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Forord

Plan- og bygningsetaten igangsatte hgsten 2006 et prosjekt for a8 vurdere hvordan bedre kvali-
tet pa uteoppholdsarealer til boliger i indre Oslo kunne sikres ved behandling av innsendte
planforslag. Arbeidet med kommuneplanen for 2008 aktualiserte prosjektet. Malet om baere-
kraftig utvikling, byveksten og fortettingsstrategien har satt byens utearealer under press, og
etaten gnsket gjennom prosjektet a utarbeide konkrete normkrav til felles uteoppholdsarealer i
nye boligprosjekter.

Arbeidet har omfattet en gjennomgang av utearealnormer i litteratur, utredninger og begrun-
nelsene for disse. Det er ogsa foretatt en systematisk befaring av utvalgte prosjekter med
fagfolk med ulik bakgrunn for a evaluere kvalitetene i prosjektenes utearealer. Dette er lagt til
grunn for en undersgkelse av 20 utvalgte prosjekter i indre by. Disse ble systematisk kartlagt,
analysert og testet mot ulike areal- og kvalitetskrav for 8 komme frem til omforente uteareal-
kriterier. Sammenholdt med etatens egne erfaringer fra sakshehandling av plan- og byggesaker,
ble resultatene lagt til grunn for utarbeiding av foreliggende forslag til “Normer for felles ute-
oppholdsarealer for boligbygging i indre Oslo". Forslaget er noe endret etter offentlig hgring,
blant annet for a imgtekomme boligfortetting pa sma tomter/infill.

Rapporten bygger ogsa pa et tidligere prosjekt: "Kvalitetskriterier i uterom i tett by" som ble
starteti 2003 i et samarbeid mellom Husbanken, Norsk form og kommunale etater i Oslo;
Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Helse- og velferdsetaten og Plan- og bygningsetaten.

Normen bestar av tre temaer som omhandler arealstgrrelse, rommelighet og utforming, dessuten
krav til dokumentasjon om hvordan normene oppfylles i det enkelte prosjekt. Normene differensi-
eres i fire omradetyper i indre by. Forslaget ligger innenfor rammen av tetthet og omradetypene
i etatens forslag til "Kommunedelplan for byutvikling og bevaring i indre Oslo", men kan an-
vendes uavhengig av denne.

Foreliggende rapport redegjgr for Kommuneplan 2008s overordnede fgringer for byutvikling og
de utfordringer disse reiser ved utformingen og sikring av kvaliteter i de enkelte regulerings-
planer. Videre redegjgres det for kartlegging, analyser og testing etaten har foretatt, bemerk-
ninger innkommet under hgring av normforslaget, samt en drgfting av resultatene av dette og
oppsummering av endringer i normforslaget etter hgringen.

Forslag til normer forutsettes lagt til grunn for fortlépende byggesaksbehandling og innarbeidet
i fremtidige reguleringsplaner for indre Oslo sa snart de har veert til politisk behandling.

Prosjektet er utfgrt av en intern arbeidsgruppe i Plan- og bygningsetaten som har bestatt av
seniorarkitekt Magnus Boysen (prosjektleder), overingenigr Silje Hoftun og overarkitekt Siri
Hauge Opsahl. | tillegg har saksbehandlerne i Avdeling for omradeutvikling deltatt i kartlegging
og analysearbeidet og pa ulik mate bidratt i kraft av sine erfaringer fra den lgpende saksbe-
handling avinnsendte planforlag med tilhgrende byggesaker fra hele Oslo.

Plan- og bygningsetaten

Mai 2012
Ellen S. de Vibe Mkarholt
etatsdirektgr avdelingsdirektgr
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Sammendrag

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen slar fast at det
er et viktig nasjonalt mal a sikre barn og unges oppvekstmiljg. | Rundskriv T-2/08 presiseres
det at regjeringen gnsker at retningslinjene skal hdndheves strengere, og at barns interesser
bgr veie tyngre enn det som hittil har vaert vanlig. Der det er interessekonflikter skal barns in-
teresser prioriteres. | rundskrivet presiseres at kommunen er ansvarlig for a sikre akseptable
aktivitetsarealer for barn og unge, uansett hvem som bygger boligene. Forslaget til uteareal-
normer er utarbeidet i trad med formalet i de rikspolitiske retningslinjene for barn og unge.

Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025: baerekraftig byutvikling

Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025 forventer en befolkningsvekst som gir behov for ca.
60 000 boliger. Omtrent halvparten forventes a bli realisert i indre by. | forslag til Kommune-
delplan for byutvikling og bevaring i indre Oslo er det foreslatt bestemmelser om utnyttelse og
fortettingsgraden i ulike deler av Oslo indre by (innenfor ring 3). Veksten skaper behov for verk-
tay og retningslinjer knyttet til hvilke utearealkvaliteter som bgr sikres og hvordan dette skal
gjares. Befolkningsveksten vil fgre til et stgrre innslag av barn i fremtidens boliger i indre Oslo.
Ved revisjon av Kommuneplan for 2013 blir prognosene for befolkningsvekst justert opp. Ny
prognose viser etterspgrsel etter ca. 90 - 100 000 nye boliger innen 2030. Det er ikke klart hvor
stor del av ytterligere boligvekst som vil komme i indre Oslo, men gkt boligfortetting vil skape
ytterligere behov for a sikre hgyt kvalitetsniva i de nye boligenes utearealer.

Hgring av normforslaget

Forslag til normer ble sendt ut pa hering fra 02.05.2011 til 14.06.2011 til bydelene, bergrte
offentlige instanser, et stgrre antall utbyggere, konsulenter og prosjekterende arkitekter. Det
kom inn 31 merknader. Bemerkningene har i stor grad veert positive, og med konstruktive
forslag og bidrag til forbedringer. Det er ogsa gnske om a forenkle normforslaget. Bydelene er
positive til forslaget. Bydeler utenfor indre by mener utearealnormforslaget er relevant ogsa for
bydeler utenfor Ring 3. Flere hgringsuttalelser peker pa at fremtidig boligvekst i stor grad vil skje
ved infill og transformasjon av tomter fra andre formal til boliger fordi det er feerre gjenvaerende
’frie” tomter til boligformal. Noen utbyggere bemerker at forslaget til norm ikke er forenlig med
kommuneplanens malsettinger om 90 - 100 000 nye boliger innen 2030. PBE mener dette er
mulig innenfor kommuneplanens prognoser for boliger i indre by, blant annet fordi erfaring viser
at det er byplangrepets kvaliteter snarere enn prosjektets tetthet som er avgjgrende for uteareal-
kvalitetene. Normen for utearealer vil vaere et viktig verktgy for a sikre at fremtidig boligvekst i
indre by far tilstrekkelig kvalitet. En mer kompakt by med hagyere tetthet vil vaere mer baerekraftig
dersom bokvaliteten sikrer variert og stabil bosetting og demper byspredningen. Normen vil
bidra til a skape bedre forutsigbarhet ved boligfortetting og derved raskere saksbehandling.

Avveining mellom gode utearealer og behov for fortetting
Normforslaget sgker a sikre gode uteoppholdsarealer for alle boligtyper i indre Oslo. Utearealer

for plasskrevende aktiviteter for eldre barn kan ikke alltid oppnas pa egen tomt i tette byomrader.
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Normen i de to mest apne omradene (3 og 4) vil sikre tilstrekkelig uteareal innenfor enkeltpro-
sjekter pa tomter over 600 m2. | de to tetteste omradetypene (1 og 2) og pa mindre tomter vil
ikke normene alltid sikre tilstrekkelig uteareal for barn med stgrre aktivitetsbehov i det enkelte
boligprosjektet. Trafikktrygg () tilgang til felles utearealer eller offentlige uteomrader vil i
disse tilfellene vaere avgjgrende for utearealkvaliteten.

Juridisk bindende omradereguleringer er et verktgy for a mestre stgrre boligfortettinger i bystrgk.
Slik regulering kan sikre tilgang pa grgntressurser og etablering av trafikktrygge forbindelser
mellom boliger og utearealer.

Tidligavklaring av utearealkvaliteter

Utearealkvaliteter er knyttet til prosjektutforming og komposisjon av volum og uterom i det
enkelte boligprosjektet. Premisser for kvaliteter i utearealer legges tidlig i prosjekteringen. Det
ervanskeligere 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
tidligi planleggingen fra forslagsstillers side, og sikre at dette blir sentrale kvaliteter i framtidas
boligprosjekter i indre by. Plan- og bygningsetatens hensikt er 3 legge normene til grunn tidlig,
ved saksbehandling av planinitiativ og ved forhandskonferanser for byggesaker. Normen kan
gjores juridisk bindende ved reguleringsplan.

Utforming av normen

Normene fastsetter 1) stgrrelse for minste felles uteoppholdsareal (MFUA) i prosent av bruks-
areal (BRA) bolig, 2) fordeling av uteoppholdsarealet pa terreng eller lokk pa/over gateplan

og tak, samt krav til samlet form, 3) rommelighetskrav som sikrer lys og solinnfall og 4) utfor-
mingskrav til blant annet brukbarhet og vegetasjon. Normene er differensiert for fire omrade-
typer med ulik tetthet i indre by, og for ulike tomtestgrrelser:

Omradetype 1 | Tettest Kvadraturen, Sentrum, Strgksgater, Institusjoner

Omradetype 2 | Tett Sentrumsranden, Knutepunkter

Omradetype 3 | Mindre tett | Sammensatte omrader, Tett kvartalsbebyggelse, Akerselva og andre omrader

Omradetype 4 | Apnere Lamellbebyggelse, Frittliggende bebyggelse, Omrader knyttet til ytre by

1. Arealnorm
Normen anviser
o starrelse pa felles uteareal i forhold til boligareal BRA (MFUA)
¢ fordeling av felles areal pa terreng/lokk og pa tak
¢ minste samlet/sluttet areal for aktiviteter og lek (SFUA)

2. Rommelighetsnorm
Normen anviser
® % solbelyst arealitil sammen 5 timer i de ulike omradetypene
¢ forholdet mellom avstand mellom bygninger og gesimshgyde pa bygning
¢ minimum avstand mellom balkonger/svalganger/fasader

3. Utformingsnorm
e ulike utformingskriterier skal innfris

Dokumentasjonskrav
e det skalihver sak dokumenteres hvordan utearealnormens tre ulike deler er oppfylt

1. Norskveg- og vegtrafikkplan 1998-2007 gir anbefalinger om sikkerhet pa 6-aringers skolevei. Utforming av vei- og kryss-
lgsninger knyttes der til fartsgrense. Trygg Trafikk angir i tillegg mulige tiltak for skoleveier som oppleves utrygge. "Trafikk-
trygg gangforbindelse" i denne rapporten bygger videre pa nevnte anbefalinger. Der boligfortetting forutsetter at parker og
plasser naer boligene skal vaere del av barns utearealer mener etaten at forbindelsene mellom boliger og utearealer ma fa
minst samme sikkerhetsniva som skolevei. Trafikktrygg forbindelse mellom bolig og uteareal anses fgrst etablert nar den er
trygg nok til at barn under 10 ar kan benytte den alene. Trafikksanering bgr kunne vurderes for a oppna dette.
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Klosterenga

Endringer av normforslaget etter hgring

Det forventes stgrre grad av boligprosjekter pa sma tomter eller infill. En betydelig del av
tomtene iindre by er under 600 m2 og har mindre eller lite plass for etablering av utearealer
paterreng pa selve tomten. Normforslaget er derfor endret noe for a imgtekomme flere infill-
prosjekter pa sma tomter. Som en fglge av at normene bedre ivaretar sma prosjekter er unntaks-
bestemmelsene revidert. Solnormen er endret for 3 gjore retningslinjene mer hensiktsmessige
i en tett bysituasjon. Videre er det lagt inn dokumentasjonskrav i normen.

Undersgkelse av 20 boligprosjekter i tett by

Undersgkelse av utearealene i 20 fortettingsprosjekter i indre by (vedlegg) viser at uteareal for
eldre barn (4-10 ar) ofte er utilfredsstillende. Eldre barn har behov for et mer sluttet og samlet
uterom for plasskrevende aktivitet og lek enn hva vi finner i de fleste registrerte boligprosjek-
tene. Totalt m2 uteareal kan tilfredsstilles i mange prosjekter, men arealene er for oppstykket til
a tilfredsstille anbefalte krav til samlet og sammenhengende areal.

Utearealnormer fgr og na - differensierte normer

Plan- og bygningsetatens veiledning for behandling av utomhusplan anbefaler i dag uteareal
pa minimum 25 % av bruksareal for boliger i indre by. Dette normtallet skiller ikke mellom
arealer pa balkonger, bakkeplan, takterrasser og felles eller private arealer. Denne normmodel-
len har sin bakgrunn i boligutbyggingen pa 60- til 80- tallet med mer dpen bebyggelse. | mange
situasjoner er kravet om 25 % av BRA som uteareal helt ugjennomfgrbart. Utearealnorm som
bare stiller ett arealkrav, fanger heller ikke opp vitale utearealbehov i boligfortettingsprosjekter.
Differensierte normer er viktig for kvalitet, spesielt ved hgy tomteutnyttelse (% TU = % BRA over
250 - 300 %). Tallfestete normer alene er ikke nok. Normene ma ogsa knyttes til utearealets
utforming og brukbarhet fordi utearealkvaliteten i stor grad blir bestemt av byformingen i pro-
sjektet og rammene som gate- og byromstrukturen setter. Det er derfor en utfordring a utvikle
malbare normer for kvalitativt helt ulike prosjekter. Normene skal bade vaere malbare og et
verktgy for utforming av volumer og utearealer.

Evaluering av normen og utarbeidelse av veileder
Det skal utarbeides en veileder for neermere utdyping av normene, med eksempler pa anvendelse
avnormene. Normene skal evalueres og eventuelt revideres senest tre ar etter ikrafttredelse.
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1. Normens oppbygging, struktur og begrensning

1.1 Normens ulike elementer

Forslaget til nye normer bestar av tre kvalitative elementer som skal ivareta serlige utfordringer
i indre Oslo. Forslaget er gjengitt i kapittel 2. Elementene er:

1. Arealnorm

2. Rommelighetsnorm

3. Utformingsnorm

Videre stilles dokumentasjonskrav som skal redegjgre for hvordan et prosjekt oppfyller normens
ulike elementer. Dokumentasjonen skal foreligge i forbindelse med plan/byggesgknad.

mFuA = [ |

Minste Felles UteoppholdsAreal:
Avkjgrsel / parkering . Netto felles brukbart areal,
tilgjengelig for alle boliger arealet
skal betjene (ikke balkonger og
private parseller).

Bygg

G
abgl/e/'

SFUA =

Samlet Felles UteoppholdsAreal:

Andel av MFUA med stgrrelse og
samlet form som egner seg til
plasskrevende aktivitet/lek, og
lengde/bredde ikke overstiger
2:1 og minste bredde er 12 meter.

Gangforbindelse

Skrdtt
terreng

Prinsippskisse for normstruktur i omrddetypene
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Tilliggende bygninger mot
felles uteareal skal ikke
veere hgyere enn at forhol-
det mellom gjennomsnitt-
lig hgyde og avstand mel-
lom bygninger skal vaere
1:1,5. Avstanden skal
uansett ikke vaere mindre
enn 17 meter. Dette gjel-
der ogsd tilbaketrukkete
etasjer.

Illustrasjonen gverst viser
eksempel pd flatt terreng
og nederst pd skrdnende
terreng og tilbaketrukket
etasje.

Arealnormen

Arealnormen er delt i tre delelementer:

1) sum minste felles uteoppholdsareal (MFUA)

2) minste andel av dette som skal vaere ”nede” pa terreng eller lokk pa/over gateplan

3) minste andel som skal utformes som samlete enheter (SFUA), som hovedregel pa terreng eller
lokk pa/over gateplan. Sum felles uteoppholdsareal er satt til prosent av bruksareal (BRA)
bolig. Det angis ulik prosent og fordelingsngkkel avhengig av hvilken omradetype prosjektet
ligger i. Felles takterrasse er ikke et krav, men kan vare supplerende for 3 oppna nok totalt
antall m2 felles uteareal i prosjektet.

*
*
‘1b“
“ A
*
“
“‘
"
"“
*
Bolig R svalgang H Bolig
balkong o**
*
1" 17 meter -
“ »
“‘
‘$
“‘
o * \ 4
le ~
< >
‘ B>1,5H
*
*
*
O“
B2 > 1,5 H2 R 7y
- Kl
““
"‘ A
*
[ ] B1>15H1 .
< — =
I ]
Bolig o Bolig |H1 |[H2
*
*
*
*
*
*
J +° 17 meter J:
+— >|
.
N O e Y. Y.
LGjennomsnittIig niva uteareal
:= =+
B=15H
Rommelighetsnormen

Rommelighetsnormen er delt i to delelementer: avstand mellom bygningsfasader mot boligenes
uteareal sett i forhold til bygningens hgyde, samt norm for solbelysning. Rommelighetsnormen
fastsetter at avstand fra fasade til fasade skal vaere mer enn 1,5 ganger gesimshgyden, og
uansett minst 17 meter. | prosjekter som fglger opp eksisterende bebyggelsesstruktur, kan
imidlertid nybygg tilpasses denne, slik at for eksempel et infillprosjekt i en karréstruktur skal
flukte med eksisterende fasadeliv mot gate og gardsrom. Eksisterende bystruktur kan derfor
apne opp for ny bolighebyggelse selv om rommelighetsnormen ikke innfris fullt ut. Solnormen
varierer i de ulike omradetypene og etter tomtestgrrelser. Normen fastsetter hvor stor del av
uteoppholdsarealene som skal vaere solbelyste et visst antall timer i sommerhalvaret.
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Utformingsnormen

Utformingsnormen er medtatt for a sikre viktige kvaliteter pa utearealet. Det skal bl.a. etableres
leke- og oppholdsarealer for ulike aldersgrupper, og lekeareal for barn i skolealder skal som
hovedregel plasseres pa terreng eller lokk pa/over gateplan, pa boligenes grunnplan. De best
beliggende og mest solfylte arealene forutsettes forbeholdt leke- og oppholdsarealer. Videre
angis avstand og skjerming mellom privat og felles uteoppholdsareal, vekstforhold for vege-
tasjon, samt stgygrenser.

1.2 Fire omradetyper i indre Oslo

Omradetype 1. Tettest: Kvadraturen,
Sentrum, strgksgater og institusjoner
inneholder komplekse og tette bystruk-
turer med eksisterende eller foreslatt
utnyttelse opp til 400 - 700 % BRA (der
boligandelen kan utgjgre en stgrre eller
mindre del) med sammensatte formal og
funksjonalitet. | disse byomradene stil-
ler normen krav til minste felles uteopp-
holdsareal (MFUA) pa 12 % av BRA bolig.
Normen tillater at alt utearealet anlegges |
pd tak. Det skal vaere sol pa takterrasse
1. mars. Minst 20 % av uteoppholdsareal
skal kunne vare solbelyst 5 timer 1. mai.

Omradetype 2. Tett: Sentrumsranden og |
knutepunkter inneholder stgrre utbyg-
gingspotensial i kombinasjon med eksi-
sterende bygninger og gatestruktur med
eksisterende eller foreslatt utnyttelse pa
inntil 450 % BRA, hvor boligandelen kan
utgjgre en stgrre andel. Minste felles ute-
oppholdsareal (MFUA) skal utgjgre minst
16 % av BRA bolig. Det stilles krav om at
minst 60 % av arealkravet skal oppfylles
paterreng eller lokk pa/over gateplan.
Det skal anlegges samlede enheter med
angitt areal avhengig av tomtestgrrelse.
Solnormen er lik som i omradetype 1.

Omrddetype 2, tett byomrdde. Sentrumsranden.

Omradetype 3. Mindre tett: Tett kvartals-
bebyggelse, sammensatte omrader og I8y
Akerselva har eksisterende eller foreslatt iud®
utnyttelse pd 350 - 400 % BRA, hvorav |
boligdelen i nye prosjekter antas a utgjere
minst 50 - 80 %. Minste felles uteopp-
holdsareal skal utgjgre minst 20 % av
BRA bolig. | dette omradet sikrer normen
at minst 60 % av utearealet anlegges pa
terreng eller lokk pa/over gateplan. Det %
skal anlegges samlede enheter med angitt & i
areal avhengig avtomtestgrrelse. Avhen-
gig av tomtestgrrelse, skal en viss andel

av areal pa terreng/lokk ha sol minst 5 Caev 4y oy I
timer 1. mai. Omrddetype 3, mindre tett byomrdde. Griinerlokka.
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[ ] Bolig
[ ] Neering

[ | Kjeller under lokk

% grad av utnytting i nor-
men gjelder for boligene.
Grad av utnytting for kvar-
tal med sammensatte
funksjoner vil overstige
tomteutnyttelse for bolig-
delen.

Omradetype 4. Apnere byomrader:
Lameller og frittliggende bebyggelse,
omrader knyttet til ytre by har eksiste-
rende eller foreslatt utnyttelse pa inntil
250 % BRA, hvorav boligandelen antas
a utgjgre minst 80 %. Minste felles ute-
oppholdsareal skal utgjgre minst 20 %
av BRA bolig. Minst 75 % av utearealet
skal anlegges pa terreng eller lokk pa/
over gateplan. Det skal anlegges samlede
enheter med angitt areal avhengig av
tomtestgrrelse. Avhengig av tomtestgr-
relse, skal en viss andel av areal pa ter-
reng/lokk ha sol minst 5 timer 1. mai.

= = BN

Omrddetype , dpnere byomr&d. Sinsenbyen.

1.3 Differensierte normer for utearealer

For hvert element i arealnormen, 1) Arealnorm, 2) Rommelighetsnorm, 3) Utformingsnorm er
det definert spesifikke kvalitetskrav. Det foreslas minstestandarder for felles uteoppholdsareal,
og fordelingen av dette mellom terreng eller lokk pa/over gateplan, og pa tak. Arealstgrrelsene
defineres i forhold til fire omradetyper i indre by. Inndeling av omradetypene er basert pa tett-
het og bygningstypologi, og er kartfestet. For a kunne handtere avvik fra normen er det ogsa
utformet unntakshestemmelser for situasjoner der det kan godtas avvik fra normen.

% BRA = % bruksareal bolig/tomt |

= Uteareal pad lokk i nivd

% BRA =150 % gate/terreng

l | % BRA bolig = 150 %
% BRA kvartal = 150 %

I

% BRA =150 % — Uteareal pd hevet lokk
over naringsetasje

% BRA bolig = 150 %
% BRA kvartal = 250 %

|| % BRA = 100 %

—

% BRA =150 %

% BRA =100 %
% BRA =100 %
|| % BRA = 100 %

— Uteareal pd hevet lokk
over naringsetasje

% BRA bolig = 150 %
% BRA kvartal = 450 %
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Tomteutnytting (% BRA) @ som kvalitetsindikator for uteareal i boligprosjekter

Skissene pa side 11 viser ett og samme boligprosjekt pa terreng med tomteutnyttelse = 150 %
BRA, pa lokk over 1. etasje med tomteutnyttelse 250 % BRA, og pa lokk over et forretnings-
kompleks pa 3 etasjer med tomteutnyttelse 450 % BRA. Illustrasjonen viser at tomteutnyt-
tingsgrad er mindre egnet som kriterium for kvalitet i utearealer, spesielt i bysituasjoner der et
boligprosjekt kan bli bygd pa lokk over flere etasjer med andre funksjoner som forretning eller
kontor.

| flerfunksjonelle byprosjekter med bade boliger, naering og andre funksjoner i samme kvar-
tals- eller bygningskompleks, vil tomteutnytting for boligene utgjgre en mindre del av total
tomteutnyttelse. Her vil rommelighet og uteareal vaere helt avhengig av volumkomposisjon,
orientering og plassering av utearealer pa lokk mens utnyttingsgraden i mindre grad vil indikere
kvalitet. Tomteutnytting for selve boligprosjektene kan imidlertid angi rammer eller terskler for
utformingsmuligheter for gode utearealer. Slike rammer er for eksempel angitt i planleggings-
programmet pa Ensjg.

Differensiert norm for uteareal pa tak og terreng/lokk pa/over gateniva

Normen angir sum av felles uteoppholdsareal pa tak og pa terreng/lokk av ulike slag. Ulike
brukergrupper har ulik bruk av arealer. Normen er utformet for a ivareta mest mulig potensial
for fortetting og samtidig sikre tilstrekkelig felles utearealer.

Egnethet av felles utearealer for ulike brukergrupper Terreng/lokk | Takterrasse
"nede"

Voksne/eldre: Sittegrupper, solkroker og sosiale grupper X X

1-3 ar: Sandlekeplasser X X)

4-11 ar: Kvartalslekeplass koblet til barnehageareal, trafikktrygge X

atkomster til parker, ballbane og gragnt

Ungdom: ) )

FELLES
TAKTERRASSE = A

MFUA = Minste felles uteoppholdsareal = A+B+C

FELLES UTEAREAL FELLES UTEAREAL
PALOKK =B PA TERRENG =C

\

Felles utearealer "Nede" Takterrasse
Sosiale grupper: Voksne/eldre i sittegrupper, solkroker X X

1-3 ar: Sandlekeplasser X X)
4-10 ar: Stgrre lekeplasser for fysisk aktivitet, kvartalslekeplass mm. X

Ungdom: x) x)

Differensiering av norm ift. ulike brukergrupper. MFUA = Sum av utearealer pd takterrasse, pa lokk og pa
terreng.

2. Prosent tomteutnytting (TU) er i dag omdefinert til prosent bruksareal (BRA) i forhold til tomtestgrrelse.
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Differensiert norm etter omrade, gnsket boligfortettingspotensial og tomtestgrrelse

I normforslaget er arealnormens fordeling av felles utearealer mellom terreng eller lokk pa/over
gateplan og tak gradert etter gnsket tetthet og eksisterende bebyggelsesstruktur gjennom a
differensiere utearealnormene i fire omradetyper og avhengig av tomtestgrrelse.

| BOLIGPROSJEKTET | GATE | PARKEN /BALLGKKA |

—

»

SFUA > 150 m?
enten pa felles

takterrasse eller TRAFIKKTRYGG ATKOMST FOR
felles uteareal MINDRE BARN B@R SIKRES

N, R

Tomt/byggeomrade 600 - 1500 m2: SFUA > 150 m2 og 80% av MFUA.
MFUA minst 12% av m2 BRA Bolig.

Prinsipp for fordeling og starrelser for felles utearealer i tett byomrdde: Omrddetype 1.

INNFILL
BYGG | PROSJEKT BYGG GATE PARKEN
| | | | | |

) ) ) ) ) )
seva> [

TRAFIKKTRYGG ATKOMST FOR
MINDRE BARN B@R SIKRES

Tomt/byggeomrade < 600 m2: SFUA » 150 m2 pa tak eller pa lokk/terreng.
MFUA: som omradetypenorm.

Prinsipp for plassering av felles utearealer i (infill)prosjekter pd tomter < 600 m? og i Kvadraturen.
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BOLIGPROSJEKT | GATE | PARKEN |

v
Uteareal

pa tak
|

TRAFIKKTRYGG ATKOMST FOR
MINDRE BARN B@R SIKRES
Uteareal pa terreng / lokk

srua I i 1|
Omradetyper 2 3 4 Benevning
MFUA = | + Il (sum uteareal pa terreng/lokk og tak) 16% | 20% | 20% | % m2BRA bolig
Hvorav minimum pa terreng/lokk/hevet lokk =1l 60% | 60% | 75% | % av MFUA
SFUA minimum 80 % av MFUA 80 % 80 % 80 % | % av MFUA

SFUA pa terreng/lokk/hevet lokk =1l
minimum arealenheter er avhengig av tomtestgrrelsen; X X X m? arealenhet
se normens pkt. 2.2.2 og pkt. 2.3.1.2

Park, plass eller grgnt i omradet =l X X X Parkareal *

Prinsipp for fordeling og starrrelser av felles utearealer i omrddetype 2, 3 og 4.
* Parkareal kan unntaksvis vurderes regnet inn i MFUA, dersom atkomst mellom park og boliger er trafikk-
trygg for barn og er < 250 meter.

1.4 Unntaksbestemmelser

Unntaksbestemmelser er knyttet til prosjekter som kompletterer overordnete historiske gate-
og bebyggelsesstrukturer og nar det finnes klare bevaringsinteresser.

Pa tomter der bebyggelsen kompletterer eksisterende bebyggelsesstruktur, for eksempel karré
eller lamell, skal rammer for nybygg bestemmes ut fra eksisterende rammer som fasadeliv mot
gate og gardsrom, gesimshgyder og volumoppbygging. Ogsa der andre bevaringsinteresser
ma prioriteres foran etablering av tilfredsstillende uteoppholdsarealer vil utearealnormen
delvis kunne tilsidesettes.

Unntak ma vurderes konkret i den enkelte plan- eller byggesak. Neeromradetilbudet skal doku-
menteres dersom unntaksbestemmelsen tas i bruk.

1.5 Normens begrensninger

Forslag til utearealnorm forholder seg til enkelttomter. Prosjektbasert byutvikling gir saerlige ut-
fordringer knyttet til sikring av gode leke- og uteoppholdsarealer. Pa sma tomter og i mange til-
feller i omradetype 1 og 2 vil ikke normen alene kunne sikre tilstrekkelig uteareal. Fortettings-
planer eller omradestrategier der prosjektene og omradet knyttes bedre sammen gjennom
trafikktrygge gangforbindelser, til offentlige leke- og oppholdsarealer som parker, plasser,
torg, gatetun etc. vil vaere viktige for vurdering av fortettingspotensialet i konkrete prosjekter.
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2. Forslag til normer for felles uteoppholdsarealer for
boligbygging i indre Oslo

2.1 Innledning

Normen skal legges til grunn for Plan- og bygningsetatens saksbehandling av plan- og bygge-
saker med bolig som formal. Normen er et verktay for forslagsstiller fra tidlig fase i prosjekte-
ringen og for Plan- og bygningsetaten fra behandling av planinitiativ/sgknad om tiltak.

2.2 Definisjoner

2.2.1 Minste felles uteoppholdsareal (MFUA)

Med minste felles uteoppholdsareal menes netto felles brukbart uteareal for lek og opphold
som er tilgjengelig for alle boliger fellesarealet skal betjene. Fysiske installasjoner uegnet for
lek- og opphold skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet. Arealer som er brattere enn 1:3
skal ikke medregnes i uteoppholdsarealet med mindre de gis en hensiktsmessig bruk for lek-
og opphold. Arealer med stgyniva over 60 Ly, medregnes ikke i uteoppholdsarealet. Private
utearealer knyttet til den enkelte bolig regnes ikke med i MFUA.

2.2.2 Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA)

Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) er en andel av MFUA som har en stgrrelse og samlet
form som egner seg til plasskrevende fysisk aktivitet og lek. Arealet skal utvikles med seerlig
tanke pa skolebarns aktivitetsbehov. Sittegrupper, sandlekeplasser og interne bilfrie gangveier
kan ikke medregnes i SFUA med mindre de samtidig kan innga i et lekeareal for plasskrevende
fysisk aktivitet og lek. SFUA skal ha en hovedform der lengde-/breddeforhold ikke overstiger
2:1 og bredde er minimum 12 meter.

2.2.3 Sandlekeplass

Sandlekeplass opparbeides med et innhold tilpasset barn i barnehagealder. Sandlekeplass
kan legges pa takterrasse forutsatt at takterrassen er utformet med tilstrekkelig sikkerhet for
barn. Det etableres sittegruppe i tilknytning til sandlekeplass.

2.2.4 Lokk

Med lokk menes i denne sammenheng niva for boligenes utgang til felles uteoppholdsareal
pa bakkeplan. Lokk kan ligge pa terreng-/gateniva eller pa hevet lokk, eksempelvis uteopp-
holdsarealer over etasjer med andre funksjoner som garasjekjeller, forretning, kontor etc.
Takterrasse omfattes ikke av definisjonen av lokk.
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2.2.5 Gjennomsnittlig gesimshgyde mot felles uteoppholdsareal

Gjennomsnittlig gesimshgyde regnes for motstaende bygninger mot felles uteoppholdsareal.
Dersom terrenget heller, regnes gjennomsnittlig gesimshgyde fra gjennomsnittlig terrengniva
pa felles uteoppholdsareal. Gjennomsnittlig gesimshgyde beregnes for gvrig som i veileder
T- 1459 grad av utnytting § 3-9 og § 3-10 eller senere vedtatte beregningsmater.

2.2.6 Avstand mellom motstaende bygninger

Avstand mellom motstaende bygninger males mellom fasader/balkonger/svalganger/andre
utstikkende bygningsdeler som avgrenser felles uteoppholdsareal. Avstandsnormen gjelder
ogsa for hver etasje som er tilbaketrukket fra hovedfasade.

2.2.7 Trafikktrygg gangforbindelse

Med trafikktrygg gangforbindelse menes atkomst via separat gang-/sykkelvei/fortau eller
atkomst uten a krysse hoved-/samlegate.

2.3 Norm

2.3.1 Arealnorm
2.3.1.1 Minste felles uteoppholdsareal (MFUA)

Omradetype (se kart side 19) Minste felles uteopp- | Andel av minste felles ute-
holdsareal (MFUA) oppholdsareal (MFUA) pa
(% avm2 BRA bolig) | terreng eller lokk pa/over
gateplan, minimum *
Omradetype 1. Kvadraturen, Sentrum,
T 12% 0%
strgksgater og institusjoner.
Omradetype 2.
16 % 60 %
Sentrumsranden og knutepunkter.
Omradetype 3. Sammensatte omrader, tett kvar-
. 20 % 60 %
talsbebyggelse, Akerselva og andre omrader.
Omradetype 4. Lamellbebyggelse, frittliggende
. . 20 % 75 %
bebyggelse og omrader knyttet til ytre by.
* Gjelder kun for tomter > 600 m?
2.3.1.2 Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA)
Stgrrelse pa tomt/ Samlet felles uteopp- Minste stgrrelse pa Plassering
byggeomrade holdsareal (SFUA) SFUA-enheter
<600 m2og i . Tak, terreng eller lokk
Minst 150 m2 150 m2 .
Kvadraturen pa/over gateplan

Minst 80 % av uteareal
600 m2- 1500 m2 paterreng eller lokk pa/ | 150 m2
over gateplan

Terreng eller lokk
pa/over gateplan

250 m2 Der normen gir
SFUA» 1250 m2 skal det | Terreng eller lokk
etableres flest mulig pa/over gateplan
enheter pa minst 500 m2

Minst 80 % av uteareal
%1500 m2 pa terreng eller lokk pa/
over gateplan

2.3.2 Rommelighetsnorm

2.3.2.1 Avstand

Avstand mellom bygninger pa motstaende sider av felles uteoppholdsareal skal vaere minst 1,5
ganger bebyggelsens gjennomsnittlige gesimshgyde. Avstanden skal uansett ikke vaere mindre
enn 17 meter. Inntrukne etasjer tillates dersom gkt avstand til inntrukket fasade er minst 1,5
ganger gkt hgyde.
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2.3.2.2 Solbelyst areal

Omradetype Stgrrelse pa Prosentandel felles uteoppholdsareal (MFUA) som skal
(se kart side 19) tomt/bygge- | vaere solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst
omrade 3 timer mellom kl. 15 og kl. 20
Omradetype 1 og 2
Kvadraturen
Sentrum
20 %
Strgksgater Alle

L Uteareal pa tak skal kunne veere solbelyst 1. mars
Institusjoner

Sentrumsranden og
Knutepunkter

Omradetype 3
2 o,

Sammensatte omrader €1500m 30%
Tett kvartalsbebyggelse
Akerselva >1500 m? 40 %
Andre omrader
Omradetype 4 <1500 m? 40 %
Lamellbebyggelse
Frittliggende bebyggelse

»1500 m2 50 %

Omrader knyttet til ytre by

2.3.3 Utformingsnorm

a) Felles uteoppholdsarealer skal ha utforming og innhold for varierte aktiviteter/lek tilpasset
alle aldersgrupper. Felles uteoppholdsarealer skal opparbeides med hgy kvalitet i utforming
og materialbruk. Det skal legges vekt pa multifunksjonelle l@sninger, som gir mulighet for
flere aktiviteter og ulike aldersgruppers bruk, sarlig der arealnormen gir begrensete ute-
oppholdsarealer.

b) Felles uteoppholdsarealer skal ha et grgnt preg. Vann kan regnes som del av grentareal.
Stgrre eksisterende traer (stammeomkrets > 60 cm) og terreng/landskapselementer pa tom-
ten bgr innarbeides i prosjektet. Minst 20 % av terreng eller lokk pa/over gateplan skal ha
vegetasjonsdekke pa minst 0,8 meter for a kunne beplantes med busker og traer. Minst 20 %
av takterrasse/takhager skal kunne beplantes. Arealet skal utformes slik at det kan etable-
res tilstrekkelig vegetasjonsdekke for robust vegetasjon i ulike hgyder. En mindre del av
vegetasjonsareal kan oppfylles gjennom etablering av grgnne vegger. Grgntareal kan med-
regnes i minste felles uteoppholdsareal (MFUA) dersom det samtidig er brukbart for lek og
opphold.

c) De gunstigst beliggende arealene pa bakkeplan mht. solforhold, stgy, klima og trafikk, skal
avsettes til felles uteoppholdsareal.

d) Ulike funksjoner skal orienteres best mulig i forhold til sol, stay, forurensning og klimatiske
forhold.

e) Lekeareal for barn i skolealder plasseres som hovedregel pa terreng eller lokk pd/over
gateplan.

f) Sittegrupper lokaliseres slik at de far stgyniva under 55 Lyap,

g) Det skal skilles og skjermes fysisk ved bruk av beplantning/levegger/natursteinsmur etc.
mellom felles-, halvprivate- og private utearealer. Der det er ngdvendig skal det skilles
mellom ulike bruksformal og soner.

h) Avstanden mellom boliger/private uteoppholdsarealer og felles uteoppholdsareal skal vaere
minst 2 meter. Det skal skjermes fysisk mellom boliger/private uteoppholdsarealer og felles
uteoppholdsarealer.

i) Takterrasse/takhage skal vaere utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet og trygghet,
med searlig vekt pa barns bruk. Takterrasse/takhage skal utformes slik at utearealene far
tilstrekkelig le. Utearealer pa tak som inngar i utearealregnskapet skal redegjgres for i takplan.

j) Ved etablering av uteoppholdsareal pa lokk over gate-/terrengniva sikres lgsninger som
ivaretar gode gangforbindelser til tilgrensende byomrader.
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2.3.4 Unntaksregel

Unntaksregelbrukes dersom tomta/prosjektet vurderes godt egnet til bolig og utearealnormen
er szerlig vanskelig a innfri. Det skal legges vekt pa at utearealene blir stgrst mulig, opparbeides
mest mulig samlet og lokaliseres gunstigst mulig i forhold til solforhold.

| fglgende situasjoner kan unntak vurderes:

2.3.4.1 Overordnede bebyggelsesstrukturer som skal beholdes

Unntak kan vurderes der eksisterende gatelgp, bebyggelsesstrukturer og historiske hensyn
tilsier at viderefgring av overordnede bebyggelsesstrukturer ma prioriteres foran etablering av
tilfredsstillende utearealer.

Pa tomter der bebyggelsen kompletterer eksisterende omkringliggende bebyggelsesstruktur
som for eksempel karré eller lamell, skal rammer for nybygg bestemmes ut fra eksisterende
rammer, som eksisterende fasadeliv mot gate og gardsrom, gesimshgyder og volumoppbyg-

ging.

2.3.4.2 Bevaring
Unntak kan vurderes der viktige bevaringsinteresser etter etatens skjgnn ma prioriteres foran
etablering av tilfredsstillende utearealer.

2.3.5 Dokumentasjonskrav

Det skal utarbeides arealoversikt som viser hvordan arealnormen er oppfylt. Det skal dokumen-
teres hvordan avstandsnormen er oppfylt. Utomhusplan med beskrivelse skal vise hvordan
utformingsnormen er oppfylt.

a) Egnethet av felles uteoppholdsarealer for ulike aldersgrupperinger dokumenteres i den
enkelte plansak/sgknad om tiltak.

b) Andel vegetasjon samt vekstforhold for vegetasjon dokumenteres. Der det er relevant skal
det sammen med planforslag og sgknad om tiltak sendes inn marksikringsplan. Planen skal
redegjore for eksisterende vegetasjon som sikres, og hvilke tiltak som eventuelt ma gjgres
for a ivareta vegetasjonen. Det skal avsettes tilstrekkelig plass i plan og dybde til utvikling av
rotsystem og krone.

¢) Soldiagram.

d-h) Lekeareal for barn i ulike aktivitetsgrupper skal framga av utomhusplanen. Utomhusplan
med beskrivelse skal redegjgre for lokalisering av ulike funksjoner i forhold til hverandre, sol,
stgy, forurensning og vind. Eventuelle fysiske skiller mellom ulike bruksformal ma framga.

i) Dersom det etableres felles takterrasse, skal det falge detaljert takplan og snitt/fasadeopp-
riss med rammesgknaden. Det ma redegjgres for tiltenkt bruk, rekkverk og andre sikrings-
tiltak, fast mgblering, eventuelle takoppbygg, vindskjerming og soneinndeling. Solforhold
og beplantning dokumenteres.

j) Dersom det etableres uteoppholdsareal pa hevet lokk over gate-/terrengniva, skal sammen-
heng med og atkomst til/fra tilgrensende byomrader belyses.

Prosjekter pa tomter under 600 m2, samt prosjekter som omfattes av unntaksregelen i pkt.
2.3.4 som baserer seg pa a dekke deler av normene for felles uteoppholdsareal i neeromradet,
skal dokumentere neeromradetilbudets egnethet for relevante aktivitetsgrupper i den enkelte
plansak/sgknad om tillatelse. Med nzeromrade menes innenfor trafikktrygg gangavstand til
boligene pa maks. 250 meter.
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TEGNFORKLARING:

OMRADETYPER TIL NORMENE:
OMRADETYPE 1: TETTEST

- - KVADRATUREN

- SENTRUM

- STROKSGATER /

- INSTITUSIONER
OMRADETYPE 2: TETT

- SENTRUMSRANDEN |
KNUTEPUNKTER

OMRADETYPE 3: MINDRE TETT

- BAMMENSATTE OMRADER
-~ TETT KVARTALSBEBYGOELSE
- AKERSELVA OG ANDRE OMRADER

OMRADETYPE 4: APNERE

< LAMMELLBERYGGELSE
- FRITTLIGGENDE BEBYGGELSE
- OMRADER KNYTTET TIL YTRE BY

BVRIGE AREALER:

TRANSFORMASJONSOMRADER @
T - UTEAREALSKRAV FASTSETTES |

REGULERINGSPLANEN

B Omrbdor som skal bindiegges

- SPESIALOMRADER, GRAV- 0G
URNELUNDER

- 8JO 0G VASSORAG

o .s:!.‘.o.l:.‘u= PLANENS BEGRENSNING 4+

- UTEAREALNORMER

NORMER FOR FELLES

UTEOPPHOLDSAREALER FOR
BOLIGER | INDRE OSLO

e s ¢

Oslo kommune 1Ei Pan-cg
Valla gatc | 0157 Onlo Seamalbonk: 02 150 Saa® bygningsetaten

Kart over omrddetypene. Kartet finnes ogsd bakerst i rapporten som vedlegg 1, A3 kart.

2.4 Eksempel pa arealberegning etter utearealnormen

Normer for arealer og rommelighet varierer med omradetype i indre Oslo. Omradetypene frem-
gar av vedlagte kart.

Eksempel: Boligprosjekt i omradetype 3, BRA bolig = 10 000 m?, tomtestgrrelse 3000 m2:

10 000 m2 BRA bolig (ca. 100 - 120 boliger) , skal ha minste felles uteareal (MFUA) pa 20 % av
m2 BRA bolig = 2000 m2.

Minst 60 % av MFUA skal ligge pa terreng eller lokk pa/over gateplan = minst 1200 mz2. Dette
medfgrer at 800 m2 kan legges pa felles takterrasse. Dersom ikke takterrasse kan romme 800 m2,
ma arealet dekkes nede pa terreng eller lokk pa/over gateplan.

Da tomten » 1500 m2 skal 80 % av felles uteoppholdsareal pa terreng eller lokk pa/over gate-

plan utgjgre et samlet felles uteoppholdsareal (SFUA). Krav til SFUA: minst 1200 x 0,8 = 960 m?
SFUA kan deles i enheter pa minst 250 m2: 250 m2 + 250 m2 + 460 m2 = 960 m2,
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3. Normforslagets mal, forankring og utfordringer

Oslo har som mal a vaere en av verdens mest miljgvennlige byer. Oslo fremstar som en av de
grgnneste hovedsteder i Europa (). Byvekst i Oslo betyr fortetting. Hvordan skal man balansere
grgnt og boligfortetting? Undersgkelser i forbindelse med utarbeidelse av Grgntplan for Oslo
viser at regulerte grgntarealer har gkt siden slutten av 1990-tallet. Det papekes at dette ikke
ngdvendigvis betyr at byen har blitt grgnnere, men at flere grgntarealer har blitt regulerings-
messig sikret mot framtidige inngrep. Samtidig har befolkningen gkt mer, slik at grgntarealer
pr. innbygger har gatt ned. Boligfortettingen de siste 10-15 arene har skapt debatt om bolig-
kvaliteter og urbanitet i Oslo.

Plan- og bygningsetaten gjorde i 2007 en analyse av 20 bygde boligprosjekter (ca. 4000 boliger)

i indre by der stgrrelse og form pa utearealene ble vurdert i forhold til rommelighet, sol og

variert brukbarhet. Undersgkelsen viser at:

¢ De store barna far ikke tilgang pa egnete uteomrader for bevegelse og ballspill i mange av de
nye boligprosjektene, mens de minste (1-4 ar) tilgodeses.

¢ Uteareal for "grunnskolebarnas" bevegelse, lek og ballspill ma sikres i neeromradet hvis
tomteutnyttelsen i boligdelen av prosjektene overstiger tomteutnyttelse = ca. 300 %.

¢ Kvalitetskrav til utearealer i boligprosjektet ma vurderes tidlig, ved oppstart av utformingen.

¢ Boligfortetting i den tetteste byen trenger omradestrategier som sikrer utearealer og trafikk-
trygge forbindelser for stgrre barn, dersom tilstrekkelig bokvalitet skal sikres.

Undersgkelsen av de 20 prosjektene viste at kvalitet pa utearealene var mer avhengig av
bygningsplassering og volumoppbygging enn tettheten. Prosjekter som hadde mindre gode
utearealer kunne veert forbedret ved annen plassering av bygninger uten at det reduserte
boligareal.

Normens hensikt er a sikre gode utearealer for nye boliger i indre Oslo. Normen skal bidra til
gi forutsigbarhet for nye boligprosjekter hvor hgyere tetthet i den bygde byen ma avveies mot
gode utearealer.

3.1 Overordnete fgringer for gode utearealer i rikspolitiske og kommunale
malsetninger

Rikspolitiske fgringer

| siste utgitte stortingsmelding som omhandler barekraftig byutvikling, St. meld. nr. 23 (2001-
2002) bedre miljg i byer og tettsteder, ser regjeringen det som viktig for utviklingen av mer
konsentrerte byer og tettsteder at det legges stor vekt pa a sikre kvalitet i uteomrader og be-
byggelse i sa vel nye byutviklingsomrader som ved omforming og fortetting av eksisterende
byomrader (s. 7). | Kap. 5.1.4 bemerkes: "For a utvikle attraktive og miljgvennlige boliger ma

3. Oslo ble utpekt som den mest baerekraftige hovedstad i Europa i 2006
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planleggingen av boliger skje som del av et stgrre omrade der parker, plasser, stille gater og
gardsrom kan innga som boligens uteomrader".

| St. meld. nr. 23 (2003-2004) om boligpolitikken, understrekes ngdvendigheten av a utvikle
byer og tettsteder som er trygge og sunne a leve i og som legger til rette for en aktiv livsstil.

I Rundskriv T-2/08 til Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleg-
gingen, presiseres det at regjeringen gnsker at retningslinjene skal handheves strengere, og at
barns interesser bgr veie tyngre enn det som hittil har veert vanlig. Der det er interessekonflikter
skal barns interesser prioriteres. Barns oppvekstmiljg er avgjgrende for deres mulighet for en
trygg oppvekst, motorisk utvikling og god helse. A skape omgivelser som gir rom for fantasi-
basert lek, samveer og fysisk utfoldelse blir stadig viktigere. Stortinget har pekt pa at hensynet
til grgntareal for barns lek vil veere en viktig politisk premiss ved utformingen av utbyggingspo-
litikken og transportsystemene. | rundskrivet presiseres at kommunen er ansvarlig for a sikre
akseptable aktivitetsarealer for barn og unge, uansett hvem som bygger boligene.

| Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) om lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og byg-
ningsloven, plandelen) bemerkes det at fortetting i mange tilfeller fgrer til lasninger der utbyg-
gingen gar pa bekostning av arealer til lek og rekreasjon. Det presiseres at fortetting og hgy
tomteutnyttelse gker behovet for a sikre uteoppholdsarealer for bade barn, unge og voksne.
Tett utbygging gker ogsa behovet for a stille krav til sol og lysforhold og det bar veere gkt fokus
pa mulighet for skjerming mot innsyn. For a fa en baerekraftig byutvikling er det viktig at by-
kommunene nytter plan- og bygningslovens muligheter til 4 stille krav til kvalitet i utforming
av uteomradene, bade til offentlige og private aktgrer. Det understrekes at dersom det oppstar
konflikt om et areal, skal barns interesser ga foran andre interesser.

Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025 og senere dokumenter: barekraftig byutvikling —
kompakt by

| forbindelse med kommuneplanarbeidet er det foretatt en gjennomgang av arealpotensialet
som viser et potensial pa 80 000 boliger innen byggesonen. Dette kan bli en like stor utfordring
som boligreisingen etter krigen. | forarbeidet til Kommuneplan 2013-2030 er det avdekket et
behov for ca. 20-30 % flere boliger enn forutsatt i Kommuneplan for 2008. Kommuneplanen
angir at ca. 30 000 boliger kan etableres i indre by der ca. 15 000 boliger allerede er regulert,
mens det ma skaffes tomter til ca. 15 000 boliger i tillegg. Potensialet i indre by kan bli justert
opp i arbeidet med Kommuneplan 2013. Etter hgring i 2011 har PBE gjort en studie av mulig
boligpotensial pa 1) sma tomter/infilltomter, og pa 2) mulige omstillingstomter med andre
formal enn boliger. Undersgkelsen av sma tomter paviste et mulig boligpotensial pa ca. 3-4000
boliger pa tomter under 600 m2iindre Oslo. Undersgkelsen av omstillings- og nybyggpotensialet
tilboliger pa eiendommer regulert til andre formal viser at det kan oppnas i alt ca. 30 000 boliger
ved fortetting, infill, omstilling og nybygg.

| Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025 viderefgres malsettingene i tidligere kommuneplan.
Oslo skal ha en baerekraftig utvikling, og dette skal oppnas ved et konsentrert knutepunkt-
basert utbyggingsmgnster innenfor eksisterende byggesone. Avhengig av omfanget av be-
folkningsveksten, vilmed andre ord strategien medfgre en betydelig fortetting i eksisterende
byomrader. | kommuneplanen understrekes det samtidig at byen skal gi rom for alle og at det
er sentralt  heve kvaliteten bade pa boligene og utearealene, spesielt i indre by. Det er viktig &
legge til rette for stgrre boliger tilpasset barnefamilier i sentrale byomrader.

Bystyret vedtok i 2007 en retningslinje for leilighetsfordelig for boligprosjekter i indre by som
hever andelen stgrre leiligheter betydelig. Intensjonen er & stimulere til variert bosetting i indre
Oslo. Rommelige utearealer for leiligheter i indre Oslo er ogsa en viktig forutsetting for a opp-
fylle bystyrevedtakets malsetting. Dersom barnefamiliene ikke finner gode nok vilkar i byen,

vil byen heller ikke veere et attraktivt bosted for denne gruppen og barnefamilier vil flytte ut av
indre by. Dette kan derfor bidra til byspredning.
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Forslaget til utearealnormer i tett by er en oppfelging av forventet gkt boligvekst og bygger pa
Oslo kommunes malsettinger om bla-grgnn by og med barn i byen.

3.2 Barns behov og utfordringer i indre Oslo — en by for alle

En undersgkelse av samfunnsgeograf Guro Voss Gabrielsen om barn i et sentralt bystrgk, Haus-
mannsomradet i Oslo, viser at barna der leker pa parkeringsplasser, i gata og ved kafeen pa
hushjgrnet eller der det er folk og virksomhet. Rapporten konkluderer med at barns tilgang pa
uorganisert fritidsrom, som er ”deres” og byr pa utfordringer, er viktig. Det vil vaere barn i alle
byens boligomrader, uansett om man hevder at strgket er "uegnet for barn" eller ikke. Bystrgk
blir ikke "barnlgse" selv om oppvekstvilkarene der er darlige.

Statistikken viser at barnetallet i indre by over tid vil gke betydelig i forhold til dagens situa-
sjon. Det vil ventelig flytte inn en stgrre andel husstander med barn i forhold til enslige, stu-
denter og eldre over 50 ar. Antall barn i de enkelte boligprosjektene vil variere. Befolknings-
sammensetning 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.

For ca. 40-50 ar siden var gatene i Oslo mindre trafikkbelastet. Barn i skolealder lekte i gata
og i parken eller var ute i andre omrader i byen, hos skolekamerater eller pa idrettsbanen. Na
preger biltrafikken bybildet i langt stgrre grad og setter derfor stgrre begrensinger pa hvordan
barn kan bruke leke- og oppholdsareal i n@romradet. Barns aksjonsradius er begrenset. De
fleste 5-6 aringer oppholder seg mindre enn 100 meter fra egen inngangsdgr. Helt opp til 8-ars
alderen er barns aksjonsradius for det store flertall mindre enn 200 meter. Eldres aktivitet er
ogsa sterkt knyttet til neermiljget. Mindre friarealer og flere barrierer i form av trafikkerte veier
rammer s&rlig de med minst aksjonsradius, som barn og eldre. Barn i 4-10 ars alderen har
behov for uteomrader som gir mulighet for kraftig lek og utfoldelse, men de er ikke modne til
ferdes i trafikken. Det blir derfor viktig at man i nye boligprosjekter sikrer gode utearealer ogsa
for grunnskolebarna med stgrre aktivitetsbehov.

Utearealnormene kan bidra til en tettere, mer attraktiv og mer urban by med gode boomrader
for alle.

3.3 Uterommet og arkitekturen

Bygget og uterommet: likeverdige arkitektoniske elementer

| fglge klassisk arkitektturteori er rommet mellom bygninger et like viktig element i arkitekturen
som bygningene selv. Bygningene rammer inn byrommet, og byrommet bidrar til & definere
bygningenes rolle i byveven. Uterommets likeverdige betydning i byarkitekturen er ogsa funk-
sjonelt begrunnet i den flerfunksjonelle byen med uterommene, gatene og plassene utenfor
byggene.

I nyttebygg som boliger vil de arkitektoniske kvalitetene vare sarlig knyttet til menneskelige
behov.

Kvaliteten i boligfortetting er avhengig av at uteromskvalitetene etableres samtidig med nybygg.
Norsk byggebransje er tradisjonelt fokusert pa bygget og i mindre grad pa uterommene i mel-
lom. Dette har veaert naturlig i et land med hardt klima og ”plass nok”. Arealene rundt bygget
har veert vurdert som sekundare arealer som ordnes etter at bygget er ferdig. Fortetting i den
bygde byen med mange tusen boliger vil kreve en annen og “omvendt” tenkning; jo tettere man
bygger, desto viktigere blir uterommenes utforming og attraktivitet og deres sammenheng med
byen. Uterommene og de offentlige rommene blir rammet inn av bygningene i tett by, og vil
veare like stort design- og arkitekturobjekt som bygningene i seg selv. Uterommene og forbin-
delsene mellom dem er avgjgrende for boligkvalitet. Bystrgkets sammenhengende kvaliteter,
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Marien)yst park.

byromsekvenser og tilgjengelighet gir bystrgket attraktivitet som i sin tur kan utlgse nytt bolig-
potensial. Boligprosjektering ma fra starten ta hgyde for samspillet med bystrgket det ligger i.
Organisering av volum, uterom og byromforlgpene mellom bygningene krever gkt faglig opp-

merksomhet ved fortetting, transformasjoner og infill med mange tusen nye boliger i indre by.

Sol, lys, helse og utearealer

Vurderinger av hva som er akseptabel rommelighet og sol er avhengig av kulturelle oppfatninger
i forhold til klima, helse og trivsel, men ogsa av objektive forhold som geografi, breddegrad

og solhgyder. Ved vurderinger av fortetting sammenliknes Oslo ofte med langt tettere byer i
Europa eller i subtropisk sone. Lys og sol er bestemt av stedets solvinkel. Behov for sol og lys
gjelder farst og fremst trivsel og helse, og disse kvalitetene betyr mye pa Oslos breddegrad
med lav solvinkel. Under andre himmelstrgk forsgker man heller a finne skygge og avskjerme
uterommene og gater mot sol. Illustrasjonen nedenfor viser at byggehgyder i Roma kan bli opp
til 50 % hgyere med samme krav til lys og solinnfall, og i Paris ca. 30 %.

Roma 71°
Paris 64°
Oslo 53°
6. etg.
5. etg.
4. etg.
3. etg.
2. etg.
1. etg. X X
537

Sammenlikning av solinnfall Oslo, Paris og Roma ved sommersolverv 23. juni kl. 12.00. Solinnfall for 6 etasjer
i Roma tilsvarer 3-4 etasjer i Oslo, og 6 etasjer i Paris gir samme solinnfall som 4-5 etasjer i Oslo.
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3.4 Noen avveininger ved fastsetting av utearealnorm

Utearealnormen: balansere vekst og kvalitet, og sikre ngdvendig antall boliger

I alle storbyer bor det barn. Selv om mange bystrgk i verdens storbyer har darlige oppvekstvilkar
for barn, sa vokser det opp barn overalt. Nar opp til 2/3 av verdens befolkning vil bo i byer om
20 ar iflg. Habitat FN, blir det viktig a skape verdige oppvekstvilkar overalt. Kompakt urban by
er ikke en ”barnlgs” by, men en tettere by for alle.

Ifglge prognosene er det nok arealreserve for fremtidig boligfortetting i byggesonen som helhet,
jf. Kommuneplan 2008 -25. Boligfortetting vil ha to malsettinger: 1) nye boliger iht. kommune-
planen, og 2) sikre kvalitetsnivd pd boligene og utearealer for a skape attraktive boliger som
hindrer byspredning. PBEs analyser av tetthet og bokvalitet i indre Oslo indikerer ”plass nok”
til kommuneplanens boligvekst i indre Oslo innenfor utearealnormen.

Dersom det @ bo i by er a anse som den mest barekraftige boformen ma byene gjgres attraktive
for “alle”. Forventet byvekst i indre by i kombinasjon med gkning av boligfortetting og flere
barn, vilimidlertid gke presset pa de apne arealene. Det er en stor utfordring a bygge hgyere og
tettere og samtidig sikre kvaliteter pa offentlige uterom og lekearealer for barn.

Utearealnorm som funksjonskrav og normtall

Erfaringene fra saksbehandlingen av innsendte reguleringsplaner viser at
saksbehandlingen skjer ved avveininger mellom utbyggernes forventninger
om volum og hgyder og planmyndighetenes kvalitetssikring av rommelighet.
Normen skal sikre ”rom for gode uterom”. Utforming er en spesielt viktig opp-
gave i den tidlige fasen av prosjektet. Utformingen blir bestemt ut fra tomtas
form, tetthet og tilliggende bygninger, gatelgp og funksjoner i bystrgket.
Evaluering av bygningsplasseringer og uteareal er sammensatt. Normtall er en
ngdvendig, men ikke tilstrekkelig, betingelse for a sikre gode uteromskvalite-
ter. Hayder, volum, solinnfall til ulike arstider, orientering av leiligheter, sol og . :
rommelighet mellom bygninger spiller inn. Et godt arkitektonisk boligprosjekt Kvartal
er avhengig av gode byplangrep. Normen, som foreslas med bade funksjons- e yo 4 =]
og tallfestete elementer, er et fleksibelt verktgy i tidlig fase bade ved prosjek- || | ' G
tering av boliger og i tidlig fase av offentlig behandling av boligprosjekter som
ved planinitiativ.

i

- ?rgn "aq.

”Vertikalutearealer”: terreng, lokk og takterrasser

Tradisjonelle utearealnormer gjelder utforming av arealer pa terreng. | en
fremtidsrettet fortettingsstrategi vil nye modeller matte benyttes. Samspil-

let mellom areal pa terreng, lokk og tak bgr vurderes. Samtidig er det viktig a
vaere bevisst hvilke arealer som egner seg for hvilke funksjoner. Normforslaget
forutsetter som hovedregel at arealkrevende aktiviteter for stgrre barn etable-
res pa terreng fordi deres aktiviteter krever mer plass enn det vil vaere mulig a
etablere pa tak ved vanlig husbredde. Sikkerhet og tilgjengelighet, samt gnske
om visuell kontakt mellom boligen og barnas lekeomrader, gjgr ogsa takter-
rasser mindre egnet som lekeareal. Bredde pa aktivitetsarealer kan kreve en
annen arkitektur og husbredder enn det som ervanlig. Det fordrer en annen og
alternativ boligfortetting der arkitekturen tilrettelegges for a etablere hoved-
del av felles utearealer pa takterrasser. For at takterrasser skal fungere godt
kreves ngye planlegging, vindavskjerming og bruk av vegetasjon, samt skjer- P . &
ming mellom felles og private uteoppholdsarealer. ' S Hybrid

Avveining mellom ulike hensyn - unntak fra normen

I noen situasjoner er det ikke mulig a sikre tilstrekkelig utearealer pa egen tomt;

1. der eksisterende gatelgp og bebyggelsesstrukturer tilsier at viderefgring av overordnede be-
byggelsesstrukturer ma prioriteres foran etablering av tilfredsstillende utearealer. Pa tomter
der bebyggelsen kompletterer eksisterende omkringliggende bebyggelsesstruktur som for
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eksempel karré eller lamell, bgr rammer for nybygg bestemmes ut fra eksisterende rammer,
som eksisterende fasadeliv mot gate og gardsrom, gesimshgyder og volumoppbygging.

2. der andre viktige bevaringsinteresser ma prioriteres foran etablering av tilfredsstillende
utearealer.

Normens unntaksbestemmelser vil bare kunne brukes dersom tomta/prosjektet vurderes godt
egnet til bolig. Det skal legges vekt pa & optimalisere utearealene. Dersom unntaksbestem-
melsen benyttes, skal neromradetilbudet dokumenteres. Med naeromradet menes innenfor
trafikktrygg gangavstand til boligene pa maksimalt 250 meter.

Innslag av boliger er viktig for vitalisering av Kvadraturen, Sentrum og langs strgksgater. Bolig-
fortetting i disse byomradene vil ofte skje ved ombygging av eksisterende bygninger til boliger,
ved infillprosjekter eller en kombinasjon av disse. Sikring av utearealbehov i slike ombyggings-
prosjekter krever stor kreativitet rundt enkeltlgsningen fordi bade problem og lgsning ligger
forankret i den spesielle bysituasjonen rundt tomten eller i bygningene som skal bygges om.
Infillprosjektet i Parkveien 6 og ombygging av Posthuskvartalet i Kvadraturen til boliger er et
eksempel pa slik situasjonstilpasset lgsning.

Infillboliger i Parkveien 6, med takhage.
Infill AS v/sivilarkitekt Bjgrnar Johnsen.
Foto: Finn Stdle Felberg
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Utearealer i Posthuskvartalet.

3.5 Ngdvendig samspill mellom boligene og byen

Fortetting i Oslo skjer i betydelig grad ved prosjektbasert byutvikling. Mange tusen boliger er

i senere ar blitt bygd pa denne maten. Denne typen byvekst gir andre byplanutfordringer enn
ved store transformasjoner med samlet plan som vedtas og som bestemmer bygningsplassering,
slik som i Bjgrvika, Tjuvholmen, Pilestredet Park eller Nydalen. Prosjektbasert byutvikling gir
serlige utfordringer i a sikre gode leke- og uteoppholdsarealer.

Forslag til utearealnormer er utformet for a sikre tilstrekkelig uteareal i den tette byen. | de
mest sentrale omradene (dvs. sentrum og sentrumsranden) og pa sma tomter er imidlertid
tettheten og begrensningene allerede sa store at tilstrekkelige utearealkvaliteter vanskelig kan
sikres fullt ut innenfor det enkelte boligprosjektet. For voksne som kan bevege seg fritt i byen,
og som har tilgang pa takterrasser/mindre uteplasser og balkonger, innebarer fortetting at
bevegelsesfriheten i liten grad vil bli innskrenket. Derimot viser etatens undersgkelser at ute-
arealbehovet for stgrre barn som ikke er modne for a ferdes i trafikken best kan sikres gjennom
trafikktrygg og god tilgang til offentlig tilgjengelige byrom og parker i neeromradet. Dette vil
vaere avgjgrende dersom tilstrekkelig omradekvalitet skal sikres. Oslos strategi for trafikk-
sanering av de indre deler av byen vil vaere et viktig verktgy for 3 oppna dette.

Omradereguleringer/-programmer

Mange nye boliger i den bygde byen vil kreve nye eller opprusting av eksisterende grgntomra-
der. En forutsetning for god fortetting i indre Oslo i samsvar med kommuneplanen vil vere at
grgntarealet opprettholdes. Det offentlige grgntarealet pr. leilighet vil da ga noe ned fordi det
ikke regnes med en netto gkning av grgntarealet selv om det blir flere boliger.

"For a utvikle attraktive og miljgvennlige boliger ma planleggingen av boliger skje som del av et

stgrre omrade der parker, plasser, stille gater og gardsrom kan innga som boligens uteomrader"
(St. meld. nr. 23, 2001-2002). Dette betyr at stgrre byomrader med betydelig fortettingspoten-
siale eller behov for grann/sosial infrastruktur ber sees i sammengheng, gjennom omraderegu-

leringer eller andre omradeprogrammer. Normen avgrenser seg til det enkelte prosjekt og skal

sikre tilfredsstillende uteareal innenfor hver enkelt tomt/byggeomrade.

| det videre arbeidet med kommuneplanen bgr det foretas en vurdering av hvilke bystrgk som
bgr underlegges slik omradeplanlegging.

Boligfortetting var tema ved revisjon av plan- og bygningsloven, som nd gir mulighet til omrade-
regulering. Gjennom den kommunale planleggingen kan man legge til rette for sammenheng-
ende grgnnstrukturer, innslag av natur og grgntarealer i boligomrader og korte avstander til
gode plasser for lek og fysisk aktivitet for befolkningen (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008). Omrade-
reguleringer gir dermed kommunen et verktgy for bedre utnyttelse og bruk av "bygulvet" 4) og

4. ”Bygulvet” = vanligvis definert som ikke bebygd offentlig tilgjengelig areal i et bystrgk.
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Grontareal pr. person pd bydelsniva

forene fortetting med god bokvalitet. Omraderegulering kan bidra til a sikre forutsigbarhet og
likebehandling for flere utbyggere i et stgrre byomrade. | forslag til arkitekturpolitikk for Oslo
foreslas omradeplaner for & avklare behov for sosial, teknisk og annen infrastruktur i de byom-
rader som mangler slike planer og som er under utbyggingspress.

Nedgangen i grgntareal pr. person som fglge av flere innbyggere bgr ogsa sekes kompensert
med tilstrekkelig gode felles utearealer i de enkelte utbyggingsprosjekter. Stgrre prosjekter bgr
ogsa i tillegg bidra til gkte offentlige rom, parker og plasser. Overordnede planer som Kommune-
delplan for torg og mateplasser og utkast til Kommunedelplan for den blagrgnne strukturen i
Oslos byggesone bidrar til a sikre utearealer med trafikktrygge atkomster mellom boliger og
grgnt i forbindelse med reguleringsplaner for store utbygginger. Sammen med utearealnormene
kan disse planene i stor grad sikre en offentlig tilgjengelig utearealstruktur og felles utearealer
i store enkeltprosjekter.
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Ensja. Veiledende prinsipplan for det offentlige rom: VPOR for 7000 nye boliger.

Uterom som verdiskapende element

Erfaringer fra Ensjg og Akerselva Miljgpark viser at sikring av overordnete grgntstrukturer,
plasser og torg utlgser stgrre boligpotensial. Ensjgplanen som ble vedtatt i 2004, har medfgrt
at nesten 4000 boliger er realisert, byggemeldt eller regulert. En viktig grunn er vedtaket av
Veiledende prinsipplan for det offentlige rom (VPOR) som sikrer arealer for plasser, parker og
gangforbindelser. Klargjgring av disse arealene gir merverdi til boligene, og har bidratt betyde-
lig til en forsert boligutbygging. Vedtaket om Akerselva Miljgpark i 1992, har inntil na stimulert
til boligfortetting med 6-7000 boliger langs parken.

Infill og omrdde

Etter hgring i 2011 har Plan- og bygningsetaten gjort en studie av mulig boligpotensial pa
sma tomter/infilltomter, og pa omstillingstomter med andre forméal enn boliger. Studien
indikerer at over halvparten avtomtene i indre Oslo er mindre enn 600 m2, og har et potensial
pa ca. 3-4000 nye boliger. Normforslaget er noe endret etter hgring for a imgtekomme bolig-
fortetting pa sma tomter. Nye boliger pa sma tomter vil likevel i stgrre grad enn boliger pa
store tomter veaere avhengig av naromradet for a tilfredsstille utearealbehovet. Samtidig vil de
neppe kunne bidra med gkte grgntarealer. Park- og grgnstrukturen er godt spredd i indre Oslo.
Trafikktrygg tilgang og god sammenheng for gdende mellom boligene og plasser og parker blir
viktig ved bygging av mange nye boliger pa sma tomter eller som infill. Trafikksaneringsplaner
og ”shared space”-prosjekter kan vaere aktuelle virkemidler for a oppna dette.
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Utsnitt plankart indre Oslo fra Grantplan for Oslo.

Felles planlegging for flere eiendommer

Felles planlegging for naboeiendommer om felles gardsrom kan ogsa vaere en mate & gke bolig-
potensialet pa. Stgrre felles utearealer kan ogsa oppnas ved at flere sma tilgrensende eien-
dommer kopler sammen begrensete utearealer til stgrre arealer. | kommuneplanens arealdel
bgr det vurderes innarbeidet planbestemmelser som gir kommunen anledning til & kreve felles
planlegging i slike situasjoner.

3.6 Konklusjoner

1. Nye boliger i indre by vilta opp en hgy andel av den netto befolkningsgkningen i Oslo innen
2030, inklusive gkende andel barn. Gode oppvekstvilkar og utearealer for barn vil sikre en
variert og barekraftig byutvikling og hindre byspredning.

2. Trafikktrygge forbindelser til parker og grgntstruktur vil kunne gke boligkvaliteten i tette
byomrader.

3. Boligfortettingen som kommuneplanen legger opp til kan skape behov for trafikksanerings-
planer, omraderegulering/-programmer for a sikre tilgang pa gode utearealer og arealer for
sosial infrastruktur ved fortetting, jf. forslag til Arkitekturpolitikk for Oslo.

4. Oslos fortettingsbehov og kvalitet pa utearealer ma avveies framover. Nye prinsipper for sik-
ring av "vertikale utearealer” og tilgang pa det enkelte bystrgkets grgnt- og byromsstruktur
bar legges til grunn slik disse er foreslatt i utearealnormen.
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4. Hgringsuttalelser og endringer etter offentlig ettersyn

4.1 Viktige temaer i hgringsuttalelsene

Kommentarene til hgringsutkastet gjaldt i hovedsak fglgende temaer:

¢ nzromrade og omraderegulering

¢ infill - boligutbygging pa sma tomter

e solkravitett by

e vegetasjon

¢ takterrasse/takhager

* stgy

¢ lokk/terreng: bygulvet ift. lokklgsninger over gateniva

e utearealnormen: katalysator eller hinder for utbygging iht. kommuneplanen?
¢ andre enkeltforslag til endringer

4.2 Oppsummering av hgringsuttalelsene og Plan- og bygningsetatens kom-
mentarer

4.2.1 N@romrade og omraderegulering

Hgringsuttalelser

¢ Det er uklart hvordan naeromradetilbudet tenkes brukt etter normforslaget. Hvilke forutset-
ninger ma ligge til grunn for a kunne ta naeromradet i bruk? Parker og friomrader ma ikke bli
en erstatning for darlige utearealer i prosjektet.

¢ Nzromradetilbudet/omradeplaner er et virkemiddel som kan utlgse boligfortettings-
potensial.

¢ Utbyggere ma ikke palegges urimelige krav til sikring av tilgjengelighet til bystrgket plan-
omradet ligger i. Utbyggerne av enkelttomter kan ikke palegges a utarbeide omradeplaner
for a regulere grgntarealer eller sikre trafikktrygg tilgang til slike i neeromradet dersom den
enkelte tomt ikke selv gir tilfredsstillende uteoppholdsarealer etter normen (infill).

Plan- og bygningsetatens kommentar

lindre Oslo ligger et betydelig fortettingspotensiale i infillprosjekter. Dette er sma tomter, der
detvil vaere vanskelig a skape tilfredsstillende uteoppholdsarealer pa egen eiendom. Derfor un-
derstrekes viktigheten av naeromradet. Boligfortetting i den tette byen gker behov for park- og
lekeomrader og tilgang til disse fra boligomradene. Sikring av grgnt og trafikktrygt nettverk
gjennom offentlige virkemidler som trafikksanering og omradereguleringer/-programmer kan
vare aktuelt. Den enkelte utvikler av en boligtomt kan ikke palegges a lage en slik plan.

Etter hgring er unntaksbestemmelsen om a ta i bruk neeromradet tydeliggjort. Unntak fra nor-
men kan vurderes i situasjoner der viktige overordnede bebyggelsesstrukturer skal beholdes
eller andre vesentlige bevaringsinteresser ma prioriteres. | disse situasjonene vil manglende
uteareal i prosjektet kunne vurderes dersom det finnes tilgang til eksisterende uteareal i neer-
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omradet. For a kunne ta i bruk naeromradet til 2 dekke et prosjekts behov for uteoppholdsarea-
ler, stilles det krav til avstand og trafikktrygg forbindelse. Neeromradets egnethet for tiltenkt
bruk ma dokumenteres. Dersom trafikktrygghet og naerhet ikke kan innfris vil prosjektet i
visse tilfeller matte omprosjekteres.

I reguleringsplaner innenfor fortettingsomrader vil det vaere ngdvendig at det innarbeides rekke-
folgebestemmelser dersom naromradetilbud skal dekke behov for prosjektet. For eksempel
regulering/bygging av en gangbro for a sikre trafikktrygg tilkomst fra boligene til grantomrade.
Rekkefglgebestemmelser vil eksempelvis kunne gjennomfgres gjennom utbyggingsavtale
mellom utbygger og kommunen.

For omrader med stort fortettingspotensial og behov for sosial/grenn infrastruktur bgr Oslo
kommune vurdere a utarbeide omradereguleringer/-programmer for slik infrastruktur.

4.2.2 Infill - boligbygging pa sma tomter

Hgringsuttalelser

¢ Detblir papekt svakheter i normen nar det gjelder sma tomter og infill, spesielt for tomter
under 600 m2.

¢ Painfilltomter er det ikke mulig med uteromskrav for samlet areal pa minst 250 m2. Samlet
uteareal pa tak ma tilpasses bygningens fotavtrykk, bestemt avtomteform og omgivelser.

¢ Plan- og bygningsetaten bgr gjennomga tomtestgrrelsene i indre by for 3 avdekke mulig-
hetene for infill.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Etter hgringen har en analyse av forholdet mellom tomtestgrrelse, utnyttingsgrad (antall etasjer),
utearealnorm og solorientering vist at normene i hgringsutkastet ikke er egnet for tomter under
ca. 600 m2. | normforslaget som oversendes til politisk behandling stilles forslagstiller fritt i a
legge samlete uteoppholdsarealer (SFUA) pa tak eller pa terreng dersom tomten er under 600 m2,
Samlet uteareal skal uansett vaere minimum 150 m2 pa tomter mindre enn 600 m2,

4.2.3 Solkrav i tett by

Hgringsuttalelser

e Solinnfall er avhengig av tomtestgrrelse, tetthet og solorientering.

¢ Entomt kan ha gode solforhold selv om solen er borte pa de bestemte tidspunkter angitt i
normen.

¢ Prosentkrav for andel solbelyst areal pa bakken er krevende i tett by. | ugunstig tilfelle der en
7-8 etasjes bygning ligger mot sydvest, vil dette kreve store gardsromsdybder .

Plan- og bygningsetatens kommentar

Tidligere forskning og undersgkelser viser at solkrav er mer arealkrevende enn arealbehovet for
lek og aktivitet ). Derfor er det mer fleksibelt & stille krav om minimum 5 timers sol i lgpet av
dagen pa enviss andel av felles uteoppholdsareal. Dette fglges opp i reviderte normer, men er
presisert til at minst 3 avtimene skal vaere mellom kl. 15.00 og kl. 20.00 1. mai. | omradetype 1
og 2 stilles krav om sol pa takterrasse 1. mars.

4.2.4 Vegetasjon

Hgringsuttalelser

e Kravene til vegetasjon bgr gkes.

¢ Vegetasjon ma sees i sammenheng med lokal overvannshandtering. Regnbed bgr bli en del
av grgntomradene og integreres som et krav i normene.

¢ Vegetasjon ma sikres gode vekstvilkar. Istedenfor a stille krav om en bestemt dybde pa
vekstmaterialet over lokk bgr det stilles krav til selve vekstmaterialet.

e Det er positivt at eksisterende traer og naturelementer sgkes sikret.

5. NIBR 2001:9: Lene Schmidt og Anne-Karine Halvorsen Thorén: ”Bebyggelsestyper og bokvalitet i by — En studie av
storgardskvartalet”: her sies at solkrav er mer arealkevende enn arealkrav som skal sikre aktiviteter og bruk.
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Plan- og bygningsetatens kommentar

Normen som skal sikre vekstforhold for vegetasjon er tydeliggjort etter hgringen. Betydningen
av grgntareal er framhevet. 0gsa eventuelle uteoppholdsarealer pa tak skal kunne beplantes.
Bade grgnne vegger og vannflater vil kunne medregnes i andel vegetasjonsareal og andel
leke-/uteoppholdsareal. Der det er relevant skal Plan- og bygningsetaten kunne kreve at det
utarbeides en marksikringsplan, som redegjgr for eksisterende vegetasjon som bgr og kan
sikres, og hvilke tiltak som eventuelt ma gjgres for a ivareta vegetasjonen.

4.2.5 Takterrasser/takhager

Hgringsuttalelser

¢ Bruk og utforming av takterrasser bgr sikre en positiv virkning pa byens silhuett og taklandskap.

e Kravtil takterrasser og takhager bgr skjerpes med hensyn pa vindskjerming, stgy, oppdeling
for ulik bruk, vegetasjon og utforming som hever kvalitet ut over a vaere en gold takterrasse.

¢ | noen grad uttrykkes skepsis til takterrasser som lekeomrader. Det ma stilles krav til hvem
som skal ha tilgang til uteoppholdsarealer pa tak.

Plan- og bygningsetatens kommentar
Den konkrete utformingen av takterrasse vil kunne fa betydning for fastsettelse av tillatte bygge-
hgyder. Det er viktig at takflatene bidrar positivt til utformingen av byens siluett og taklandskap.

Teknisk forskrift vurderes a kunne gi tilfredsstillende sikkerhet ut fra takterrassens bruk i et
konkret tilfelle. Plan- og bygningsetaten ma bade i plan- og byggeswgknad kreve dokumentasjon
pa hvilken bruk takterrassen skal fa dersom denne inngar som del av det felles uteoppholds-
arealet, samt redegjgrelse for ngdvendige sikringstiltak for at planlagt bruk kan utfgres bade
hensiktsmessig og sikkert, eventuell inndeling i ulike soner, vindskjerming, vekstforhold for
vegetasjon etc. Dersom takterrassen skal benyttes av sma barn, ma det dokumenteres sikrings-
tiltak i utforming av rekkverk og lekearealer. Dersom det forutsettes at takterrassen eksempel-
vis skal brukes til ballspill, kan det eventuelt lages lukket spilleflate med tak.

Det er viktig at eventuelle takterrasser utformes slik at de blir gode uteoppholdsarealer, og
at de ogsa kan bidra til lokal overvannshandtering. Dette er sarlig vesentlig i trange bysitua-
sjoner der alt uteareal etableres pa tak. Takhager kan synes som en riktigere betegnelse for
ambisjonsnivaet som bgr sgkes oppnadd. Det er lagt inn utformingskrav som skal sikre gode
uteoppholdsarealer og hagepreg ogsa pa takterrasser.

4.2.6 Stgy
Hgringsuttalelser
¢ Stgyforhold ma sikres iht. T-1442. Felles sittegrupper bar etableres der det er minst stay.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Forslag til normer er revidert etter hgringen. Det er lagt inn konkrete retningslinjer om stgyfor-
hold. For at et areal skal kunne inngd i beregningen av minste felles uteoppholdsareal (MFUA),
ma stgynivaet ikke overskride 60 Lyq,. Utformingsbestemmelsene stiller ytterligere krav til at

sittegrupper skal lokaliseres slik at de far stgynivd under 55 Lyq,. Skillet er begrunnet med at

sittegrupper bgr veere tilrettelagt for at mennesker skal kunne snakke sammen, mens f.eks.

aktivitetsarealer for lek kan tale noe hgyere stgynivaer.

4.2.7 Terrengniva/lokk — Bygulvet ift. lokklgsninger over gateniva

Hgringsuttalelser

¢ Uteareal pa terreng og pa lokk som er hevet over opprinnelig terrengniva kan ikke sidestilles.

¢ Det savnes en distinksjon mellom disse to svaert kvalitativt ulike lgsningene. Ved a legge
utearealet pa lokk fjernes samvirket mellom gaterom og kvartalsrom. Der verneverdige lgs-
ninger inngar i lasninger med hevet dekke har tiltaket ytterligere negative effekter.

¢ Det anbefales at det innlemmes en bestemmelse som sikrer at der det er mulig a etablere
akseptable uteareal pa bakken sa skal dette prioriteres foran uteareal pa lokk.
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Plan- og bygningsetatens kommentar

Uteareal som er hevet over opprinnelig gate-/terrengniva innebaerer i mange tilfeller utfordringer.
Konsekvensene vil vaere forskjellig avhengig av bade eksisterende forhold og prosjektets ut-
forming. Etter hgringen er det derfor lagt inn en retningslinje om at det ved uteoppholdsareal
pa lokk over gate-/terrengniva ma sikres lgsninger som ivaretar gode gangforbindelser til til-
grensende byomrader. Mulighetene for forbindelser og hensynet til viktige bevaringsverdige
bygningsmiljger skal dokumenteres.

4.2.8 Samlet felles uteareal

Hgringsuttalelser

¢ Fokuset pa et felles uteareal er positivt, samtidig som barn i skolealder ikke ngdvendigvis
sgker de tilrettelagte arealene. Eldre bakgardsmiljger trekkes frem som en kvalitet i denne
sammenheng. Byantikvaren anbefaler at kravene til samlet felles uteareal vurderes dempet
eller avveid noe mot de eldre miljgenes alternative kvaliteter.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Normen inneholder norm for samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) fgrst og fremst for a sikre
aktivitetsarealer for barn, men ogsa for a sikre rommelighet og lys mellom byggene. Etaten er
enig i at eksisterende bystrukturer med bevaringsverdige bakgarder med mindre samlet areal-
enhet kan vaere like viktig for lek som stgrre arealenheter. SFUA-definisjonen er utvidet slik at
bilfrie interne gangarealer, m.m. kan medregnes under gitte forutsetninger. Unntaksbestem-
melser sikrer at bevaringshensyn dels kan ga foran utearealkrav.

4.2.9 Utearealnormen i forhold til kommuneplanen

Hgringsuttalelser

¢ Noen utbyggere gnsker a ”skrinlegge” forslaget til utearealnorm fordi de mener den vil hindre
bygging av nok boliger iht. kommuneplanens malsettinger og redusere utbyggingspotensialet
med inntil 20 %.

¢ Markedet i seg selv gir tilstrekkelig motivasjon for  lage l@sninger med gode utearealer for
barn.

¢ Normen kan evt. fungere som veileder som utbygger kan velge a ta i bruk eller la vaere uten at
lgsninger da skal behandles som ”dispensasjonssgknader” ift. en norm.

¢ Individuelle forslag i tett by ma vurderes ut fra gitte betingelser i byen og ikke bare ut fra en
norm. Normen er for rigid og apner ikke for konkrete lgsninger ut fra den enkelte tomten og
naromradets forutsetninger og kan ikke gjgres gjeldende for alle tomter uten a vurdere om-
givelsene.

¢ Enkeltkrav til minste felles uteareal (MFUA) i omradetype 3 og 4 er for strenge.

¢ Solkravene vil hindre ngdvendig fortetting iht. kommuneplanens malsettinger.

¢ Avstandskravet mellom bygninger (1:1,5) senker fortettingspotensialet for boliger.

¢ Ansvaret for  sikre gangforbindelser for barn i neeromradet ma ikke tillegges utbyggerne.

Plan- og bygningsetatens kommentar

Kommuneplan 2008 legger 0gsa, i tillegg til hay boligtilrettelegging, fgringer om a sikre gode
utearealer og lekearenaer for barn, spesielt nar gkt boligvekst skal skje ved fortetting. Norm-
forslaget vurderes som viktig bade fordi normen vil vaere et forutsigbart verktgy ved boligfortet-
ting, og fordi kommunen er ansvarlig for a sikre egnede uterom og aktivitetsarealer for barn og
unge. Normene apner for boligbygging med hagy tetthet uten at viktige uteromskvaliteter gar
tapt. Det er ofte ikke tetthet og antall boliger som gjgr et boligprosjekt mindre godt, men hvor-
dan volumer og rommene mellom bygningsvolumer er organisert.

Normen kan bidra til a redusere mulig antall boliger som kan bygges i indre by. Denne begren-
singen vil imidlertid, ifslge PBEs beregninger, ikke bergre forventet boligvekst iht. kommune-
planen. Normen er testet for a takle tetthet opp mot utnyttingsgrad pa ca. 300 % for boliger.
Boligveksten iht. kommuneplanen vil bli dekket opp i indre Oslo ved infill, og transformasjoner
og nybygg med gjennomsnittlig tomteutnyttelse som vil ligge under rammene utearealnormen
setter. De fleste nye boligprosjekter som er bygd de siste 15 arene har totalt en tomteutnyttelse
innenfor en slik ramme.
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Utarealnormen i omradetypene 3 og 4 motsvarer stgrrelsesmessig dagens krav om 25 % uteareal
av BRA bolig, som inkluderer private utearealer. Hoveddelen av boligpotensialet ligger i disse
omradetypene.

Forholdet mellom hgyde og avstand mellom bygninger eri normen 1: 1,5 eller minimum 17
meter. | all hovedsak oppfyller indre bys kvartaler dette kravet. Skanskas forslag om a la av-
standsnorm gjelde inntrukne etasjer er tatt inn i normforslaget. Plan- og bygningsetaten har
vurdert solkravene og endret disse fra a gjelde sol pa gitte tidspunkter til a gjelde et gitt antall
timer med sol, som er mer fleksibelt i tett by. Dette vil bidra til 3 hindre rigide reduksjoner av
boligpotensialet.

En hensikt med normen er a unnga rigide og kostnadsdrivende krav sent i prosjekteringen og
tydeliggjgre svakheter ved boligprosjekter i en tidlig fase nar det koster mindre a forbedre
dem, og det er stgrst pavirkningsmulighet. Normen kan gjgres bindende gjennom regulerings-
bestemmelser til relevante planer.

4.3 Endringer etter hgring

¢ Deterryddetibegrepsbruken, szrlig begrepet Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) er en
viktig forenkling. SFUA-definisjonen er utvidet, slik at interne bilfrie gangarealer, samt sitte-
plasser, sandlekeplass etc. kan medregnes under forutsetning av at de samtidig kan innga i
et lekeareal for plasskrevende fysisk aktivitet og lek.

¢ Arealnormen er mer differensiert og ”spisset” mot situasjoner med infill og boligfortetting
pa sma tomter. Unntaksbestemmelsen knyttet til sma tomter er fjernet, da den nd inngari
selve normen.

¢ Normen ellers er forenklet til & gjelde generelt for tomter ned til 600 m2.

¢ Prosentandel minste felles uteoppholdsareal (MFUA) er forenklet.

¢ Andel MFUA pa terreng eller lokk pa/over gateplan er gkt i omradetype 2 for tomter over
600 m2,

e Samlet felles uteoppholsareal (SFUA) er endret pa tomter over 600 m2 til a bli utregnet
som prosentandel av det totale felles utearealkravet (MFUA) pa terreng eller lokk pa/over
gateplan, som regel 80 %.

e Arealkravet for SFUA kan deles opp i enheter med stgrrelse 150 m2, 250 m2 og 500 m2,
avhengig av tomtestgrrelse.

e Solkrav er differensiert pa tomtestgrrelse og omradetype. Solkravene er endret fra a gjelde
prosentandel sol pa uteareal pa bestemt klokkeslett, til & gjelde prosentandel solfylt i 5 timer,
1. mai. | omradetype 1 og 2 kreves sol pa takterrasse 1. mars. Dette gjor solkravet mer fleksi-
beltiforhold til beliggenhet og orientering av eksisterende bygnings- og kvartalsstruktur.

e Deterlagtinn konkret norm for stgyforhold pa grunnlag av retningslinje for stgy i arealplan-
legging, T-1442.

¢ Utformingsnormen er utdypet ift. vegetasjon og takterrasser. Det er lagt sterkere vekt pa at
felles leke- og uteoppholdsarealer skal framsta som grgnne.

¢ Utforming av lokklgsninger over gate-/terrengniva skal forholde seg til viktige sammen-
henger og atkomster til/fra tilgrensende byomrade. Det stilles krav om dokumentasjon av
atkomstmuligheter mellom felles uterom og eksterne atkomster til gaterommene utenfor
prosjektet.

e Det stilles krav til dokumentasjon av hvordan normene er oppfylt.

¢ Avstandskrav er utvidet til ogsa a omhandle tilbaketrukne etasjer.

Kopier av bemerkningene og oppsummering av bemerkningene er vedlagt.
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5. Empirisk grunnlag for normer

5.1 Kilder og undersgkelser

5.1.1 Vurdering av skriftlige kilder

Utearealnormer for Oslo ble fgrst utviklet da Oslo vokste pa jomfruelig terreng med plass nok
til arealer for lek og opphold. Normen er siden blitt tilpasset indre by gjennom lavere krav til
storrelsen pa utearealet, uten at dette er blitt fulgt opp med gkte krav til kvalitet og brukbarhet.
Dette har noen ganger fgrt til sma og oppstykkede utearealer med darlige lys- og solforhold,
liten rommelighet og lav brukbarhet.

I ytre by sier ndgjeldende norm i hovedsak at kravet til uteareal er minimum 100 m2 for boliger
med BRA lik eller stgrre enn 100 m2 og minimum 50 m2 for boliger med BRA mindre enn 100 m2,
I indre by anbefales idag 25 % av boligenes samlete bruksareal, hvorav hoveddelen (minst 50
%) skal vaere pa bakken.

"Forslag til kommunedelplan for indre by" av 1991 refererer til normer fra 1986. Normene fra
1986 omfattet kun fellesarealer, men i forslaget til kommunedelplan for 1991, ble ogsa private
oppholdsarealerinnlemmet i tillegg til at kompensatoriske kvaliteter kunne vurderes. Normen
fra 1986 erstattet retningslinjer for beregning av utearealer fra 1964 (reviderti 1972), som fo-
kuserte pa lekearealer for ulike aldersgrupper. Disse spesifiserte lekeplasser for de sma barna
og kvartalslekeplass med areal nok til plasskrevende lek for de stgrre barna. Retningslinjene
fra 1972 var utfgrlig begrunnet med klare definisjoner av typer lekeplasser, innhold, stgrrelser
sett i forhold til antall barn og den leken som skulle forega der. Retningslinjene og normene

i etterkant av denne (fra 1986 og senere) har i mindre grad begrunnelser, men gar fra a angi
ulike lekeplasstyper og arealbehov knyttet til disse, til @ snakke om arealkrav per bolig, uten
narmere krav til kvalitet eller innhold. Normkravet pa 25 % som i dag er nedfelt i Plan- og byg-
ningsetatens kvalitetssystem, bygger trolig pa "reviderte normer for felles uteareal" utarbeidet
i 1986. | etatens kvalitetssystem ble skillet mellom normer for indre og ytre by imidlertid fgrst
entydig fra slutten av 2002.

Resultatet av dagens normers manglende differensiering har vaert oppstykkede utearealer og
at en stgrre del av utearealet pa bakken brukes til andre funksjoner enn oppholdsarealer, som
sykkelparkering/sgppelboder etc. Normene skiller ikke mellom private og felles utearealer,

og det har vart en klar tendens til at andelen private utearealer gker pa bekostning av felles
uteareal i prosjektene. Denne utviklingen har medfgrt at det i endel prosjekter er mindre egnete
felles utearealer. 25 % av boligarealet til uteoppholdsareal kan vaere stort nok dersom disse
arealene i hovedsak utgjgr et felles sammenhengende uteareal. Tendensen har imidlertid veert
a "fordele" 25 % uteareal pa private balkonger, private terrasser og oppstykkede utearealer
uten tilfredsstillende lekemuligheter og solforhold. | lys av forventet fortetting og transforma-
sjon av boliger i indre by kombinert med et fortsatt gkende antall barnefamilier i indre by, er det
behov for en norm for uteoppholdsareal som sikrer barns lek bedre.
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I tillegg til gjennomgangen av tidligere utearealnormer har etaten ogsa gjennomgatt annen
litteratur og utredninger om temaet (se utrykt vedlegg) for a finne tidligere kvalitetskriterier og
indikatorer for utearealer og begrunnelsen for disse. Kriterier som tilfredsstillende stgy-, luft-,
og trafikkforhold, tilgjengelighet, brukbarhet, sol/lys, utforming, lokalisering, rommelighet
og stgrrelse var gjengangere. Begrunnelser for anbefalte stgrrelser var imidlertid en gjennom-
gaende mangel. En av arsakene kan vare at mye av litteraturen henvender seg til hele landet,
hvor problemet med knappe utearealer ikke er utbredt. Noen kriterier/indikatorer synes ogsa a
vaere knyttet til 50 og 60-tallets boligutvikling i ytre by.

5.1.2 Befaring av 10 byboligprosjekter

Det ble i november 2005 gjennomfgrt en befaring i 10 boligprosjekter der 15 fagfolk fra Norsk
Institutt for by- og regionforskning (NIBR), Husbanken, Norsk Form, Eiendom- og byfornyelses-
etaten og ulike avdelinger i Plan- og bygningsetaten deltok. Deltakerne besvarte spgrsmal om
utearealene i prosjektene ut fra opplevelse, inntrykk og faglig skjgnn. Befaringen var ingen
vitenskapelig undersgkelse, men ga en felles faglig oppfatning om kvalitetsbegreper rundt
utearealer (se utrykt vedlegg). Svarene fra befaringen tyder pa at prosjektutforming av volumer
i forhold til uteareal er like avgjgrende for kvalitet innenfor visse terskler for tomteutnytting
som tetthet.

Det var ogsa enighet i gruppen om at det synes vanskelig a oppna utearealer pa bakken som
oppfattes som rommelige og gode nar tomteutnyttelsen i boligprosjektet overstiger mer enn
ca. 300 %. Det kan forklares ut fra Oslos beliggenhet pa 60° nord med lavere solvinkler enn de
fleste andre europeiske byer. Kvalitetsnormer anvendt i en tidlig fase av prosjektutformingen,
kan gi bedre avklaring av fortettingspotensial enn hvis det bare blir stilt krav til tomteutnytting.
Bysammenheng er like viktig for a avklare boligpotensialet. Befaringen konkluderte videre med
at det er ngdvendig med spesifiserte og malbare krav for bade stgrrelse pa utearealer og for
rommelighet i byomradet.

Konklusjoner fra befaringen:

TU 100, BYA<30 |Letta anvende arealnormer for uteareal pa bakken, - "plass nok"

100<¢TU <300 Gode utearealer pa "bakken" er helt avhengig av volum- og uteromskomposisjon,
40 <BYA<60 solretning og bykontekst. Arealnormer er derfor ikke godt nok: Kvalitetskriterier ma
til iht. rommelighet og barns behov

TU » 300, BYA > 60 | Felles uteareal pa tak. Uteareal pa bakken er ikke gode nok iht. eldre barns behov.
Grgntpotensial i byomradet er avgjgrende
Konklusjoner fra befaring, se utrykt vedlegg.

5.1.3 Registrering og analyse av utearealer i 25 boligprosjekter hvorav 20 i indre Oslo

Plan- og bygningsetaten har gjennomfgrt en registrering og analyse av utearealer i 25 boligpro-
sjekter: 20 i indre by, med ca. 4500 boliger og 5 i ytre by med ca. 1500 boliger. Det er valgt pro-
sjekter fra alle deler av indre by. Prosjektene i ytre by er store prosjekter med hgy utnyttelse. De
liggeri eller naer knutepunkter eller kollektivarer. De 20 utvalgte prosjektene i indre by har vari-
erende antall boliger og tomtearealer. Etaten mener at utvalget gir et godt grunnlag for a belyse
aktuelle problemstillinger knyttet til uteoppholdsarealer for boliger i tett by.

Hensikten med undersgkelsen var a finne ut hvordan man kan sikre tilfredsstillende utearealer,
med sarlig vekt pa barns behov, i en by som skal fortettes med et stort antall boliger. Gjennom-
gangen av kildene viser at fortetting med kvalitet flere steder framheves som vesentlig for a
oppna en barekraftig utvikling. Viktigheten av & ivareta barns behov for leke- og aktivitets-
arealer, seerlig nar man bygger tettere, understrekes. Dette slas fast i eldre sa vel som i nyere
kilder. Det er szerlig viktig a ivareta barna i aldersgruppen ca. 4-10 ar. Barn i denne alderen har
behov for arealer egnet for arealkrevende lek og utfoldelse, men de kan ikke ferdes i trafikken
pa egen hand. De blir dermed avhengig av utearealer umiddelbart knyttet til boligene.

36 Utearealnormer



5.1.4 Undersgkelse av mulig fremtidig boligfortettingspotensial i indre Oslo
| forbindelse med hgringen uttalte noen utbyggere bekymring for at normene kan bli et hinder
for ngdvendig boligfortetting iht. kommuneplanen. Etaten gjorde derfor etter hgringen en grov-
kartlegging av mulig boligpotensial innenfor tre hovedformer for boligvekst:

1) Fortetting pa sma tomter/infill.

2) Omforming av eiendommer med andre formal til bolig.

3) Nybygg pa ledige tomter og langs infrastruktur og nye knutepunkter.

Fortetting pd smd tomter/infill

Eiendomsstrukturen i indre Oslo ble kartvurdert i forhold til eksisterende bystruktur og byg-
ningstypologi for a avdekke mulige boligprosjekter pa sma tomter og infill. De fleste tomtene
ble silt ut fordi de inngar i stgrre eksisterende bygninger eller er i bruk pa annen mate. Over
halvparten avtomtene i indre Oslo innenfor Ring 2 utenom Kvadraturen, er mindre enn 600 m2,
Ca. 10-15 % av sma tomter < 600 m2 kan utnyttes til infillboliger.

Omforming av eiendommer med andre formadl til bolig
Det ble gjort en kartvurdering av Oslos omformingsomrader for 8 komme frem til et mulig bolig-
potensial pa eksisterende naerings-, industri- og lagereiendommer.

Nybygg pd ledige tomter eller storre transformasjoner som fglge av ny infrastruktur
Det er fa ubebygde tomtearealer i indre by. Her ble det gjort beregninger ut fra gitte forutsetnin-
ger:
1. at frigjorte tomter bygges ut til boliger
2. at man legger inn boligpotensial som kan utvikles pa omstillingsarealer langs eksisterende
og ny infrastruktur, f.eks. Fornebubane og i knutepunkter

Vurderinger av fremtidig boligpotensial vil vaere usikre. Utbygging til boliger vil fgrst og fremst
vaere avhengig av omstilling av eksisterende virksomhet og frigjgring av nye potensialer som
folge av ny infrastruktur. Her er Sjglyst-omradet aktuelt i forhold til bybane til Fornebu. Det er
ogsa mulig boligpotensial pa tomter langs Ring 3.

5.2 Metode og testgrunnlag

5.2.1 Metode

Resultatene av registreringene av utearealene i 25 boligprosjekter (ref. kap. 5.1.3) ble testet ut
mot en testnorm som det redegjgres for nedenfor. Til registreringene av de faktiske forholdene
ble det benyttet innsendte utomhusplaner, illustrasjonsplaner, soldiagrammer og andre typer
illustrasjoner. Det ble testet faktiske arealstgrrelser, rommelighet og solforhold i de valgte
prosjektene. Prosjektenes potensial for stgrrelser pa utearealer, rommelighet og solforhold
ble vurdert opp mot en testnorm (6), Registreringene av arealer er gjort av ulike medarbeidere i
etaten og gjennomgatt etterpd av en intern bokvalitetsgruppe. | flere av de registrerte sakene
foretok Plan- og bygningsetaten da noen justeringer av oppgitte arealer pa bakgrunn av infor-
masjon fra forslagsstillerne. Grunnen til dette var blant annet at forslagstiller ikke alltid klar-
legger hva som er egnet for uteopphold, og i stedet definerer alt ubebygd areal som uteareal.
Forslagsstillers framgangsmate kan beskrives som en kvantitativ metode. Etaten gjorde en
narmere vurdering av hva som er egnet for uteopphold som del av den kvalitative metoden.
De to metodene utfyller hverandre.

Tomteutnyttelsen i registreringene er basert pa bruksareal (BRA) for boligprosjektet. Registrerte
prosjekter befinner seg pa ulike stadier i planleggings- og gjennomfgringsfasen. Sikkerheten

i tallmaterialet er stgrre i registreringer basert pa byggesgknader enn de som er foretatt pa
grunnlag av plansaker. Jo tidligere i prosessen prosjektet befant seg pa registreringstidspunktet,
jo stgrre usikkerhet er knyttet til tallene.

6. Se utrykt vedlegg

Utearealnormer 37



5.2.2 Testgrunnlag/uttestingsnorm

Testnormen bygget pa tidligere veiledning til Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge fra
Miljpverndepartementet, som anbefaler lekeplass pa minst 1500 m2, som kan deles i tre en-
heter pa minst 500 m2 pr. 150 boliger og pa Miljgverndepartementets (MD) veileder: "Grad av
utnytting", utgitt i mai 2007 (side 19).

Testnormen for samlet uteoppholdsareal ble bade satt for a sikre plass til stgrre barns aktiviteter,
rommelighet og lys til de nederste leilighetene og plass for differensiering mellom atkomst-
arealer og avstand fra husvegger til arealer for kraftig lek.

Ballfelt 5 daa lekefelt/1200 boliger
Kvartalslekeplass 1,5 daa lekeplass/200 boliger/(kan deles i enheter ned til 500 m2)
Sandlekeplass 1 sandlekeplass/25 boliger med maks avstand fra bolig 50 meter

| disse retningslinjene ligger det mye kompetanse og empiri rundt barns behov. Uteareal-
kravene til Miljgverndepartementet i tabellen over ble benyttet som norm i uttesting av forslag
til kvalitetskriterier, da det antas at barns behov for arealer til lek og bevegelse (7) ikke har en-
dret seg vesentlig de siste 10-20 arene.

Testgrunnlag for rommelighet med avstand minimum 17 meter ble valgt etter giennomgang av
typologiiindre Oslo der de faerreste bystrukturer med boliger har mindre avstand over gards-
rom enn ca. 17 meter. Det er trangere i noen smale kvartaler ved blant annet Stensparken, Ruse-
lgkka, langs Schweigaards gate og deler av noen kvartaler parallelt med Bogstadveien. Disse
strukturene er bevaringsverdige eller bandlagte for senere regulering til bevaring.

Norm for hgyde i forhold til avstand mellom boligbygninger pa 1:1,5 vil motsvare en vinkel
tilsvarende solvinkelen 1. mai kl. 15.00. Ved minimumsavstand 17 meter motsvarer dette en
hgyde pa ca. 4 etasjer pluss tilbaketrukkete toppetasjer.

I testgrunnlag for sol ble prosjektene testet opp mot andel sol pa uteareal pa terreng/lokk 1. mai
kl. 15.00 og mulighet for minimum 5 timers sol pa sittegrupper ved jevndggn. | felge Husbhankens
"Gode boligomrader" har solinnfall pa utearealene vist seg som en bedre indikator for romme-
lighet enn areal pr. bolig. Hushanken m.fl. anbefaler i dag et minstekrav om direkte sollys pa
50 % av bakkearealet ved jevnd@gn kl 15.00 (8, Dette kan vaere vanskelig & tilfredsstille i tett by.
| de fleste tette bysituasjoner vil det solbelyste arealet minke vesentlig etter dette klokkeslettet.
Ut fra brukerhensyn virker det rimelig a stille solkrav knyttet til ettermiddagen enten ved kl. 15.00
1. mai, eller at utearealet skal vaere solbelyst minimum 5 timer om ettermiddagen.

Testgrunnlaget for bade rommelighet og sol ble fastsatt ut fra vurderinger av Oslos lokalisering
pa 60° nord, og med lave solvinkler. Foreslatt prinsipp om rommelighetsnorm kan man se ogsa
i eldre forskningsrapporter, dog med vesentlig strengere krav.

5.3 Vurderinger av testresultater

5.3.1 Vurderinger pa grunnlag av arealregistreringene

Omradeavhengige forskjeller. Tettheten i boligprosjektene viste seg mye hgyere i indre enn i ytre
by og, naturlig nok, med stgrre uteoppholdsarealer i ytre enn i indre by. Det ble ikke registrert
noen direkte sammenheng mellom stgrrelse pa utearealene i prosjektene og trygg tilgang til
park- og grgntarealer utenfor.

Private og felles uteoppholdsarealer. | en del av de registrerte prosjektene utgjgr private uteopp-
holdsarealer en stor andel av de totale uteoppholdsarealene. Private utearealer pa balkonger

7.1SCA International sport and culture association, Kgbenhavn: div. EU-utredninger

8. NIBR Norges Institutt for by- og regionplanlegging: L. Schmidt og A.K. Halvorsen Thorén, NIBR 2001:9,
Bebyggelsestyper og bokvalitet i by
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og terrasser reduserer rommeligheten i prosjektet, szerlig nar slike elementer tillates utenfor
byggegrensene. Kravet om at utearealene skal utgjgre minst 25 % av boligenes bruksareal ser
ogsa ut til a veere under press. Veksten i de private arealene ser derfor ut til a resultere i opp-
delte, lite brukbare felles utearealer.

Starrelsesnorm knyttet til bruksareal for bolig. Foreslatte normer kan sikre lekeplasser bedre
dersom normen knyttes til antall boliger eller boligareal i stedet for antall barn i boligpro-
sjektet ). Planforvaltningens rolle er & sikre bokvalitet pa lang sikt. Det er derfor mest hensikts-
messig a koble kravene til boligantall i stedet for til antall barn. Antall barn kan svinge i forhold
til lokale generasjonssvingninger og kan derfor legitimere mindre uteareal hvis det en periode
er fa barn i strgket. Forskjell mellom beregning av utearealer i forhold til antall boliger eller i
forhold til bruksareal (BRA) bolig er marginal. Retningslinje for leilighetsfordelingen i indre
by knyttes i dag til m2 BRA pr. bolig.

Tetthet. Ved vurdering av prosjektene fant man at endringsmulighetene for a oppna gode nok
utearealer i noen prosjekter var relativt store. Det ser ut til at det inntil % TU (na % BRA) pa ca.
250 - 300 % for boligdelen er mulig a fa til gode felles uteoppholdsarealer, avhengig av pro-
sjektutforming. Dette er en viktig observasjon, spesielt fordi vi fant at mange prosjekter uten
tilstrekkelig gode sammenhengende utearealer i undersgkelsen, likevel har hatt arealpotensial
for gode arealer med et annet plangrep og organisering/arrondering av bygningene. | de tetteste
byomradene ville tomteutnyttelsen imidlertid bli opp mot 6-700 % (Kvadraturen). Tilstrekkelig
uteareal i slike omrader kan bare sikres utenfor prosjektet, noe som tilsier at fokuset lgftes fra
prosjekt til omradetiltak.

Ulike behov for ulike aldersgrupper. Det forela ikke spesifiserte opplysninger i testprosjektene
om utearealer til bruk for ulike aldersgrupper. Dette skyldes trolig at etaten i dag ikke krever
slike spesifikke opplysninger og at informasjonen ikke oppgis i registreringen.

Registreringene, samt observasjoner, synes a bekrefte var hypotese om at de minste barna
stort sett blir ivaretatt. De fleste prosjektene har avsatt areal for sandlekeplass som ligger
hgyere enn uttestingsnormen, mens 4 til 10-aringene i langt mindre grad blir ivaretatt. Denne
gruppas bevegelsesbehov bgr vaere dimensjonerende for felles uteoppholdsarealer fordi de har
det stgrste arealbehovet. Utomhusarealene eri liten grad arealer tilrettelagt for disse barnas
ofte plasskrevende aktiviteter. Arealregistreringene viser i tillegg at det er liten grad av samlete
arealer med en stgrrelse som gjgr disse brukbare for denne aldersgruppas aktiviteter. Plan- og
bygningsetaten bgr i tillegg til samlet felles uteareal fgrst og fremst stille krav til et minste felles
uteoppholdsareal (MFUA), og hva dette skal inneholde. Markedet vil selv lettere sgrge for de
private utearealene. Normer for balkongstgrrelser og private uteomrader bgr i stedet utvikles
senere hvis det er behov for det.

Det eringen sammenheng mellom lite uteoppholdsarealer i prosjektet og trafikktrygg tilgang
til rekreasjonsarealer utenfor de 25 testprosjektene. Uteareal for bevegelse, arealkrevende lek
og ballspill bgr sikres i n@romradet hvis det ikke er mulig a sikre slike arealer i prosjektet.

5.3.2 Uttestingsnormenes anvendbarhet i indre Oslo

Testgrunnlaget viste seg gjennom undersgkelsene egnet som utgangspunkt for norm for stgrste-
delen av det bygde byomradet i indre Oslo. Normenes struktur foreslas ut fra eksisterende og
gnsket tetthet og bytypologi i omradetypene:

Omradetype 1 | Tettest Kvadraturen, Sentrum, Strgksgater, Institusjoner

Omradetype 2 | Tett Sentrumsranden, Knutepunkter

Omradetype 3 | Mindre tett | Sammensatte omrader, Tett kvartalsbebyggelse, Akerselva og andre omrader

Omradetype 4 | Apnere Lamellbebyggelse, Frittliggende bebyggelse, Omrader knyttet til ytre by

9. Forslag om dette i Husbankens/Norsk Forms ”Pa taket, i garden, i parken” v/Bard Isdahl, utgitt hgst 2007
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Testnorm for arealer kunne oppfylles i omradetype 3 og 4 og i stor grad i omradetype 2, men
ikke i omradetype 1 (Sentrum og Kvadraturen). | de tetteste delene av byen ma man ta i bruk
naromradet for 3 kunne skape gode utearealer for barn omkring grunnskolealder. Denne alders-
gruppas behov for leke- og aktivitetsarealer krever mer plass enn hva som er mulig med eksis-
terende og framtidig tetthet innenfor flere enkeltprosjekter innenfor Ring 2, seerlig sentrums-
omradet og sentrumsranden.

Testnorm for sol kunne oppfylles i stor grad i omradetype 3 og 4, men i liten grad i omradetype 2
og ikke i omradetype 1 nar det gjelder % - andel sol pa terreng/lokk 1. mai kl. 15.00.

Testnorm for rommelighet med 17 meter avstand kan oppfylles i de fleste omradetyperiindre
Oslo. Unntakene utgjer ca. 4-5 % av kvartalsstrukturen, i vesentlig grad pa grunn av bevaring
av bystruktur. Krav om avstand mellom bygninger 1,5 ganger gesimshgyde, kan tilfredsstilles
overalt der avstand er minst 17 meter og med 4+1 etasjer.

I Sentrum, Kvadraturen og deler av sentrumsranden (omradetype 1 og 2) kan eksisterende
strukturer hindre oppfyllelse av dette avstandskravet. Normen stiller ikke krav til tilgang pa
utearealer i omradet. | starten av utformingen av et boligprosjekt bgr det konkret vurderes
hvordan det kan oppnas tilgang til uteomrader som parker, plasser eller andre felles utearealer
i naerheten.

Testnormene viste seg vanskelig a bruke pa sma tomter. | forslaget som 13 ute til hgring ble
dette forsgkt handtert gjennom unntaksbestemmelser. Etter hgringen gjorde etaten en gjen-
nomgang av fortettingspotensialet i indre by, neermere omtalt i avsnittet nedenfor. Undersgk-
elsen viser at en stor del avtomtene er mindre enn 600 m2. Den store andelen tilsier at dette
ikke bgr takles gjennom en unntaksbestemmelse, og etaten har derfor endret normforslaget for
bedre a ivareta sma tomter. Testnormene er fulgt opp i normforslaget for hoveddelen av indre
by, bl.a. i forhold til stgrrelser pa samlede arealer.

5.3.3 Mulig boligfortettingspotensial i indre Oslo

Ca. 15 000 nye boligeriindre Oslo er allerede regulert. | tillegg til de ca. 15 000 regulerte boli-
gene, er det beregnet et fortettingspotensial innenfor normen i indre Oslo pa ytterligere ca.
15000 - 20 000 boliger. Dette potensialet er sjekket ut pa eiendomskart og etter vurdering av
tomteutnyttelse.

Fortetting pa sma tomter < 600 m2/ infill og med tomteutnyttelse pa ca. 350 % kan gi boligpo-
tensial pa ca. 3000 - 4000 boliger. Arkitektfirmaet Infill AS, som har tegnet og gjennomfart flere
infillprosjekter i Oslo, har kommet fram til et liknende antall mulige infillboliger i sine analyser.

Omformingsomrader som narings-, industri- og lagereiendommer kan ha et boligpotensial
pa ca. 5000 - 7000 boliger forutsatt en tetthet for boligene pa ca. 200 % BRA pa 1/3 av omfor-
mingseiendommene. Disse omradene kunne bli transformert til bade bolig og ny naering, og
samlet fa en hgyere tetthet, opp mot 400 % BRA.

I tillegg kan potensial for nybygg pa stgrre omformingsomrader som i dag ikke er regulert til
boliger, f.eks. langs infrastruktur eller i knutepunkter ngkternt antas a gi flere tusen boliger.
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5.4 Konklusjoner

Konklusjonene fra gjennomgangen av skriftlige kilder og egne undersgkelser er:
1. Trafikktrygge forbindelser mellom boliger og offentlige torg, ballgkker og parker er et viktig
virkemiddel for @ oppna god boligfortetting i tette byomrader.
2. Testnormer er i hovedsak egnet som norm i stgrstedelen av indre Oslo med unntak av Sentrum,
Kvadraturen og enkelte omrader i sentrumsranden.
3. Resultatene av undersgkelsen av 20 boligprosjekter i indre Oslo viste fglgende:
e De stgrre "grunnskolebarna" far ikke tilgang pa egnete uteomrader for bevegelse og ball-
spill i mange av de nye boligprosjektene, mens de minste (1-4 ar) tilgodeses tilstrekkelig.
e Uteareal for "grunnskolebarnas" bevegelse, lek og ballspill ma sikres i neeromradet hvis
tomteutnyttelsen i boligdelen av prosjektene overstiger tomteutnyttelse = ca. 300 -350 %.
e Kvalitetskrav til utearealer i boligprosjektet ma vurderes tidlig, ved oppstart av utformingen.
e Boligfortetting i den tetteste byen kan fa gkt kvalitet gjennom omradestrategier som sikrer
utearealer og trafikktrygge forbindelser for stgrre barn.
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Vedlegsg:

Kartvedlegg:
Vedlegg 1. A3 kart over omradetyper (Utearealnormer)

Vedlegsg:

e Hgringsutkast, 02.05.2011

e Bemerkninger

e Sammendrag av bemerkninger

Utrykte vedlegg:

1. Undersgkelse av utearealer i 20 boligprosjekter

2. Undersgkelse av solforhold i 20 boligprosjekter

3. Rapport fra befaring i 10 boligprosjekter, 08.11.2005
4. Kildeliste
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