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UTFORDRING:

BAREKRAFTIG BYUTVIKLING:
Baerekraftig boligfortetting skal skje der grgntarealet
er minst (pr innbygger) i falge Kommuneplan 2008 -25

Grentareal® pr person pa bydelsniva

Grafene [llustrerer utviklingen mot 2025 forutsatt uen t ntareal

Boligpotensial i Oslo

Kartet wiser boligprosjekter/potensial per desember 2006
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Figur 17.3 Registrert grontareal pr person og bydel i 2006 og beregnet grontareal pr person og bydel 2025

med fremskrevet befolkning og uendret grontstruktur. Kilde:PBE, Oslo kommne
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Rommelighet og kvalitetsnormer for uteareal:
Er tidligere normer utdatert?

Skal alle boligstrgk veere for barnefamilier?

Sparsmalet ma kanskje stilles pa en annen mate:
Alltid barn i byen - selvom oppvekstvilkar er darlige

(Internasjonalt: 1 milliard i slum, FN-HABITAT)

Fortetter vi for baerekraftig by
eller for byspredning, hvis det blir "for tett” ?

Hvor kompakt kan boligbyen veere?
Hvor tett vil vi bo?



BOLIGKVALITETSKRITERIER:

| "gar” = 60 tallet, og i dag:
fra etterkrigsboliger i ytre by til boligvekst indre Oslo:
FRA " TAK OVER HODET” PA 50— 60 TALLET TIL BYKVALITET

FYSISKE/ OPPLEVDE/ |SOSIAL/NETT-
FAKTISKE ESTETISKE VERK/KULTUR

BOLIGEN

PROSJEKTET farealknapphet”

BYSTROKET Etterkrigsbyen: Den mangfold|ige byen | DAG
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FORTETTING: 1998 — 2008: PILESTREDET PARK,
— GRONLANDSKVARTALET, WALDEMARS HAGE, ETC.:
Hvilke erfaringer?

i - e =
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“Pllestredet Pagk

! L J
Stiklestadkvartalet: Teaterplassen




L
EMPIRI 1.
B Hvaer blitt praktisert:

| dag: 25% av boligarealet dvs ca 15 — 20m2 pr leilighet
B som fordeles pa:

- private balkonger og private takterrasser

- Ca 8-12 m2 uteareal/leil blir areal pa bakken

- I noen prosjekter brukes disse arealene "nede”
- til uteboder/sykkelparkering etc. Resultat:

- Reelt fellesareal kan da bli ned til 4 -5m2/leilighet

Altsa: lite avklart og spesifisert hva som skal veere
FELLES UTEAREAL




EMPIRI 2:

Konklusjoner fra befaring i 10 boligprosjekter :
- fagfolk fra NIBR, PBE, kommunale etater 2005 -2006

KRITISK VIKTIG BRUKERGRUPPE:

BARN 5 — 10 AR, SOM IKKE ER” TRAFIKKTRYGGE” OG SOM TRENGER
STORRE AKTIVITETSAREAL

TU < 100%: Lett & anvende maleregler for uteareal pa "bakken”:

BYA < 30% "Plass nok” (ETTERKRIGSBYEN)

100 < TU < 250%: Gode utearealer pa "bakken” avhengig av komposisjon
40 <BYA <60% av volum, uterom og solretning.

Tallbaserte normer for utearealer er ngdvendig, men ikke nok:

Kvalitet ma sikres ved god BYFORMING

TU > 250 - 300% Felles uteareal pa tak:
BYA > 60% Uteareal pa bakken blir ikke gode nok for stgrre barns behov

Uteareal PA TAK OG | NAAROMRADET ngdvendig

BYGNINGENE DANNER UTEROMMENE:
GOD BYFORM OG BEBYGGELSESSTRUKTUR ER LIKE VIKTIG
SOM AREALNORMER: sikre "rom” for gode uterom



3:
E: Undersgkelse av 20 boligprosjekter i indre by

ed ca 4500 boliger: 2007 — 2008:
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EMPIRI 3: forts.:
-Er nkltf(%oner fra undersgkelsen av 20

"Grunnskole”barna far ikke nok uteomrader for bevegelse og
lasskrevende aktiviteter innenfor de nye boligprosjektene,
mens de minste barna (1 — 5 ar) tilgodeses

Uteareal for bevegelse og ballspill ma sannsynligvis sikres i
neeromradet, hvis tomteutnytting overstiger ca 250- 300%

Boligfortetting med dagens utnytting ma skje ved
omradestrategier som sikrer trafikktrygg tilgang for
barn til utearealer (del av universell utforming?)

Kvalitetskrav til utearealer ma presenteres tidlig —i starten av
prosjektering — ved planinitiativet, -

Flere av prosjektene som ikke hadde gode utearealer kunne
oppna dette ved annen bygningsplassering = annen byform
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EMPIRI 4 = EKSEMPLEF
Testing og vurdering av
stort boligprosjekt :

Vurderin ger av ty po lo g ler Rommelighetsbegrepst er knyttat il den konkrete prosjektutformingen og valg av byformstruk-

tur som kvartal-, lamell-, punkthus- eller hybridstruktur 25, Store prosjekter kombinerer ofte

flere av disse grunnformene, for eksempel boligprosjektet pa Tiedemannsfabrikken pa Ensjg
O g b e b y g g e | S eS S t r u kt u r som er regulert til 1500 boliger. Disse grunnformene gir ulike premisser forvurdering av romme-

lighet. Rommelighetsbegrepet ma derfor ogsa vurderes ut fra utforming av velum og utearealer

i fo r h O | d t | I u te r O m kv al | tet er knyttet til det spesielle fortettingsprosjektet innenfor et bestemt byomrade.

- EKSEMPEL 1:
Tiedemannsfabrikken
L pa Ensjg:

2007 — 2008:

(48 VAV | (AR VAVAS |

lulike prosjekter er det gjort erfaringer med ulike muligheter for utearealeri lameller, i kvartal

og andre bebyggelsesstrukturer. Overordnet plangrep vil som regel bestemme kvaliteten pa
utearealene.




EKSEMPEL 2

Utearealer = balkonger + private hager + fellesarealer
-mellom husene = 25% (men hvor er fellesareal/ballek?)
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EKSEMPEL 3: "BYGULVET":
SCHOUKVARTALET MED SAMMENSATTE UTEAREALER:

Kvartal med sammensatte byfunksjoner — et eksempel pa
fortetting og med trygge sammenhengende utearealer?

Eksempel pa: Boligfortetting

-i en Flerfunksjonell by med A5
spennende og varierte uteromgeAxt, =

-Eller:

Kandidat til Bybolig-

aksjonens” Grabeinpris”?

Problemstilling med barn i bye

« Barns lek i et byomrade med gagater.<
med noe varetransport? /<

-  Farlig eller utviklende for barn: " /\\
- avende seg til noen fa biler/ ‘V‘ |

- farlig a klatre i treer?
Hvor gar grensen?

14



EKSEMPEL 4: GRGNLANDSKVARTALENE:
Bytorg,trelastlager, museum og teater, - og boliger:
sammensatt og kritisert:

s

Hva avgjegr BOKVALITET:
Byforming?
Utnyttingsgrad?

T ™~/ i
o Grgnlandsieiret
5 Foy
by
S ‘ff
r{; nr o0 7
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/

25% utearealer av m2
boliger: HYOR?

For trangt mellom blokkene, men:

mot teater og trelastlager, etc -/ /|
Nar ble det sist bygd et BYTOR
| Oslo? N

m T
L

-Boligprosjektet er bygdinni byi '
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AKERSELVA MILJOPARK
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Grgntstrukt e
gir "fortettingspotensial”

PRINSIPP?

Akerselva Miljgpark som
"grgnn nettverkstruktur”

har skapt

FORTETTINGSPOTENSIAL
for boliger langs Akerselva:
Ca 7000 nye boliger siste 10
ar




BEERENRI

ENSJO: FRA BILBY TIL BOLIGBY:

Transformasjonsomrade for 7000 boliger
VPOR: Grgntstruktur etableres far boligprosjektene

e 2 R,
PRINSIPP~ B TR E———y

Fortettingspotensialet kan gkes uten at bokvaliteten
blir darligere, hvis grgntstruktur er etableres fgrst
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-STATLIGE RETNINGSLINJER
B for a sikre barns og unges behov i byene
(Miljgverndepartementet)

RPR for barn og unge — Rundskriv T-2/08:

- Skjerpet kommunalt ansvar:

Kommunens har ansvar for barns oppvekstvilkar og neermiljo
- - uavhengig av hvem som planlegger og bygger.

- RPR skal handheves strengere, oppvekstvilkar pa dagsorden:
- - Sikring mot miljg-/helsebelastning

- Store nok/egnede arealer for ulike typer lek/arstider — ulike aldersgrupper
- Store nok arealer for barnehager
- - Erstatningsarealer for regulerte/egnede/brukte arealer ved nedbygging

- Innsigelsesplikt hos Fylkesmannen

Tilgjengelighet for alle — Rundskriv T- 55/99B
- - Universell tilgjengelighet for alle — gjelder ogsa for barn?

- U-U kravet: en test pa byomradets barnevennlighet ?
18
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I Ulike krav til uteareal ut fra tetthet

-Vi bygger inn differensierte krav ut fra omradedefinisjonene i
Kommunedelplan for byutvikling og bevaring - Indre Oslo
Normene differensieres ut fra fire type omrader:

1.Tettest: Kvadraturen, Sentrum, Strgksgater
0og Institusjoner

2. Tett: Sentrumsranden og knutepunkter

3. Mindre tett: Tett kvartalsbebyggelse, sammensatte
omrader,Akerselva og andre omrader

4. Apnere: Lamellbebyggelse, frittliggende
bybebyggelse og omrader knyttet til ytre by

20
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Kart over omradety
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TETTEST:
Sentrum/Kvadraturen

22
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MINDRE TETT:
Grunerlgkka og Boltelgkka
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Forslag til kvalitetsnormer for uteareal

Arealnorm
 Differensiert for ulike omrader
 Link mot karti KDP BB

Rommelighetsnorm
* Minstekrav til sol
» Avstander

Utformingsnorm — kvalitet
» Brukbarhet
» Vegetasjon
» Lekearealer

26



Differensierte krav til felles utearealer pa terreng/lokk
~0g pa takterrasse:
Utnyttingsgrad er en darlig indikator pa teromskvalitet

|
i £3
R -~
KM f??hiii;w |
Pa bakke/gateplanplan Pa dekke over 1.etasje P tak over neering
TU = 150% TU = 250 TU =450%

Utnyttingsgrad er en darlig indikator pa utearealkvaliteter

DEFINISJON: FELLES AREAL | PROSJEKTET ER SUM AV:
1. PROSJEKTETS FELLES UTEAREAL PA TERRENG/LOKK
2.  UTEAREAL PA TAK

27
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- Brukergruppe

VVoksne/eldre:

sittegrupper
og solkroker
sosiale grupper

1-4 ar:

4- 10 ar:

og grgnt

Ungdom:

sandlekeplasser

kvartalslekeplass

koplet til barnehageareal
trafikktrygge atkomster
til parker, ballbane

7 Ned e”

X

(X)

Differensierte normer for:

FELLES UTEAREALER PA TERRENG/LOKK OG PA TAK
OK fellesareal

= X, plass uansett
Kritisk lite fellesareal = X, ved sterk fortetting:

Takterrasse

(X)

(X)

Parken/
ballgkka

X (UU)

FELLES TAKTERRASSE = B
I

KRAV TIL FELLES UTEAREAL:
A+B=F

KRAV UT FRA OMRADE | KDP-BB
0G KRAV | FHT TIL ANTALL
LEILIGHETER

FELLES UTEAREAL PA"BAKKEN" = A

28




Differensiering av utearealer:

B Definisjoner av

utearealer som
-blir brukt i normen:

MFUA:

Minste Felles uteareal

SFU:

Samlet Felles Uteareal

Sykkel- sgppelboder
paterreng regnes
ikke med i utearealet
hvis ikke disse
elementene inngar |
lekeutstyr, utforming
av terreng m.m.

Ubebygd areal: =

Fellezareal pa temeng + atkomster
+ parkering + inngangspartier!
sappelskurizykkelzskurfterkeplass
+ skraft terreng etc.

MFUA = minste felles uteoppholds-
areal = Sum felles uteoppholds-
areal pa lokkfterreng og pa tak
(ikke balkonger og private
parselier)

(MUA = minste uteareal som sum
av felles utearsaler + private
parzeller og kalkonger)

- Felles uteareal pa tereng/
lokk og pa tak, inkludert
gangatkomster

Samlet del av felles ute-
areal, ekskl. gangatkomster

B s

Parkering / skratt terreng

== m mm Fiendomsgrense / tomt

Prinsippdiagram for arealtyper i et boligprosjekt




AREALNORM:
Differensierte krav til uteareal

1. Tettest:
MFUA: 12 % av BRA er felles uteareal

Hvorav 15% pa terreng/lokk = ca 2%BRA

2. Tett + Knutepunkt:

MFUA: 16 % av BRA er felles uteareal
for tomt >1.500m2
12% av BRA er felles uteareal for tomt < 1.500m2

Hvorav 45 % pa terreng/lokk = ca 7%BRA

Hvis 55% ikke mulig pa tak: = ca 9%BRA
Tomt < 1.500m2 = ca 5,4%BRA

3. Mindre tett:

MFUA: 20 % av BRA er felles uteareal
for tomt >1.500m2
16% av BRA er felles uteareal for tomt < 1.500m?2

Hvorav 60 % pa terreng/lokk = cal0%BRA
Tomt < 1.500m2 = ca 7%BRA

4. Apnere:
MFUA: 20 % av BRA er felles uteareal

Hvorav 75 % pa terreng/lokk = cal5%BRA

SFU: Samlet utearealenhet > 150 m2
(I Kvadraturen = alt pa taket)

SFU: Samlet utearealenhet > 250 m2

Samlet areal minst 50% av totalt fellesareal
<1.500m2: samlet areal minst 80% av fellesareal
>1.500m2 samlet areal minst 500m2 > 50leiligheter

SFU: Samlet utearealenhet > 500 m2

<1.500m2: samlet areal minst 80% av fellesareal
>1.500m2: samlet areal minst 500m2 > 50leiligheter

SFU: Samlet utearealenhet > 600 m2

Samlet areal minst 50% av totalt fellesareal

30
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17 meter minimum mellom fasader eller balkonger

Byromsbredde/gjennomsnittlig fasadehgyde skal veere minst 1,5
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Leilighet

Leilighet
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NORM FOR SOL/LYS:

Tettest sentrum/ Kvadraturen
- Sittegrupper skal kunne veere solbelyst 5 timer 1.mars

- Tett Tett flerfunksjonelle by- kvartalsomrade/Sentrumsranden
Sittegrupper skal kunne veere solbelyst 5 timer 1.mars

- Mindre tett Grunerlgkka/Torshov etc

PR |

- Minst 30% av terreng/lokk skal kunne veere soibe

yst 1. mai Ki.15

Apnere Apnere boligomréder med lamellstruktur Sinsenbyen etc
Minst 60% av terreng/lokk skal kunne veere solbelyst 1. mai kl.15
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ARKITEKTURPOLITIKK -
for 30- 40000 nye boliger | mdre S
Trenger vi en annen arkitektur
for boliger i Compact City?

Allemannsbyen”:
(Tredal Thorsen, - Snghetta)

» Sammenhengende kontinuerlige byrom =
"Bygulvet” intensivt for barn/gaende

LOOK TO STROMSY:

Byrommene formes av bygninger/fasader

"Omredigering” av biltrafikkmgnster
| eksisterende og nye gater

Flerfunksjonelle bystrgk

Parkering | konsentrerte P-anlegg, Baerekraftig infrastruktur

Metode:
Offentlige rom/parker og gragnt/sosial infrastruktur FR prosjektene
ved omradeplaner Omraderegulering
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