgrende mél og forslag til oppfalging
som skal bidra til at visjonen om en grennere, varmere og mer skapende by med plass til alle kan nas.

Visjon

Oslos arkitektur skal bidra til en grennere, varmere og mer skapende by med plass til alle Vi skal legge til
rette for en attraktiv, grenn og klimavennlig byutvikling med nyskapende, utfordrende og utprevende
byggeprosjekter. Vi skal giennom det vi bygger, sikre bedre levekar og ekt livskvalitet for bade innbyggere og
besgkende. Dette skal vi gjgre samtidig som vi sikrer arkitektonisk og gkologisk kvalitet, og et godt samspill
med byens egenart.

Arkitekturpolitikken skal bidra til dette gijennom fire innsatsomréder:
A.  Klimasmart hovedstad med arkitektonisk egenart
B. En by med gode mateplasser, fellesrom og forbindelser
C. En by med arkitektur for mangfoldige og skapende bo- og neeringstilbud
D. En by som mobiliserer folk til samskaping

Forslag til oppfalging av arkitekturpolitikken

Til mdlene som felger innsatsomradene er det ogsa forslag til oppfelging for arkitekturpolitikken. Disse
stgtter opp om malene og gir retning for hvordan vi sammen som kommune, utbygger eller privat aktar kan
bidra til & konkretisere arkitekturpolitikken. Arkitekturpolitikken inkluderer ogsa et vedlegg som omhandler
hvordan kvalitet i bomiljget kan oppnés, «Kvalitetsprogram for godt bomiljg i Oslo>». Kvalitetsprogrammet
skal veere et hjelpemiddel for & heve nivéet pa kvalitet i bred forstand for boligbyggingen og vise hvordan vi
kan tilrettelegge for en menneskevennlig og klimavennlig by.
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Oslo kommune
Byradet
Utkast
28. mars 2019

Arkitekturpolitikk for Oslo
En baerekraftig by det er godt a leve i
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Ilustvasjon: Avkitekturpolitikk for Oslo, Oslo kommune
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Oslo kommune
Stedsanalyser, Veileder for plan- og byggesaker,
januar 2015.

Hensikt

Plan- og bygningsetaten utarbeider stedsanalyser ved behandling av alle innsendte regulerings-planer. Det
primeere malet er & sikre god sammenheng mellom byens overordnede romlige strukturer og
enkeltprosjektene, og stedsanalysen utgjer grunnlaget for dialogen med forslags-stillere om
handlingsrommet for enkeltprosjektene.

Hensikten med denne veilederen er & etablere en hensiktsmessig begrepsbruk og en praktisk og systematisk
fremgangsmate for & gijennomfgre og dokumentere stedsanalyser med konkrete anbefalinger for
enkeltprosjekter. Veilederen skal ogsé inspirere til faglig fordypning og drefting.

Veilederen er primeert utarbeidet for bruk i Plan- og bygningsetaten, men den vil ogsa veere tilgjengelig for
andre interesserte.

Bakgrunn

| 2014 ble behandlingsprosedyrene for innsendte planer endret for & oppna redusert behandlingstid og
bedre tilrettelegging for dialog i behandlingsprosessen. Endringen medfgrer blant annet at det skal
utarbeides stedsanalyser for innsendte forslag. Analysen skal legges til grunn for saksbehandlingen og for
dialogen mellom forslagstiller og etaten. Nar forslagstiller ber om oppstartsmgte for et nytt planforslag, skal
det foreligge en konseptskisse og stedsanalyse for planforslaget. Til oppstartsmgtet skal Plan- og
bygningsetaten selv utarbeide en stedsanalyse med etatens fagringer for planen.

For Plan- og bygningsetaten er stedsanalysens primaere mél & sikre bedre fysiske sammen-henger mellom
byens overordnede romlige struktur og enkeltprosjekter. Stedsanalysen er avgrenset til analysen av romlig
form og sammenheng mellom fysiske elementer og strukturer. Stedsanalysen skal undersgke stedets
egenskaper og egenart og mulighetsrommet for den aktuelle plansak.

Behovet for stedsanalyser som vurderingsgrunnlag for enkeltplaner forsterkes av pagdende transformasjon
og fortetting av byggesonen. Enkeltprosjekter som fremmes med mangelfull vurdering av omkringliggende
omrader kan skape ineffektiv arealbruk, mistilpasninger og urealistiske forventninger som ferer til ungdige
og tidkrevende planprosesser. Det er derfor behov for et hensiktsmessig verktgy som grunnlag for dialog og
forventningsavklaring tidlig i behandlingsprosessen.

Veilederen er utarbeidet med stgtte i metoder som er kjent i fagmiljget. Plan- og bygningsetaten har
imidlertid lagt vekt pé & finne en praktisk og systematisk fremgangsmate for bruk av steds-analyser i
saksbehandlingen. Den tar hensyn til at stedsanalysen skal foreligge i innledende fase av planarbeidet,
utarbeides innen fastsatte frister og munne ut i konkrete prosjektrettede anbefalinger.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Stedsanalyser
Veileder for plan- og byggesaker

Ilustvasjon: Stedsanalyser, Veileder for plan- og byggesaker, Oslo kommune
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Oslo kommune

Kommunedelplan for torg og mgteplasser,
vedtatt 22.04.2009.

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av nye og videreutvikling av eksisterende torg og mateplasser for hele
Oslos byggesone utenom sentrumsomradet, og slik at det i hver bydel over en femarsperiode kan utvikles
en lokal mgteplass, lett tilgjengelig for beboerne.

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter av torg og megteplasser, det vil si:

e torg og mateplasser som gir rom for ulike aktiviteter og brukergrupper, herunder kunst og kultur,
og gir rom for et mangfoldig og flerkulturelt byliv

e spgrge for en god sammenhengende struk-tur av de ulike typene torg og mateplasser bade for den
tette byen og i ytre by

o tilrettelegge for barn og unges behov

e sikre at mgteplassene far en universell tilgjengelighet

e trygge byrom

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet igiennom-fgring av tiltakene

e drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig gategrunn

Planen skal fremme mateplassenes sosiale rolle i byen, det vil si:
o fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-alt liv i tilknytning til byens mateplasser
o ke forstdelsen for det offentlige rom som sosial arena

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i utvikling av torg og mateplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste mgtesteder

o utvikle en “verktagykasse” som gir ideer til metoder, prosesser og lgsninger for utvik-ling av torg og
mgteplasser

e giet styringsverktgy som sikrer attraktive torg og magteplasser giennom kommunens behandling av
private reguleringsforslag og byggesaker

o utvikle gode samarbeidsprosesser mellom kommunens etater, bydeler og private ut-byggere i
forhold til & utvikle byens allment tilgjengelige mgteplasser

Bestemmelser og retningslinjer

Planen angir minste samlet areal for torg og mateplasser til 5% av tiltakets BRA. Planen gir ogsé feringer for
arealstgrrelser og kvalitet pa arealene.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byutvikling

Kommunedelplan
for torg og mgteplasser

—

Ilustrasjon: KDP Torg og mateplasser, Oslo kommune
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Oslo kommune

Utearealnormer,

Normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygg i
Oslo, revidert mai 2018.

Formalet med normen

Formélet med normen er & sikre gode uteoppholdsarealer for nye boligprosjekter i Oslo. Normen er
utarbeidet i trdd med Rikspolitiske retningslinjer, jf. Miljgverndepartementets rundskriv T-2/08, for & styrke
barn og unges interesser i planleggingen, som slar fast at det er et viktig nasjonalt mal & sikre barn og unges
oppvekstmiljg.

Oslo kommune gnsker utvikling av byomréader hvor folk opplever det som attraktivt & bli boende i alle livets
faser, inkl. i barnefamiliefasen. Befolkningssammensetning er ikke statisk, og det er derfor viktig at
utearealnormene er robuste nok til & handtere variasjoner i befolkningssammensetning i de ulike omrader
og over tid. Dersom det & bo i by er & anse som den mest beere-kraftige boformen méa byene gjares
attraktive for «alle». Gode oppvekstsvilkar og utearealer for barn vil bidra til en variert og beerekraftig
byutvikling for alle og motvirke byspredning.

Kvaliteten i boligfortetting er avhengig av at uteromskvalitetene etableres samtidig med nybygg.
Utearealkvaliteter er knyttet til prosjektutforming og komposisjon av bygningsvolum og uterom i det enkelte
boligprosjektet. Premisser for kvaliteter i utearealer legges tidlig i planleggingen. Det er vanskelig a sikre sol,
lys og arealstgrrelser etter at boligprosjektet er ferdig prosjektert. Derfor kan rammer og normer fra det
offentliges side bidra til at utearealkvaliteter hensyntas tidlig i planleggingen fra forslagsstillers side, og sikre
at dette blir sentrale kvaliteter i framtidas boligprosjekter i Oslo. Normen bidrar ogsa til & tydeliggjgre hvilke
kvaliteter kommunen gnsker & oppna, og bidrar derfor til gkt forutsigbarhet i samspillet mellom kommunen
og utbyggere i saksbehandlingen.

Planen er ikke politisk vedtatt og brukes som et veiledende dokument av Plan- og bygningsetaten i plan- og
byggesaker.

Normens oppbygging

Normen er bygget opp i 6 deler:
1. Omrédetyper
2. Arealnorm
o stgrrelse pa felles uteareal i forhold til boligareal m2 BRA (MFUA)
o fordeling av felles areal pa terreng/lokk og pé tak
e minste samlet areal for aktiviteter og lek (SFUA)
3. Rommelighetsnorm
e avstand mellom bygningsfasader mot boligenes uteareal
e % solbelyst areal i ulike omrédetypene
4. Utformingsnorm
o ulike utformingskriterier for & sikre kvalitet og differensiering i bruk av arealene
5. Vurderingskriterier ved avvik fra normen
e det kan vurderes avvik der det er haye bevaringsverdier eller der bebyggelsesstrukturer er
ferende for plassering av ny bebyggelse
6. Dokumentasjonskrav
o det skal i hver sak dokumenteres hvordan utearealnormens ulike deler er oppfylt
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Awdeling for omradeutvikling
Revidert mai 2018

Utearealnormer
Normer for felles leke- og uteoppholds-
arealer for boligbygging i Oslo

lustvasjon: Utearealnormer, Oslo kommune
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Oslo kommune
Norm for blagrenn faktor i boligprosjekter i Oslo,
juni 2018.

Blagrenn faktor

Byens blagranne strukturer skal videreutvikles og forbedre byens evne til & ivareta nedber, overvann og
naturmangfold og tilrettelegge uteareal for et rekreativt byliv med renere luft og redusert stay.

Normen for bldgrann faktor i Oslo gjelder for arealplaner og byggesaker med nye boliger i byggesonen i Oslo
kommune. S& lenge boliger inngér gjelder normen ogséa for bebyggelse med blandet forméal. Kommunen
arbeider videre med sikte pa a utvide normen med andre typer arealformal.

Oslo-metodikken for utregning av bldgrenn faktor er en modifisert utgave av en tidligere versjon i regi av
prosjektet Framtidens byer, som igjen bygget pa utenlandske erfaringer. Metoden bestér av & regne ut
faktortall for ulike typer planlagte bla og grenne tiltak i et byggeprosjekt. De aktuelle tiltakene fremgér av et
eget regneark som inngdr i normen. Summen av faktortall fra hvert enkelt tiltak delt pa tomtens areal gir
Total bldgrenn faktor (total BGF) for prosjektet, og normen inneholder minimumsnormtall for total BGF.

Formelen:

2. Tiltakene i regnearket

= Total BGF
Tomteareal

Normen skiller mellom prosjekter i tett by og dpen by. Metoden forutsetter bruk av et regneark som
inneholder de viktigste tiltakene for & styrke byens bldgranne struktur. Det kan velges fritt mellom tiltak i
dette regnearket forutsatt at det samlede normtall, total BGF, blir tilstrekkelig. | denne forenklede
metodikken for Oslo, er antall tiltak redusert ved at enkelte tiltak er tatt ut og andre slatt sammen.

Normen skal legges til grunn ved behandling av plan- og byggesaker for boliger eller med innslag av bolig, se
retningslinjer om bldgrann faktor til kommuneplanens bestemmelse 4.2 om overvann og 6.2 om vann og
vegetasjonskvaliteter. Oppfyllelse av normtallene skal sannsynliggjeres i arealplansaker og dokumenteres i
de byggesakene der det kreves utomhusplan. Er det ikke behov for utomhusplan, hdndteres byggesaken
uten bruk av BGF-norm og etter ordinaert regelverk for blant annet handtering av overvann.

Verktayet for beregning av bldgragnn faktor med veiledning er digitalt tilgjengelig péd Oslo kommunes
nettsider: Veiledere, normer og skjemaer
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Forslag

8. 'mli 2018

Norm for blagregnn faktor i
boligprosjekteri Oslo
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Plan- og
bygningsetaten

Illustrasjon: Utearealnormer, Oslo kommune
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Bergen kommune

Arkitektur +, Arkitektur og byformingsstrategi for Bergen,
utkast 01.04.2019.

Hasten 2018 fikk Byarkitekten en bestilling fra Byrddsavdeling for byutvikling om en plan for giennomfgring
av rulleringen av Arkitektur- og byformingspolitikk for Bergen 2011-2017. Siden det har etaten jobbet
mélrettet for & skape forstéelse for arkitekturens betydning, og hvordan arkitektur er et viktig verktay for &
na Bergen kommunes overordnede samfunnsmal.

Bred medvirkningsprosess

Arkitekturstrategien har veert utarbeidet i en bred medvirkningsprosess med aktgrer bade internt i
kommunen og med eksterne aktgrer innenfor byutvikling. Det har veert avholdt arbeidsmgter med sentrale
aktgrer som skal veere med & bruke strategien i praksis. Et eget mgte i Bergen arkitektforening ble avholdt
med innspill fra arkitektkontorene over temaet “Bergens saerpreg og arkitektur”.

Hva er god arkitektur?

“Arkitektur +” skal veere en felles diskusjonsplattform mellom kommune og utbyggere, og resten av aktgrene
i byutviklingen. Strategien skal tydeliggjgre hva Bergen kommune mener med “god arkitektur”, og retter
fokus pa arkitekturens virkning.
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Arkitektur- og byformingsstrategi for Bergen

UTKAST 01.04.2018

Hlustvasjon: Arkitektur Arkitektur og byformingsstrategi for Bergen
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Bergen kommune
Veileder for innledende byanalyse,
november 2018.

Hensikt

1 2018 kom ny forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering, der det innfgres mer detaljerte
krav til den innledende fasen i planarbeid. Formalet er tidlig & klarlegge premissene for & skape forutsigbare
og effektive planprosesser.

Tydelige krav tidlig i prosessen er viktig for & oppna mélet om saksbehandling med god kvalitet. Byradet la
hasten 2017 nytt forslag til kommuneplanens arealdel (KPA 2018) ut til offentlig ettersyn. Arealdelen innfgrer
stedsanalyse som et virkemiddel for & oppné god byutvikling. Med krav til en innledende stedsanalyse @nsker
Bergen kommune & bidra til bedre samarbeid og gkt forutsigbarhet for de involverte aktgrene, samt oppné
bedre sammenheng mellom byens struktur og enkeltprosjekter.

Veilederen skal beskrive en praktisk fremgangsmate for utarbeidelse av stedsanalyse i en innledende fase i
saksbehandlingen. Analysen baserer seg i stor grad pa bruk av temakart fremfor mer omfattende
beskrivelser.

Bakgrunn til veilederen

Som forarbeid til rullering av kommuneplanens arealdel ble det utarbeidet en utredning om Bergensk
byskikk og byggehayder. Utredningen beskriver Bergens bykultur og seeregne fysiske kvaliteter. “Bergens
byskikk og byggeheyder” foreslo stedegen byromsanalyse som metode for & f& frem de viktigste lokale
elementene i landskapet og kulturhistorien.

Byromsanalysen skulle sikre at en sammenhengende byromsstruktur ga premisser for hovedgrepet i alle nye
byggetiltak.

Utredningen ble fremmet som prinsippsak (22/17) for bystyret og behandlet i mgtet 25.1.2017. Vedtaket

inneholdt flere punkt som er lagt til grunn for utforming av forslag til ny kommuneplanens arealdel, blant

annet:

e Det lokale stedets egenart skal vektlegges ved all planlegging av nybygg. Dette gjelder bade i de
historiske omrédene, i knutepunktene og for @vrig i byggesonen. Det forutsettes arkitektur med hay
kvalitet og seerpreg som forsterker og videreutvikler stedets profil.

Plan-og bygningsetaten utarbeidet forslag til en veileder for byromsanalyser bestdende av fire tema;
oversikt over analyseomradet, landskap og historie, kommunikasjon og malpunkt; byromsanbefaling.

| behandlingen av forslaget til ny KPA (KPA 2018), vedtok byrédet & satse pa en mer omfattende stedsanalyse
fremfor en byromsanalyse. Stedsanalysene skal gjgres mer dekkende for & ivareta helhet i planleggingen.
Analysene skal, i tillegg til temaene over, ogsa innbefatte analyse av behov for samfunnsservice (skole,
barnehage, kultur og idrett, teknisk infrastruktur), og se hen til eventuelle levekarsutfordringer.
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lustvasjon: Veileder for innledende byanalyse, Bergen kommune
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Bergen kommune
Bopilot, 3 arig forskningsprosjekt,
fram til varen 2022.

Innovasjonsprosjekt om alternative boliglgsninger

Bergen kommune ble som 8 av 78 sgkere plukket ut til & f& midler fra Forskningsradet. Sammen med
Trondheim kommune, NTNU og Sintef skal Bergen se pa hvordan kommunen kan veere en padriver for
alternative boliglgsninger.

Bergen og Trondheim kommune star sammen om et innovasjonsprosjekt som skal gjgre kommunene bedre
rustet til & pavirke boligutviklingen og dermed bidra til at boliger og boomrader i starre grad kan veere med &
l@se sosiale utfordringer.

Verdiskapingen ligger i & virkeliggjgre malene nedfelt i kommuneplanenes samfunnsdel knyttet til mangfold,
inkludering og beerekraftig hverdagsliv. Nar vi kobler kunnskap med forvaltning og politikk sikrer vi de lange
linjene for byens utvikling. Derfor er det gledelig at vart prosjekt har vunnet frem i konkurransen om disse
midlene. | Bergen har vi sveert gode miljger pa universitetet, hggskolen, NHH og Bergen Arkitektskole. Jeg
ser virkelig frem mot & se hva Bergen kommune kan oppné ved & koble kunnskap og utvikling.

Bygget rundt to pilotprosjekter

Innovasjonsprosjektet er bygget opp rundt to pilotprosjekter: Grgnneviken i Bergen og Svartlamon i
Trondheim. Begge prosjektene har fokus pa deling, fellesskapsl@sninger, medvirkning og mangfoldig
beboersammensetning.

Innovasjonen innebeerer & styrke kommunens rolle som padriver for alternative boliglasninger pa felgende

mater:

e initiere og promotere forbildeprosjekter som bade undersgker og viser frem innovative bolig- og
giennomfgringsmodeller,

o utvikle metoder og verktay for en mer aktiv dialog med boligmarkedet slik at fremtidige boligkjgpere og
leietakere i starre grad vil kjenne til alternative Igsninger og dermed bli i stand til & ettersparre
Igsninger som statter opp under de samfunnsmalene som er satt,

e utvikle metoder for samskaping med private boligaktgrer i prosesser for & etablere nye boliglasninger
og etablere nye samarbeidsfora internt i kommunen mellom de ulike avdelingene innen
sosial/helse/omsorg/inkludering, teknisk/plan/arkitektur og eiendom/finans og innovasjon.

Grgnneviken i Bergen

| Bergen er innovasjonsprosjektet BOPILOT bygget opp rundt pilotprosjektet Grenneviken. P& en kommunal
tomt i Grenneviken skal det legges opp til nyskapende Igsninger for utvikling av et kompakt og bymessig
boligomréde med gode fellesareal og fellesskapslgsninger béde inne og ute, spesielt med tanke pé
barnefamilier. Prosjektet legger vekt pa deling, fellesskapslasninger, medvirkning og mangfoldig
beboersammensetning.
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Hlustvasjon: BOPILOT er bygget opp rundt utvikling av Gronneviken,et prosjekt for deling og fellesskapslgsninger pd denne
kommunale tomten.

lustvasjon: BOPILOT illustrasjonsprosjekt

124



Del 1: Evaluering og kunnskapsgjennomgang

Kgbenhavn kommune

Arkitekturpolitikk, Kebenhavn,
2018.

Kgbenhavn er kommet pé verdenskortet i mange sammenhaenge. Som en af de gregnneste byer, som
verdens bedste cykelby og som en by med enormt hgj livskvalitet for borgere og besggende.

Men Kgbenhavn er ogsd en interessant by. Et sammensurium af nyklassicistiske og moderne bygninger,
stragg, lommeparker og gamle feestningsveerker. Kgbenhavn er en kompakt og blandet by, hvor hvert kvarter
har sit eget liv og sit eget seerpreeg. | det hele taget en sammensat arkitektur til en sammensat by. Og det er
det, arkitekturpolitikken her skal understgtte og udvikle. Ikke bare fordi det giver en interessant by, men
fordi det ogsa giver en by, der er tilpasset det liv, som den enkelte kabenhavner gér rundt i.

Kebenhavn stér overfor nogle store udfordringer i den kommende tid. Befolkningstallet stiger, og vi bliver
flere og flere, der skal have gleede af byen og bruge byens sparsomme kvadrat-meter. Samtidig skal vi
tilpasse byen til flere og voldsommere skybrud, lige sével som arbejdet pé at gere Kgbenhavn CO2-neutral i
2025 seetter sit praeg pa byens infrastruktur.

Men vi skal se udfordringerne som muligheder for at skabe gode arkitektoniske Igsninger, som styrker
kvaliteten af byens bygninger, de grenne omrader og andre byrum, der alle er med til at hgjne livskvaliteten
for den enkelte.

Af samme grund hedder vores nye poli-tik “Arkitektur for mennesker”. Den afspejler, at vi med denne
arkitekturpolitik fortsat vil streebe efter at skabe en by med bygninger og byrum, der seetter mennesket farst
ved at tage udgangspunkt i menneskets sanser og de menneskelige behov.

At skabe god arkitektur behgver ikke at betyde, at det skal veere dyrt at bygge. Tveertimod kan vi fa store
fordele, hvis vi teenker os om - bade os i kommunen og alle pa tegnestuerne og i rddgiverfirmaerne. Vi skal
bygge med omtanke for klimaet, for byrummet, men i seerdeleshed for den hverdag og det liv, som
arkitekturen danner ramme for.

Den nye arkitekturpolitik formulerer i forleengelse af Kabenhavns mélseetning om en by med ansvar, liv og
kant tre temaer for arkitekturen i Kgbenhavn: Ansvarligt designet arkitektur; Arkitektur bygget til
kebenhavnerliv; og Arkitektur, der forteeller. Med andre ord levende og interessant arkitektur, der tager
ansvar for sin rolle i byen.

Med denne arkitekturpolitik inviteres bygherrer, borgere og alle aktgrer i byen til at bidrage til at skabe

bygninger og byrum med mennesker i centrum, og dermed bidrage til kvaliteten af det liv, der udfolder sig i
byen. Den gode by skabes i faellesskab.

125



Del 1: Evaluering og kunnskapsgjennomgang

ARKITEKTURPOLITIK
KOBENHAVN 2017-2025

ARKITEKTUR FOR MENNESKER
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Ilustvasjon: Avkitekturpolitikk, Kebenhavn
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Kgbenhavn kommune
Bynatur i Kebenhavn, strategi 2015-2025,
2015.

Bynaturen udger en vigtig ressource for Kgbenhavn og Kebenhavnerne. Byens parker, naturomrader og
traeer er med til at ggre vores hovedstad til en fantastisk by at leve i.

| denne strategi kan du leese mere om, hvordan vi skal blive ved med at udvikle bynaturen i Kgbenhavn, men
selvfelgelig ogsé hvorfor vi skal gere det.

Du kan leese om, hvordan bynaturen er med til at hdndtere vores @gede maengder af nedber, age
biodiversiteten i hovedstadsomradet, og frem for alt hvordan den ogsé gar vores by bedre at bo i.

For vi skal have mere bynatur, og vi skal have mere forskelligt bynatur.

Om det s er udvikling af Amager Fzlled eller flere grenne gérdhaver, sa handler det om at skabe en by,
hvor kebenhavnere kan leve i harmoni med og nyde bynatur. Det handler ogsd om at eendre pd den méde,
vi ser pé naturen i byen. At vi kan have natur pé tagene og i gdrdhaverne i Kebenhavn, og at cykelturen kan
byde pé blomster, buske og bier, og ikke bare asfalt.

Kgbenhavn kommunes malserninger

o BIODIVERSITET: At gge antallet af tiltag, der primeert har til formal at styrke biodiversiteten, og at
muligheden for at fremme biodiversiteten altid indgér i afvejningen, ndr kommunen udvikler og
omdanner byen, sé vi er med til at udbygge, forsteerke og veerne om bynaturen som helhed.

o  KLIMATILPASNING: At klimatilpasningen af Kgbenhavn kommer til at bidrage til at skabe mere
bynatur, gge biodiversiteten og skabe flere rekreative oplevelser.

o NATUROMRADER: At byens naturomrader udvikles og plejes med szerlig fokus pa at styrke
biodiversiteten og borgernes oplevelse af naturen.

o PARKER: At byens parker udvikles og plejes med hensynstagen til bade kulturhistoriske, rekreative
og biologiske hensyn.

o  KIRKEGARDE: At byens kirkegarde udvikles og plejes med seerlig fokus pa at gare kirkegardene til
en aktiv del af kebenhavnernes rekreative liv - med respekt for fred, ro og begravelse.

e BYUDVIKLING: At der stilles krav til bade kvalitet og omfang af bynatur i lokalplanlaegningen, samt at
der sikres mulighed for anleeg af kommunale granne omréder i byudviklingsomréderne.

o KOMMUNALE AREALER: : At der stilles krav til bade kvalitet og omfang af bynatur, nar der
omdannes kommunale arealer, gader og bygninger.

o IKKE-KOMMUNALE AREALER: At kommunen ak-tivt stgtter op om grenne initiativer pa ikke-
kommunale arealer ved at inspirere, motivere og indga partnerskaber med private akterer og
grundejere.

e TRAER: At det samlede antal af treeer i Kebenhavn gges og at der sikres gode veekstvilkér for bade
eksisterende og nye traeer i byen. Derudover skal der veaere en variation i artsvalget.

e RUMLIGHED: At bynaturen anleegges, udvikles og plejes med seerlig fokus pa at skabe menneskelig
skala og urbant udtryk ibyen.

e VAND: At sikre adgang til vandoplevelser, og muligheder for ophold neer vand, samt at sikre rent
vand i sger, vandlgb og havet med et varieret dyre- og planteliv.
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BYNATUR |
KOBENHAVN

Strategi 2015-2025

Ilustrasjon: Bynaturi Kebenhavn
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Kgbenhavn kommune

Traepolitik, Kebenhavn, 2018-2025
2018.

Kgbenhavn skal vaere en gran by med en mangfoldighed af grenne byrum og naturoplevelser. | denne
sammenheeng spiller byens traeer en vigtig rolle. Treeerne udger en vigtig del af byens grgnne struktur. De er
med til at skabe smukke gadeforlgb og give bydele, parker, pladser og gader identitet. Ikke mindst er
traeerne vigtige levesteder for en reekke af byens insekter og fugle. Traeerne har desuden en afgg-rende
betydning for, om kgbenhavnerne oplever

Kgbenhavn som en gran by.

Kebenhavns befolkningstal stiger fortsat, hvilket skaber et gget pres pd byens arealer, bl.a. ved etablering af
nye boliger, erhverv, institutioner og cykelstier. Dette har resulteret i, at byens traeer ofte har veget pladsen
til fordel for andre funktioner.

Med denne treepolitik @nsker Kebenhavns Kommune at sikre en prioritering af bdde nye og eksisterede
sunde treeer i Kgbenhavn - dog uden at det hindrer en udvikling af byen. Politikken understgtter
kommunens eksisterende mélsaetning for treeer og skal veere med til at sikre, at Kgbenhavn fortsat opleves
som en grgn by. Treepolitikken understreger vigtigheden af byens traeer og seetter retning for Kebenhavns
Kommunes h&ndtering af byens trecer bdde pd kommunale og private arealer. Kebenhavns Kommune har
kun i begreenset omfang mulighed for at handhaeve politikkens principper pa private arealer, eksempelvis i
forbindelse med lokalplaner som indeholder bestemmelser om traeer.

Treepolitikken indeholder fem politiske principper for hdndtering af treeer i Kebenhavns Kommune.
Hvordan treepolitikken skal udmentes i praksis, fremgér af det tilhgrende administrationsgrundlag og
konkrete retningslinjer for forvaltning af treeer i Kgbenhavn. Treepolitikken seetter retningen men stér ikke i
vejen for, at der kan findes gode lokale Igsninger i dialog mellem forvaltning og lokaludvalg eller andre
interessenter.

TRAPOLITIKKENS FEM PRINCIPPER
PRINCIP #1
Eksisterende treeer i Kgbenhavn skal som hovedregel bevares

PRINCIP #2
Eksisterende treeer, der feeldes, skal erstattes medmindre det ikke er fysisk muligt

PRINCIP #3
Der skal plantes flere treeer i Kgbenhavn

PRINCIP #4
Der skal sikres gode vaekstvilkar for bade nye
og eksisterende treeer i Kgbenhavn

PRINCIP #5
Der skal sikres et varieret treeartsvalg i Kebenhavn
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Kgbenhavns Kommunes

TRAPOLITIK

2018-2025

Ilustrasjon: Treepolitikk, Kebenhavn
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Kgbenhavn kommune
Trygt og skent boligomrade, Kebenhavn
2014.

En designguide til social beeredygtighed

Forandringer i det fysiske miljg kan @ge tryghed, gge det sociale samveer, gge ejerskab, @ge glaeden ved at
bo og gare et boligomrade sé attraktivt, at beboerne bliver boende i lang tid.

| materialet her finder du enkle forklaringer pd sammenhaenge mellem det fysiske og det sociale miljg, og en
guide til, hvordan du med fysiske indsatser kan forbedre boveerdien og omréadets sociale beeredygtighed.

Sadan bruger du materialet

Materialet bestér af en reekke lgsblade, som hver har en for- og en bagside. Hvert blad behandler et enkelt
emne som fx tryghed, ejerskab eller feellesskab og forklarer med enkle tegninger, hvad de fysiske
udfordringer typisk kan veere, og hvordan det fysiske miljg kan eendres, sa der opstér et bedre socialt miljg.

Det vil ikke veere alle Igsblade, som er relevante for alle boligomrdder. Omraderne er jo forskellige i
starrelse, omfang og beliggenhed. Typisk vil der veere 3-5 Igsblade, som vil veere de mest relevante for lige
preecist din bebyggelse. Det kan veere flere eller feerre. Hvilke der er relevante ma altid bero pé et kendskab
til og en forstaelse for det enkelte boligomrade.

Hvert Igsblad kan leeses for sig, men spiller ogsd sammen med flere andre lgsblade. Hvis man eksempelvis

bor i en bebyggelse, som oplever en hgj grad af utryghed, kan der veere flere Igsblade, som er relevante at
bruge, og som hver for sig rummer bud pd lgsninger, der sagtens kan spille sammen.
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! SKALA | UDERUMMET
Gad vide om haven dernede horer
til min lejlighed

4 ZONEINDDELING
Bor de unge derhenne her
i bebyggelsen?

2 SKALA
Jeg faler mig lille og alene

5 KANTZONER
Mér solen skinner, far jeg lyst
til at sidde op ad muren ved
indgangen, men der eringen
beenk

10 ARKITEKTONISK
KVALITET

Her erslidt og trist. Det er sddan
et omride, folk er ligeglade med,
og som ingen passer pd

Evaluering og kunnskapsgjennomgang

11 MIDLERTIDIGHED
Pladzen her kunne godt bruges
bedre. Men til hvad?

8 BELYSNING

Om aftenen er her
wirkelig merkt

9 BEPLANTNING
Selv om wi har store grenne
plener, tager jeg tit i skowven.
Deer er flere planter, dyr og vand

1BYSTRUKTUR
Kan man komme til biblioteket

gennem Solparken eller skal man
udenoms?

7 KRIMINALITETS-
FOREBYGGELSE
Ogsl om dagen er det utrygtat

g4 hjem, for der er ingen udenfor,

som holder aje

EJERSKAB
Jeg l=nges efter en

have, jeg kan gravei

lustrasjon: Trygt og skent boligomvide, Kobenhavn
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Kgbenhavn kommune
Kantzoner i Kebenhavn,
2018.

Kgbenhavns Kommune har en klar ambition om, at kebenhavnerne skal have mere lyst og flere muligheder
for at opholde sig i byen.

70 % af byens liv foregdr langs kanten af bygninger - i byens kantzoner, hvor bygningerne mader byen.
Derfor spiller udformningen af kantzoner ogsé en helt central rolle i “Arkitekturpolitik Kebenhavn 2017-2025".

Gode kantzoner ggr det trygt og tillokkende at opholde sig i byens rum, og skaber de fysiske rammer, der
giver kgbenhavnerne mulighed for at bruge byen mere i hverdagen.

Kantzonerne skal integrere en reekke praktiske funktioner som eksempelvis cykelparkering, passage for
géende og cyklister, udeservering, skybrudssikring etc. og i den eksisterende by er det ogsa primeert i
kantzonen, vi kan f& mere bynatur.

Kantzonen er kort sagt et omrade, hvor der er kamp om pladsen, og hvor det geelder om at prioritere de
vigtigste behov i hver enkelt kantzone.

‘Kantzoner i Kgbenhavn’ preesenterer to overordnede principper og syv retnings-linjer. De to principper
skal fungere som rettesnor for, hvordan vi arbejder med kantzoner mens de syv retningslinjer forteeller,
hvad der skal kendetegne de kgbenhavnske kantzoner.

Helt grundleeggende skal den gode kantzone skabe sammenhaeng mellem funktionen i bygningens
stueetage, det tilstedende byrums flade og bygningens facade. Og s skal udviklingen af kantzonen altid tage
hejde for omgivelserne - er der tale om en privat bolig pé en lukket villavej eller en travl cafe pé en
strgggade.

Administrationsgrundlaget skal farst og fremmest skabe en klar retning for alle de medarbejdere i
Kgbenhavns Kommune, der dagligt arbejder med at udvikle byens kantzoner. Det veere sig i alt fra
planlaegning og udvikling af byomrader, anleeggelse af nye byrum, myndighedsbehandling af byggeprojekter
til drift og vedligehold af eksisterende byomréder.

Principperne og retningslinjerne gar sig geeldende for alle kantzoner i Kgbenhavn, og der kan derfor veere
vigtig inspiration at hente i denne publikation for bygherrer og private udviklere, der er med til at skabe
byen i samarbejde med Kgbenhavns Kommune.

Hva er en Kantzone
Mgde mellom bygning og byrum:
e Kantzonen er der, hvor bygningen mader byens rum.
e Kantzonen er koblingen mellem byrummets flade, bygningens facade og funktionen i stueetagen.
e Kantzonen kan veere privat, halvprivat og offentlig, men handler altid om indretningen af
overgangen mellem byrum og bygning.
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Ilustrasjon: Kantzoner i Kgbenhavn
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