Forord

Stortingsmelding nr. 31 (1992-93) om "Den
regionale planleggingen og arealpolitikken"
anbefaler fortetting som strategi for utbyg-
ging av byer og tettsteder. Dette er begrun-
net ut fra sammenhengen mellom arealbruk
og miljebelastning. St. meld. nr. 29 (1996-97)
“Regional planlegging og arealpolitikk” folger
opp og utdyper denne strategien.

Det pagar betydelig fortetting i kommunene,
ofte uten en helhetlig planlegging. Muligheter
til gode losninger blir dermed skuslet bort og
verdier vi ensker a ta vare pa forsvinner. Vi
ser derfor et behov for denne veilederen i for-
tettingsplanlegging;- avgrenset til boligfortet-
ting med kvalitet i det fysiske resultatet, der
bebyggelsesstruktur og grennstruktur er
vektlagt. Vi har tatt utgangspunkt i de krys-
sende interessene vi finner i forbindelse med
fortetting; pa den ene siden behovet for redu-
sert energibruk og byspredning, pa den
andre behovet for gronne arealer til lek og
rekreasjon og enske om a ta vare pa lokalt
saerpreg i bebyggelsen. Denne veilederen
henvender seg til kommunale planleggere,
byggesaksbehandlere, private konsulenter,
utbyggere og politikere. Fortettingsprossen
vil bli behandlet i annen sammenheng.

Fremstillingen av veilederen er tredelt:

1. Hvorfor fortetting? Fordeler og ulemper
med fortettingsstrategien

2. Hvor kan en fortette innenfor tettstedet og
hvor ber en ikke fortette? Kommune-
planniva.

3. Hvordan foregar fortettingen? Eksempler
pa regulerings- og bebyggelsesplanniva
med krav til prosjekter.

En forutsetning for denne veilederen har
veert empirisk kunnskap som er fremskaffet
ved underseokelser av den fortetting som
pagar i Oslo, Skien og Réaholt (Eidsvoll kom-
mune). Undersekelsene er foretatt av en
tverrfaglig forskergruppe bestaende av Anne-
Karine Halvorsen Thorén, Institutt for land-
skapsplanlegging, Norges Landbruks-
hegskole, Signe Nyhuus, Senter for utvikling
og milje, Universitetet i Oslo, Jon Guttu og
Inger Lise Saglie, Norsk institutt for by og
regionforskning (NIBR). Forskerne er
ansvarlige for det erfaringsstoff som er frem-
skaffet og presentasjonen av dette.

I referansegruppen for arbeidet med fortet-
ting med kvalitet har sittet representanter for
Kommunal og arbeidsdepartementet (KAD),
Husbanken, ovennevnte kommuner,
Akershus fylkeskommune, Direktoratet for
naturforvaltning (DN) og Miljevern-
departementet (MD).

Forfattere av veilederen er Jon Guttu og
Anne-Karine Halvorsen Thorén, NIBR. De
har ogsa tatt bildene i veilederen hvis annet
ikke er angitt. Illustrasjonene for de alterna-
tive fortettingslosningene og omslaget er
utfert av landskapsarkitekt Tom Dyring pa
basis av flyfotos fra Fjellanger Wideroe.
Stud.ark. Hanne C. Jonassen har laget ovrige
figurer og tegninger. Oslo kommune, Plan- og
bygningsetaten og Skien kommune har hjul-
pet til med kartmateriale.

Miljeverndepartementet , planavdelingen juli
1996, revidert desember 1998
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Baerekraftig byutvikling

tilsier fortetting

Malet om & utvikle byer og tettsteder i en
baerekraftig retning er den viktigste grun-
nen til at vi satser pa fortetting som stra-
tegi. Ved 4 utnytte arealene innenfor de
utbygde omradene mer effektivt, kan vi
bidra til mindre belastninger pa bade det
lokale og det globale miljoet. En tett by vil
gi relativt mindre transport og dermed
mindre forurensning i bymiljeet og lavere
utslipp av klimagasser. Naturen rundt tett-
stedene kan holdes fri for bebyggelse og
fortsatt tjene som rekreasjonsareal.
Omrader som ivaretar matproduksjon eller
biologisk mangfold kan bevares. Ressurser
som er lagt ned i infrastruktur og service
kan utnyttes bedre og spare samfunnet for
nye investeringer.

Men fortetting innebaerer ogsa problemer.
Om vi ikke satser pa god kvalitet i for-

tettingen, kan vi st i fare for a bygge

ned umistelige naturverdier og omrader
for lek og opphold inne i tettstedene, redu-
sere bokvaliteter og edelegge eller forklu-
dre vakre og interessante bygningsmiljoer.

Bysamfunnet bidrar til en rekke miljopro-
blemer pa grunn av hey energibruk, for-
urensning og omdisponering av arealer.
Maten vi bruker arealene vare pa kan
skjerpe eller bidra til 4 lese disse proble-
mene. De siste arene er vi blitt mer bevisst
disse ssmmenhengene og sentralmyndig-
hetene har staket ut en arealpolitikk hvor
miljoet i storre grad skal legge premissene.
Den er nedfelt i Stortingsmelding nr. 31
(1992-93), Stortingsmelding nr. 29 (1996-
97) «Regional planlegging og arealpolitikk»
og Rikspolitiske retningslinjer for samord-
net areal- og transportplanlegging.



Verdenskommisjonen for miljo og utvikling (1987)

(Brundtlandkommisjonen) definerer beerekraftig utvikling slik:

«Beerekraftig utvikling er en utvikling som imotekommer dagens behov uten a odelegge

mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov. Den omfatter to

nokkelmomenter:

e Det a dekke behov, spesielt grunnbehovene til verdens fattige, som bor gis forste prioritet.

o [deen om begrensningene som dagens teknologi og sosiale organisering legger pa miljoets
muligheter til a imotekomme dagens og framtidens behov.»

Stortingsmelding nr. 29, 1996-97 « Regional planlegging og arealpolitikk» (s.7):

o «l byer og tettbygde omrader skal det legges storre vekt pa a utvikle et miljovennlig
utbyggingsmonster og transportsystem, med sikring av gronne omrdder. (....). Det vil bli lagt
okt vekt pa a utvikle gode boforhold og levende lokalsamfunn 1 byomrader og tettsteder:.
Boligbygging ma i storre grad finne sted innenfor allerede bebygde omrdder og kulturmailjoer.
Kualitet i bebyggelse, utemiljo og stedsforming ma sikres og sammen med lokale tienester og
aktiviteter danne ramme for et godt hverdagsliv og oppvekstmiljo.»

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging legger vekt pa:

® Begrensning av transportbehov giennom bl.a. korte avstander i forhold til daglige gjoremal.

* Klare tettstedsgrenser og samling av naturinngrep.

o Huoyere tetthet i det som bygges, kombinert med okt hensyn til gronnstruktur og estetiske
kvaliteter.

o Tilrettelegging for kollektivtransport, sykkel og gangtrafikk.

Retningslinjene dpner for utbygging pa landbruksarealer neer kollektivknutepunkter forutsatt at

en utnytter arealene effektivt.

Definisjon av fortetting (se St.meld. nr. 31 (1992-93) «Den regionale planleggingen og
arealpolitikken» s. 71)

Fortetting omfatter all byggevirksomhet innenfor dagens tettstedsgrense som forer til
hayere eller mer effektiv arealutnyttelse. Fortetting kan anta en rekke ulike former som spenner
fra innredninger av loft til bolig og over til store saneringsprosjekter. Tettstedgrensen er definert
grennom Statistisk Sentralbyrds Folke- og boligtellinger (se SSB’s kommunehefter).



1.1 Syv gode grunner til a satse pa
fortetting

1. Fortetting gir relativt mindre transport.
Sammenlikninger mellom ulike tettsteder
viser at tette og mer konsentrerte byer gir
et mindre transportvolum totalt. (Naess
1994). Det betyr mindre bilkjoring og der-
med lavere utslipp av klimagassene CO2 og
Nox. Olje er en ressurs som en ber hushol-
dere med i en helt annen grad enn vi gjor i
dag og energibruk til bilkjering er en
vesentlig faktor. Mindre transport vil ogsa
bety lavere niva pa den lokale stoy- og luft-
forurensningen og faerre ulykker. Feerre
ressurser vil ga til veibygging og vi vil
kunne bruke arealer til gronnstruktur og
uteopphold heller enn til veier. Fortetting
oker mulighetene til & bygge opp et effek-
tivt kollektivnett. Mindre transport i hver-
dagen kan gi et enklere dagligliv.

2. Fortetting kan bety forholdsvis mindre
energi til bygningsoppvarming. Bygging i
sentrale strok vil hoyst sannsynlig resultere
i kompakte, energibesparende bygningsfor-
mer, som rekkehus og blokker. Vi vet at
energibehovet til romoppvarming for ene-
boliger ligger 40 - 50% heyere per m2 enn
for blokkleiligheter. (OED 1985)

3. Fortetting skaner landbruksomrader, beva-
rer biologisk mangfold og sammenhengende
Sriluftsomrader. Det er flere grunner til at vi
ber bevare naturen rundt byene. Tettsteder
og byer ligger ofte sentralt i fruktbare land-
bruksomrader. Det dreier seg om biologisk
produktive omrader, kulturlandskap som
kan ha verdi bade for matproduksjon,
rekreasjon og som kulturhistorie.

Onsket om a resirkulere ressurser tilsier
ogsé at vi ber beholde apne arealer inntil
tettstedet som mottakere for avfall/
naeringsstoffer. A ta vare pa biologisk
mangfold pa nasjonalt niva er et annet
argument for & bevare store sammenheng-
ende naturomrader utenfor tettstedene.
Hver ny enebolig som blir bygget utenfor
tettstedene vil bety et tap av et naturomrade
pa ca 1000 m2.

4, Fortetting betyr mindre ressurser til drift
av tettstedet. Flere mennesker vil baere kost-
nadene til byens infrastruktur dersom den
kan utnyttes optimalt. Bide kommunaltek-
niske anlegg og anlegg for kommunal ser-
vice, helse og undervisning kan utnyttes
mer intensivt dersom en fortetter i omrader
med ledig kapasitet.

5. Fortetting kan gi urbane kvaliteter.
Tettstedet vil fa en klarere avgrensning mot
omlandet. En kan satse pa byreparasjon
inne i tettstedet, med utbygging pa ledige
tomter og brakkareal. De urbane rommene
kan bli helere og gis en hoyere material-
standard i en tettere by. En tettere by kan gi
grunnlag for et livligere sentrum med
starre tilbud av kulturaktivitet og handel.
Fortetting med boliger i sentrum, kan gi
starre trygghet og mer liv ogsa pa kvelden
og i helgene.

6. Fortetting kan gi et alternativt botilbud. 1
boligstrek med ensidig boligsammenset-
ning kan fortetting bidra til sterre variasjon.
I mange smahusomrader er det f.eks. etter-
sporsel etter lettstelte leiligheter hvor det
ytre vedlikeholdet tas hand om av fellesska-
pet. Fortetting med mer konsentrerte bolig-
former kan gi et slikt alternativt tilbud.
Dermed kan flere bli boende i sitt naermilje
ogsa nar en ikke lenger ensker ha ansvaret
for et stort hus med hage.



7. Fortetting kan gi bedre servicetilbud.
Fortetting vil bidra til at tjenestetilbudet
kan opprettholdes og at nye tjenester kan
etableres i naermiljeet. Dette gjelder savel
offentlige tjenester f.eks. skoler og post-
kontor, som private f.eks. butikker og bank-
filialer.

1.2 Fire farer ved fortetting

Fortetting kan redusere en del miljeproble-
mer, men innebaerer samtidig at andre
dukker opp. Fortettingsstrategien er derfor
ingen uproblematisk vei mot beerekraftige
byer:

1. Fortetting kan fore til at gronne lunger
bygges ned. Det kan bety at barn mister
lekearealer, at voksne mister omrader for
opphold og turgéing i hverdagen, at byve-
getasjonen og dyrelivet blir fattigere og
mindre variert slik at opplevelsesverdiene i
byen taper seg. Tap av grenne lunger er en
sveert vanlig arsak til at sterre fortettings-
prosjekter moter motstand lokalt.

2. Fortetting kan gi uheldige trafikkbelast-
ninger. Bygging av nye boliger innebaerer
mer trafikk i naeeromradet og dermed mer
stey, forurensning og trafikkfare i et veisy-
stem som ikke er utformet for den okte tra-
fikken. Flere biler krever mer areal til par-
kering.

3. Fortetting kan gi reduserte bokvaliteter.
Det kan dreie seg om darligere solforhold,
tap av utsikt, mer innkikk og stoy.
Fortettingen kan ga pa bekostning av felles
og privat uteareal. Den private hagen, en

vesentlig verdi ved a bo i enebolig, kan bli
bygget ned eller sterkt forringet. I sentrale
strok kan fortetting medfere spekulasjon i
tettere losninger enn enskelig for & oke
gevinsten av utbyggingen.

4., Fortetting kan forstyrre eller adelegge
tettstedets scerpreg, kulturhistoriske elemen-
ter og landskapstrekk. Det fysiske resultatet
av fortettingsprosesser kan bli rotete og
estetisk lite tilfredsstillende. Bygninger og
anlegg som krever rom og areal blir angre-
pet av naergaende ny bebyggelse.
Silhuetter og utsiktspunkter kan bli bygget
ned. Grenne innslag i bybildet forsvinner.
Manglende tilpasning mellom nytt og
gammelt kan edelegge strokskarakter og
arkitektur.
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Lite beerekraftig byutvikling de
siste 20-30 arene

Vi forbruker stadig mer tettstedsareal

I Norge har hver innbygger i byer og tett-
steder stadig mere plass til disposisjon.

For 21 norske tettsteder har giennomsnittlig
arealbruk okt med 23 prosent fra 1970 til
1990. Mens hver innbygger 1 1970 hadde
450 m2 til disposisjon, sa hadde dette okt til
554 m2 1 1990. Den storste okningen
skjedde pa 70-tallet med 20 prosent, mens
okningen bare var pa tre prosent pa dttital-
let. Det er sannsynlig at mer fortetting sam-
men med mindre tomter til eneboliger kan
forklare en god del av denne nedgangen.

(Larsen og Saglie 1995).

Tettstedsareal pr innbygger for 1970, 1980
og 1990 i m2/innbygger (Oslo er ikke inklu-
dert).
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Endring i tettstedsareal pr innbygger.

Nedbygging av landbruksjord

En betydelig del av tettstedsveksten foregar
pa landbruksjord. Figuren viser dette for et
utvalg norske byer i perioden 1984 til 1992
(Engebretsen 1993).

Oslo Bergen | Trondheim | Fredrikstad | Sarpsborg

1955-1965 26 24 51 22 37
1965-1975 25 18 53 30 32
1975-1980 11 * * * *
1984-1992 12 29 24 23 38

*Tall ikke tilgjengelig
Tallene angir prosent av samlet utbygging i forskjellige perioder som har

(eller sannsynligvis har) foregatt pa jordbruksareal.

Nedbygging av landbruksjord.
Sannsynlig beregning (Se note 1).

Sterk gkning i transport

Siden 1960 har antallet passasjerkilometer
med bil per capita blitt 10-doblet.
Storstedelen av denne trafikken skjer i byer
og tettsteder. (SSB).
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Norsk boligstandard pa

toppen i Europa

Norsk boligstandard er sveert hoy. Vare
boliger er i gjennomsnitt de mest romslige
1 Vest-Europa og sannsynligvis pa verdens-
toppen. Gjennomsnittlig var hver bolig i
overkant av 110m2 i 1988. Dette tilsvarer
43 m? per innbygger. I 1995 hadde dette
tallet okt ytterligere til 49 m2. Det
tilsvarer en okning pa 75% i

lopet av 30 ar (NBI 1995).
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1.3 Fortetting er nedvendig, men
ikke tilstrekkelig

Selv om fortetting gir mindre transport enn
vi ville fatt med utvidelser av tettstedene,
vil fortetting i seg selv ikke lose transport-
og trafikkproblemene.

Dersom vi apner for fortetting uten a gjore
noe med biltrafikken og grennstrukturen,
kan vi fd som resultat at bybefolkningen sit-
ter igjen med Svarteper - en tettere by med
feerre gronne omrader og med trafikk, for-
urensning og stoy. - Alt er blitt verre der
folk bor. En forutsetning for en miljevenn-
lig by, er at fortetting kombineres med
andre tiltak:

® Det viktigste ma vaere a begrense biltra-
fikken, med fysiske, juridiske, skono-
miske og holdningsskapende midler. I
fortettingsomrader ma tiltak som gir
bedre sikkerhet og fremkommelighet
for fotgjengere og syKlister, prioriteres
foran fremkommelighet for bilen. Slike
virkemidler er utviklet og tatt i bruk i en
rekke tyske og hollandske byer.
Styrking av kollektivtransporten sam-
men med tiltak som gjor det mindre
attraktivt & bruke bil, er en forutsetning
for en miljevennlig fortetting.

® Vi ma sette inn tiltak for 4 verne og for-
valte grennstrukturen. En tettere by
forer til okt bruk og belastning pa
gronne arealer og lekeomrader for barn.
Dette tilsier hoyere standard og okt
omsorg for de grenne omradene. En ma
dessuten skape en langt sterre variasjon
med flere opplevelsesmuligheter for alle
befolkningsgrupper. Naturomrader ma

sikres og grenne korridorer med stier
som gir tilgjengelighet internt i omradet
og til turmarka, méa opparbeides i takt
med fortettingen.

Vi ma styrke lokalsamfunnene innenfor
byene. Tiltak som forbedrer de fysiske
forholdene i eksisterende bebyggelse,
tiltak for & opprettholde og etablere ser-
vice og etablering av samarbeid med
lokale organisasjoner, ber ga hand i
hand med fortettingen.



Hva bor vernes - hvor
kan vi bygge?

Mange hensyn konkurrerer nar vi skal
bestemme hvor innenfor byen eller tettste-
det vi ber fortette. Vi ensker a bevare natur
bade til lek og rekreasjon. Hensyn til klima
og luftkvalitet har konsekvenser for folks
helse og tilsier at visse omrader ber forbli
apne. Landskapstrekk og kulturverdier i
det bygde miljoet onsker vi & bevare for
ettertida. Alt dette sier noe om hvor vi ikke
bor fortette.

Samtidig ensker vi a spare energi til trans-
port og redusere utslipp. Vi ensker a
utnytte arealressursene og infrastruktur
mest mulig ekonomisk. Hensyn til folks

trivsel og markedsvurderinger tilsier at vi
tenker pa hvor det er godt 4 bo og hvor folk
ensker a bo, nar vi planlegger fortetting.
Dette sier noe om hvor vi bar fortette.

Alle disse hensynene kan ikke innfris sam-
tidig. Noen av dem er til og med i konflikt
med hverandre. Det gjelder a finne de gode
kompromissene. I dette kapitlet skal vi pre-
sentere og drefte spersmal som beor stilles
pa kommune- og kommunedelplanniva nar
en skal bestemme hva som skal vernes og
hvor en skal bygge. Til slutt i kapitlet, set-
ter vi kravene for de enkelte tema opp mot
hverandre, i en samlet vurdering.



Hvor skjer fortettingen i dag?

Vi finner store forskjeller mellom byer/tettsteder med forskjellig storrelse. Studier i tre
norske tettsteder, Oslo, Skien og Raholt i Eidsvoll viser folgende:

Oslo:

Oslo har en omfattende fortetting, bl.a. som folge av Markagrensen. Hvor i byen fortettingen

skjer, kommer som folge av tomte- og byggemarkedet. Oslo har definert sakalte innsatsomrdder i

kommuneplanen av 1991, men har ikke utviklet virkemidler som gir fortetting i de prioriterte

omyrddene. De siste 10 arene har det meste av utbyggingen skjedd sentralt eller i

Oslo Vest:

o Store villatomter i Oslo Vest. Et byomrade med hoy status og tomtestorrelser som er inte-
ressante for private utbyggere som satser pa fortetting med serier av boliger.

o Middels store villatomter i hele Oslo Ytre by. «Svigersonnfortetting» med utskilling av
enkelttomter.

o Sentrale omrader i murby og treby som del av byfornyelse.

e Blandete omrdder og tidligere industriomrdder sentralt og noer kommunikasjonsdrer.
Omfattende transformasjoner (endringer bade av struktur og bebyggelse), bade til bolig- og
neevingsformal.

Skien:

I Skien finner vi nesten ikke fortetting i villastrok i de to formene som er vanlig i Oslo.
Fortettingen 1 Skien er lagt opp som en styrt prosess, hvor utbyggingsarealene bestemmes av
kommunen og bygges ut i en viss rekkefolge etter hvor det er ledig kapasitet i infrastrukturen.
Kommunen har saumfart apne arealer i byen og definert hvilke som er viktige for lek og
rekreasjon og hvilke som kan bygges ut.

10 -15% av utbyggingsarealene er satt av til andre formal enn boliger:

o Mindre jordbruksarealer og andre ubebygde arealer i sentrale villastrok.

o Lavt utnyttede boligkvartaler noer sentrum.

o Tidligere industriarealer og blandete strok, sentralt i byen.

Raholt:

Uthyggingen pd Riholt har ligget i grenselandet mellom fortetting og knoppskyting». Apne
lommer i tettstedet har etterhvert blitt fylt igjen med bebyggelse. Ettersom tettstedet blir tettere og
klarere definert, vil utbyggingen ta karakter av ren tettstedsutvidelse eller fortetting.

o Mindre jordbruksarealer i hele tettstedet. Innfylling i regi av private utbyggere.

o Starre smahustomter i hele tettstedet. Utskilling av enkelttomter.
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2.1 Naturverdier i by-og
tettstedsomrader

Vegetasjon og vann er grunnstammen i
gronnstrukturen.

Natur- og naturverdier er et omfattende
tema der alt fra geologi, geomorfologi, jord-
bunnsforhold, hydrologi, klimaprosesser,
vegetasjon og dyreliv inngar. Her konsen-
trerer vi oss om de vegetasjonskledte omréa-
dene samt omrader knyttet til vann, fordi
begge deler utgjer grunnstammen i grenn-
strukturen. En variert grennstruktur har
betydning pd mange mater. Hva skal til for
a ta vare pa en livskraftig grennstruktur i en
by eller et tettsted som stadig blir tettere?
Er det spesielle kvaliteter som vi szerlig bor
legge vekt pa i tettbygde omrader?

Hvilke naturomrader har vi i

byer og tettsteder?

I tettbygde omrader er det oftest lite til-
bake av den opprinnelige naturen. Vi finner
stort sett bare mindre rester, vanligvis
sterkt pavirket av trakk, gjedsling fra
hunder og katter, luftforurensning og skjot-
sel. Mesteparten av de vegetasjonskledte
omradene er menneskeskapte og finnes pa
villatomter, i parker og kirkegérder, rundt
institusjoner osv. Bynaturen ma med andre
ord karakteriseres bade som menneskepa-
virket og menneskeskapt.

Nar vi ensker & ta vare pa natur i tettbygde
strek, er det primaert av hensyn til folks
helse og trivsel og for a sikre barn gode
lekeomrader. Dette betyr for det forste at vi
ma sikre best mulig betingelser for at by-og
tettstedsnaturen kan overleve og formere
seg. Dernest ber vi tenke gjennom hvilke

1

arter mennesker serlig setter pris pa, slik
at disse artenes livsvilkar blir best mulig.
Det kan f.eks. vaere blomstrende plantear-
ter, syngende fugler, sommerfugler osv.
Bevaring og utvikling av en vakker og vel-
fungerende bynatur kan ogsa innebzaere at
det mé finnes arter som mennesker vanlig-
vis ikke liker. Mange fuglearter er avhengig
av insekter, f.eks. biller som kanskje fore-
trekker «stygge» sikalte brakkarealer.
Sommerfuglene trives ogsa gjerne i slike
omrader. Disse arealene kan lett utsettes
for ugjennomtenkt fortetting fordi de ikke
umiddelbart appellerer til oss og fordi vi
ikke forstar deres plassi byens eller tettste-
dets gkologiske system.

I visse tilfeller finnes det biotoper eller
levesteder for dyre- og planteliv i tettbygde
omrader med naturfaglig verdi, sakalte
nekkelbiotoper. Disse kan ha betydning for
biologisk mangfold bade regionalt og nasjo-
nalt. Generelt er det likevel de store,
sammenhengende naturomradene utenfor
byer og tettsteder som har betydning nar vi
skal bevare biologisk mangfold i litt sterre
skala. Fortetting er derfor ogsa en strategi
for & ivareta biologisk mangfold pa nasjonalt
og regionalt niva.

Vann og natur, ofte i kultivert form, utgjor vik-
tige deler av gronnstrukturen.



Hvordan pavirker fortetting grenn- med velutviklet tresjikt, apne kultiverte are-

struktur og biologisk mangfold? aler og omrader knyttet til vann reduserer
Undersegkelser av en rekke norske byer og sine andeler av byggesonen, mens de halv-
tettsteder viser at bade innhold og utbre- apne kultiverte arealene og de gra arealene
delse av de grenne omradene endres. oker. En framtidig fortettingsstrategi bor
Hovedtendensene nar det gjelder innholds- soke & snu denne trenden for & ta vare pa det
endringene er at naturomrader, omrader mangfoldet som mennesker onsker seg.

Raholt 1971 Raholt 1986

I 1 N >40% tredekning
I 2 N <40% tredekning
! 3 N Halvapen mark

. 4 N Apne arealer
I 5N Vann
I 1K >40% tredekning
2K <40% tredekning
[} 3K Halvapen mark

! 4K Apne arealer

. I 5K Gratt areal

Bekk

B Natur
B Tresjikt
B Halvapne kultiverte arealer

B Apne kultiverte arealer
B Gra arealer

% av arealeti 1986 i forhold til 1971

Faktisk endring av de vanligste gronnstrukturkategoriene fra 1960 til 1990 i tettstedet Raholt. Det er scer-
lig naturomrddenes andel som reduseres. Omrdder med velutviklet tresjikt og dpne kultiverte avealer
f-eks. landbruksomrdder reduseres ogsd. Halvdpne kultiverte arealer, f-eks i hager og gra arealer f-eks.
asfaltflater, oker.
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Hvordan bevarer vi gregnnstruktur og
biologisk mangfold?

For a sikre en mest mulig mangfoldig og
levedyktig grennstruktur, ma vi ta vare pa
ulike typer grenne omrader bade pa privat
og offentlig grunn. En mer biologisk fun-
dert arealforvaltning ma saerlig prioritere
gronnstrukturens sammenheng, form og
innhold. Grentarealenes storrelse er ogsa
en viktig faktor. I det etterfolgende skal vi
se mer detaljert pa hvilke arealer vi ma
vaere forsiktige med i forbindelse med
fortetting.

E@E@E

I DN-handbok nr.6. 1994 kan du lese
mer om de biologiske arealprinsippene.

* Ta vare pa de store sammenhengende
gronne omradene. For & sikre en mangfoldig
og levedyktig grennstruktur, ber man ta
vare pa de store sammenhengende omra-
dene, gjerne slike som har kontakt med
naturomradene utenfor tettbebyggelsen.
Store sammenhengende omrader med sted-
egen vegetasjon ma en vare serlig forsik-
tig med a bygge i eller dele opp med veger
og andre inngrep. Undersekelser viser at
det er klare sammenhenger mellom arts-
mangfold og sterrelse pa slike arealer. Store
parker eller andre arealer som er mer kulti-
verte er kanskje ikke sa artsrike idag, men
med et annet innhold eller skjotsel kan
dette endres. De er m.a.o. et potensiale som
en bor vare varsom med 4 bygge ned eller
redusere i storrelse.
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- Ubebygde grgnne omrader

‘ Observerte grevlinger

Store, sammenhengende natur- og grontarealer
er en betingelse for d ta vare pad et rikt plante- og
dyreliv. Undersokelser av grevlingens utbredelse i
Trondheim belyser dette (Braseth 1996). Det
samme gjelder andre arter, men dette er lite
undersokt 1 Norge.

Studier i tre norske tettsteder viser at utvik-
lingen innenfor den tettbygde sonen i stor
grad pavirker bade strukturen og formen
pa de grenne omradene. Sammenhenger
brytes bade pa grunn av veger og bebyg-
gelse. Sterrelsen, iseer pa naturarealene,
reduseres sterkt. Hovedtendensen er at de
store gronne omradene fragmenteres i flere
og mindre omrader. Mye av dyrelivet i
byomrader er avhengig av at det stadig tilfo-
res nye individer fra de store sammenheng-
ende naturomradene utenfor og det kan bli
fattigere som folge av urbaniseringen.
Brudd i en sammenhengende grennstruk-
tur er imidlertid mest problematisk i for-
hold til rekreasjon og friluftsliv.



Raholt 1971

Raholt 1986

Naturarealer

Brudd i sammenhenger

L]
<>

Brudd i en sammenhengende gronnstruktur er uheldig for dyrelivet, men iscer en ulempe for
rekreasjon og frilufisliv. Dette er ikke noe storbyfenomen, men like utbredt pa sma steder som her

pa Raholt.

I Skien kommune er sikving av gronnstrukturen en viktig del av fortettingsstrategien.
Sammenheng i strukturen er et av siktemdlene. I interviuer med beboere i sentrale byomrdder i
Skien framheves nettopp betydningen av at de har en sammenhengende natur-og parkstruktur fra
den sentrale bykjernen mot det ubebygde landskapet utenfor.

Formendring er ogsa ganske patagelig i de
omradene vi har undersekt. Det viser seg at
de storste naturomradene blir mer avlange,
flikete og at de ofte punkteres i midten med
bebyggelse eller andre inngrep. Bade av
hensyn til naturverdiene og for rekreasjon
og friluftsliv er en mest mulig kompakt og
sirkuleer form av sterst verdi. En slik form
sikrer bl.a en rofylt kjerne. Folk tiltrekkes
av slike omrader med stillhet kombinert
med en folelse av rom og uendelighet.
(Berggren-Barring og Grahn 1995).
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* Mindre naturrester er ogsa verdifulle.
Innenfor byggesonen er rester av stedegen
natur i ferd med a forsvinne. Derfor ber vi
ha som hovedprinsipp at ogsa flest mulig av
de sma naturrestene bor bevares. De har
betydning for biologisk mangfold, ikke
minst for fugleliv. De kan f.eks. ha et velut-
viklet tresjikt som fuglene foretrekker, eller
kanskje vaere tilvokst med sakalt ugress der
sommerfuglene kan sverme. Iser for barn
er de sma naturrestene verdifulle fordi de
ligger i naermiljoet og utgjer sma jungler
som voksne ikke alltid vet finnes.



* Ta vare pad bade det typiske og det sjeldne!
Bade av hensyn til biologisk mangfold,
naturopplevelse og formidling av naturver-
dier, ber en serge for a ta vare pa bade det
som er typisk for stedet eller regionen og
det som er sjeldent. Det som er typisk for
en region kan dessuten vere sjeldent pa
landsbasis. Edellovskog er f.eks. typisk for
deler av Vestfold og kan derfor bli utsatt for
hugg lokalt. Ravinelandskapet pa Romerike
er unikt i Ser-Norge. Det holder pa a for-
svinne pa grunn av bakkeplanering o.l.
Intervjuer viser at det likevel betraktes som
verdilest pa et sted som Raholt. Slike omré-
der blir lett ofret fordi ingen ser verdiene i
dem, ja de betraktes som direkte stygge.
Samtidig som vi aksepterer at folk har ulike
oppfatninger om pent og stygt, ma vi derfor
formidle betydningen av slik natur i tilknyt-
ning til planlegging.

* Vatmarker og vann gir rikt biologisk liv.
Vatmarker og vann i alle utgaver enten det
er elver, bekker, dammer, sjoer eller fjorder,
er verdifulle ledd i grennstrukturen. De har
gjerne et rikere artsinventar enn omradene
rundt og bidrar derfor bade til det biolo-
giske mangfoldet og til naturopplevelser for
oss mennesker. I undersekelser av hvilke
landskaper folk foretrekker, kommer elver
og vann spesielt hoyt opp pa prioriterings-
listen. Omrader langs vann mé derfor sik-
res for almenheten. Likevel er dette natur-
typer som er truet av nedbygging.
Elvekantene blir utbygd og den naturlige
vegetasjonen langs breddene forsvinner. I
visse tilfeller blir det ogsa fylt ut langs elver
og sjofronter slik at selve vannspeilet blir
mindre. Apne bekker er redusert dramatisk
i omfang.

Ca 1950

===-Underspkelsesomrade | .
Vann, sjo
=== Bekk, elv N

[ s00m  1000m |7, . 5, -
| I E— N R T S
il v Y

Ca 1990

1
S L

===*Undersokelsesomrade I\"\-_
Vann, sjo 5
=== Bekk, elv

N e
0 500m  1000m |
1 1

I undersokelsesomradet i Oslo ble antall lopemeter bekk redusert fra
5910 meter til 2760 meter fra 1950 til 1990, en reduksjon pa 53%.
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* Ta vare pa biotopmangfold.

A ta vare pa naturkvaliteter i fortettings-
prosessen, betyr a ta vare pa det lokale
biotopmangfoldet. Dette er den beste
maten a sikre et variert dyre- og planteliv
pa. Biotopmangfoldet vil variere fra sted til
sted, fordi det er ulike natur- og kulturgitte
forutsetninger som bestemmer hvor stort
dette mangfoldet vil veere. En registrering
av biotopmangfoldet bor vaere noe av det
forste som gjeres i fortettingsplanlegging.
Den enkleste maten a gjore dette pa, er a
bruke det skonomiske kartet og fargelegge
de ulike naturklassifikasjonene. Det vil gi
en forste oversikt over variasjonen av f.eks.
skogstyper. Videre kan man supplere med
registreringer av sékalte nekkelbiotoper,
biotoper som har en sentral betydning nar
det gjelder a ta vare pa det biologiske
mangfoldet.

L] Barskog av hoy bonitet N
~ Barskog av middels bonitet 5 Lauvskog av hoy bonitet
Blandingsskog av hoy bonitet L= ] Gjadslet beitemark
Myr [ Vassjuk skogsmark

Jorddekt fastmark

Dyrka jord og dyrkbar jord

Det okonomiske kartverket kan brukes til a fa
et inntrykk av biotopmangfoldet. Fra Raholt.

Nokkelbiotoper er spesielt artsrike natur-
typer, naturtyper som er levested for sjel-
dene eller truede arter eller sjeldne natur-
typer uavhengig av artsrikdom
(Naturvernforbundet, 1995).

* Et velutviklet tresjikt gir rikt fugleliv. Det
er klare sammenhenger mellom et velutvi-
Klet tresjikt og et rikt fugleliv. Dersom man
onsker a beholde fuglesangen eller kanskje
til og med eoke antallet arter i omradet, ma
man bade bevare treer og helst plante flere.

Trass i tresjiktets store betydning bade
estetisk, opplevelsesmessig og for det biolo-
giske mangfoldet, er hovedtendensen at
treerne sakte men sikkert blir borte. I Oslo
fantes det f.eks. pa 50-tallet et «dryss» av
treer i de sentrale ostlige bydelene. Pa 90-
tallet er mye av denne trevegetasjonen
borte. Utbygging og vegutvidelser er vik-
tige arsaker. Samtidig har en rekke mindre
naturrester med trevegetasjon blitt tatt til
utbygging. Den samme tendensen ser vi i
villaomradene, hvor de store traerne i
hagene blir hogd bl.a. som resultat av for-
tetting. Nar treerne forsvinner, blir ogsa tett-
bebyggelsen fattigere pa biologisk liv, ikke
minst fuglesang. Det blir dessuten fa
«grenne elementer» igjen med samme
malestokk som bebyggelsen.

Forholdet mellom antall treer over 5m
per daa og antall fuglearter.

fuglearter/daa
= N

o
2,3

0,4
1
2
2
2
3,4
4
1

Nar antall treer oker, oker ogsa antall fugle-
arter. Eksempel fra Skien.



* Gamle biotoper er mest artsrike. fant sted. (Wirén1994). Reetablering av

Et velutviklet og artsmangfoldig ekosystem utvokst trevegetasjon vil ta flere generasjo-
tar lang til 4 etablere. Undersekelser har for ner. De mest artsrike engomradene i en
eksempel vist at det tar 7-8 ar for et buskas undersekelse i Oslo hadde eksistert som
reetablerer den flora og fauna som var til- enger siden 1950. De nyere, apne eng-

stede i buskaset for en nedklipping arealene var mindre artsrike.

G e g >

Gamle, mangfoldige biotoper med mye treer er de mest artsrike. Fra Alna i Oslo.

* Unnga a bryte trekkveier for dyr. planfase, slik at man unngér & bygge ned
Trekkveier for dyrelivet, primeert vilt er eller fortette i sentrale viltkorridorer.
registrert i alle fylker og finnes hos Viltkorridorer kan ogsa fungere som korri-
Fylkesmannens miljevernavdeling. Disse dorer for andre arter, inkludert mennesker.

opplysningene ber legges inn i en tidlig

Anbefalinger: ® Vann - i form av sjoer, dammer, bekker,
Folgende omrdder innenfor tettstedet har spe- elver, vatmarker, inkludert kant-
sielt store naturverdier og bor prioriteres hoyt vegetasjon.

som del av gronnstrukturen: Omyrdder med typiske eller sjeldne arter.
Omvradder med stort biotopmangfold.
Omrader med velutviklet tresjikt.
Omradder med gammel vegetasjon.
Registrerte nokkelbiotoper.

Trekkveier for dyr.

® Sammenhengende grontarealer.
Seerlig viktig er de store omrdadene med
opprinnelig vegetasjon.

® Swmd naturrester i byggesonen.
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1 forbindelse med analysen av gronnstrukturverdier pa Raholt ble det laget et eget temakart der
naturverdiene er vurdert i tre klasser bl.a. basert pa de biologiske arealprinsippene nevnt foran.
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2.2.Klima og luftkvalitet

Bebyggelse og grennstruktur pavirker
klima og luftkvalitet

Mange norske byer og tettsteder har darlig
luftkvalitet. Bortsett fra noen fa utpregede
industristeder, skyldes dette primaert

utslipp fra de diffuse kildene og szerlig fra
biltrafikk. Fortetting kan bidra til 4 for-
sterke luftforurensingsproblemene bade
ved okt lokal biltrafikk og fordi ny bebyg-
gelse hindrer utlufting. Bebyggelsen kan
m.a.o. skape en ny topografi som legger seg
over de opprinnelige landformene. Det opp-
star barrierer som hindrer utskifting av
frisk luft f.eks. i bykjerner der den trengs
mest.

Eksemplet viser hvordan veger og bebyggelse har skapt en ny topografi som sammen med den opp-
rinnelige, hindrer utlufting av omrddet. Dette er idag et av de mest belastede omrdadene i Oslo nar
det gjelder luftforurensinger. Forurenset luft fra alle de store veiene lengre novd i daldraget, kom-
mey sigende nedover og hopes opp i Kveerner-omradet. Eventuell ny bebyggelse her kan forverre

situasjonen betraktelig. (Borve og Jonassen, 1994).

Grenne omrader og ikke minst daldrag med
elver og vann, bidrar til at byene far tilforsel
av ren og frisk luft og kan fungere som fil-
tere for forurenset luft. Fortetting i slike
omrader kan derfor ha negativ effekt pa luft-
kvaliteten.Generelt ber en ikke fortette eller
tilrettelegge for lek og uteopphold i lavere-
liggende partier der kald og eventuelt foru-
renset luft stagnerer. Fra naturens side
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dreier det seg vanligvis om dalbunner og
lavtliggende myr-, sump- og vannomrader.
Bebyggelse og beplantning kan imidlertid
ogsa ha positive effekter dersom det brukes
malbevisst for & kanalisere vinder slik at
byen tilferes frisk luft. Ofte er uensket vind
antakelig et like stort problem som foruren-
set luft. Fortetting kan brukes planmessig til
a beskytte mot uensket vind.
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Fra Gamlebyen i Oslo der det ble utarbeidet en kombinert klima-og gronnstrukturanalyse, som
grunnlag for a vurdere fortettingspotensialet (Jonassen m.fl. 1995).

Anbefalinger: Vegetasjon kan plantes eller bevares langs

Omyrader hvor en bor veere varsom med Jorurensende veger.

Sortetting: ® Stagnasjons- og kaldluftomrader. Dette er

® [riskluftomrdder. Dette er byens <lunger», vanligvis lavereliggende partier i landska-
hwvor den friske lufta blir hentet. Slike omra- pet hvor kaldluft dreneres og stagnerer. Slike
der vil oftest ligge utenfor byen og bestdr av omydder bor ikke fortettes, dels fordi energi-
savel skog- og jordbruksarealer som sjpom- bruken til bygningsoppvarming er hoy der,
rader. Iblant kan ogsa bebygde naturarea- dels fordi slike omrader ofte er forurenset.
ler f.eks. villabeltet ha samme funksjon. Omvrdder av denne typen er heller ikke godt
Fortetting her vil kunne redusere den posi- egnet til lek og uteopphold.
tive effekten.

® Ventilasjonskanaler fra friskluftomrddene Omyrdder hvor fortetting kan virke gunstig inn
inn til tettbebyggelsen. Disse kan avskjoeres pa klimaet:
bpa grunn av fortetting, men ogsd hvis de ® Pq vindutsatte steder kan fortetting kombi-
tilplantes for tett. nert med tilplanting bidra til a skape le.

® Filteromrader kan brukes planmessig for @
filtrere sotpartikler o.1. fra forurenset luft.
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2.3 Fortetting endrer landskap
og arkitektur

En red trad i denne veilederen er at det
naturgitte og det bygde ma analyseres
parallelt og holdes opp mot hverandre.
Topografi og andre naturforhold har skapt
grunnlaget for bebyggelsen som pé sin side
har modifisert det naturgitte grunnlaget.
Dette er prosesser som hele tiden vil paga i
urbane omrader. Fortetting endrer det visu-
elle bildet av tettstedet eller byen som hel-
het, og spesielt det enkelte omradet. Nar vi
apner for fortetting, méa vi veere klar over at
byen og sarlig det enkelte stroket etter
hvert vil f4 en ny karakter. Her skal vi se pa
hvilke omrader som er spesielt sarbare
overfor fortetting.

Omrader med opprinnelige og
karakteristiske landskapstrekk

Dette er forst og fremst landskapstrekk for-
bundet med den geologiske tilblivelsen av
stedet, som har gitt opphav til landformer
og naturtyper. Siden den geologiske varia-
sjonen i Norge er stor, vil vi finne byer og
tettsteder i svaert varierende omgivelser.
Poenget er a fa tak i de lokale saerpregene,
slik at man er i stand til & vurdere hva som
kan bebygges og hva som ber vernes.
Kritikk av etterkrigsbebyggelsen har bl.a.
gatt ut pa at alt ble planlagt og bygget likt,
uansett hvor i landet man befant seg. Ved a
ta vare pa lokale landskapstrekk, kan vi
motvirke tendensen til ensretting og la
stedene beholde sin identitet.
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Tegnforklaring

|| Aslandskapet
|:| Flatelandskapet
|:| Ravinelandskapet

|:| Elvelandskapet
- Dodislandskapet

I forbindelse med utarbeidelsen av kommune-
delplan for Raholt, ble stedets geologiske tilbli-
velseshistorie analysert. Landskapet ble delt
nn 1 fem hovedgrupper. Mesteparten av
bebyggelsen befinner seg i flatelandskapet,
men er i ferd med d ete seg oppover i dsene.
Dette kan lett utviske det karakteristiske skil-
let mellom ds og slette. Anbefalingen gikk der-
for ut pa a veere varsom med mer utbygging i
asene, samt la ravinelandskapet, elveland-
skapet og dodislandskapet fa veere i fred.
Fortetting pa flatene ble dermed anbefalt som
utbyggingsstrategi for Raholt ut fra overord-
nete landskapstrekk.



Romdannelser og silhuetter

Pa byniva har de overordnete landskaps-
trekkene storst betydning, f.eks. aser, elve-
bredder og sjofronter. Pa bydelsnivaet kan
mindre terrengformasjoner og vegetasjons-
kledte arealer i hager, pa koller, alléer o.1.
skape romvirkning og silhuetter. De grenne
innslagene har ogsa betydning som
sammenbindende ledd i bystrukturen.
Bebyggelsen selv kan gi rom- og silhuett-
virkning slik at vi kan oppfatte byen i
mindre enheter.

Pa det overordnete nivaet vil fortetting
seerlig kunne endre naturlandskapet ved at
sterre deler av de vegetasjonskledte area-
lene innenfor tettstedet bygges ned.
Fortetting kan ogsa endre inntrykket av
selve bebyggelsen si kraftig at det oppleves
pa byniva. Oyet er spesielt folsomt for sil-
huettvirkninger. Bade sterkere utnyttelse i
aslandskap med oppflising av skogsilhuet-
ter og heyere bebyggelse innenfor urbani-
serte omrader med endret «skyline», kan gi
tettstedet som helhet en ny karakter.

Pa bydels- og omradeniva forsvinner saerlig
lokale vegetasjonsinnslag som folge av for-
tetting. Felling av et stort enkelttre eller en
alle er nok til at et helt omrade endrer
karakter. P4 den annen side kan fortetting
og ny vegetasjon brukes planmessig for a
skape rom og identitet.

Stasjonsomradet pa Rotnes i dag.

Fortetting kan brukes planmessig for d
forbedre sentrum. En onsker a bevare den
overordnete vegetasjonsrammen og innpasse
ny bebyggelse sammen med allébeplantning.
(Nittedal Kommune, 1993).
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Det samme omradet dersom Stasjonsbyalternativet velges (Nittedal Kommune, 1993).



Enhetlige omrader

Byen eller tettstedet kan analyseres som
omrader med ulik karakter. Fellestrekk i
bebyggelse og natur gjor at en kan identifi-
sere dem og skille dem fra naboomradene.
Dannelsen av omradekarakteren kan
beskrives som at en historisk betinget
bebyggelse er lagt inn i et konkret land-
skap. Omradekarakteren er dermed noe
langt mer enn et visuelt ferniss. Den avspei-
ler byens materielle grunnlag og tilblivelse.
Folgende trekk gir til sammen omradeka-
rakteren:

® Bebyggelsesstrukturen, mensteret som
dannes ved repetisjon av tomteform, hus-
plassering og veisystem.

® Tetthet, seerlig forholdet mellom bebygd
areal og bygningenes hoyde.

® Hustyper og byggeskikk, herunder eta-
sjeantall, dimensjoner, materialer og form.

® Jandskap og vegetasjon, bl.a. topografi,
orientering, vegetasjonstype og romlig
fordeling av vegetasjon.

I enhetlige omrader er flere av disse trek-
kene sammenfallende. Det gjor omradene
lette 4 identifisere. Om vi tar Ulleval hageby i
Oslo som eksempel, finner vi at alle fakto-
rene over er tilstede. Spesielt byggeskikken
og vegetasjonen setter sitt preg pa omradet
og gjer at vi desidert vil betegne omradet
som enhetlig.

Andre steder kan bebyggelsesstrukturen
alene vaere avgjorende for & betegne et
omrade som enhetlig. Et smadhusomrade
kan ha vokst sakte fram gjennom hele vart
hundrear. Det kan ha variert arkitektur og
flere vegetasjonstyper, men en stram regule-
ring med styrt husplassering gir ordensprin-
sipper som gjer at vi lett kan skille det fra
naboomradene.

Pa mindre steder kan omrader prosjektert under ett og bygd ut av én utbygger, framsta som enhet-
lige 1 kontrast til en mer tilfeldig blanding av eneboliger av forskjellig drgang. I tettstedet Raholt
fungerer slike enhetlige felt som visuelle referanser for besokende.




Enhetlige omrader fungerer som visuelle
holdepunkter i bylandskapet, som vi kan
orientere oss i forhold til. De siste tidrenes
utvikling har endret bybildet bade i stor og
liten skala. Store deler av bebyggelsen
framstar som sammensatt, oppbrutt og uten
Klar struktur. Dette kan vaere noe av bak-
grunnen for at vi nd ensker a ta vare pa
enhetlige omrader.

Blant de omrddene Oslo kommune
onsker a handtere spesielt i fortettings-
sammenheng, er Sogn hageby. Dette er
eksempel pa et enhetlig omrdade hvor
spesielt bebyggelsesstruktur og bygnings-
typer gir stroket karakter. Gjennom et
neert samarbeid med beboerne, forsoker
planleggerne a fa til fortetting som i minst
mulig grad endrer bebyggelsesstruktur og
omvadekarakter. Velforeningen har utar-
beidet analyser av gronnstruktur og
bebyggelsesmanster.

(Oslo kommune, Plan- og bygnings-
etaten).

Omrader og enkeltobjekter av historisk
betydning

En by eller et tettsted er ikke bare en rent
praktisk innretning som vi bruker for a
utfore vare daglige gjoremal. Byen er ogsa
avleiret erfaring fra andre tider, bilder av
tidligere kultur. Strek og bygninger fortel-
ler byens historie, gir den identitet og ska-
per tilherighet hos innbyggerne. En utvis-
king av historisk betydningsfulle trekk i
byen vil ogsa redusere ut muligheten for
kunnskapsoverforing til vare etterkommere.

Historisk verdi forbindes gjerne med prakt-
bygninger eller fornminner. Vi mener en
bredere tilnaerming er nedvendig, hvor
bade verdier i det bygde og landskapsver-
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dier inngar. Hva utenforstaende ville
betegne som halvgammel hverdagsarkitek-
tur kan for eksempel ha stor kulturhistorisk
interesse for lokalsamfunnet. Det viser de
mange redningsaksjonene for bygningsmil-
joer og enkelthus rundt om i landet. Norske
tettsteder er for en stor del bygget i etter-
krigsperioden. Selv sapass ny bebyggelse
vil derfor ha historisk interesse idet den
forteller om stedets utvikling.

Landskapverdiene sett med historiske
briller er ofte knyttet til tidligere tiders
driftsformer i jord-og skogbruket. Ved a
holde pa tettstedsgrensen, kan vi ogsa
skape et grunnlag for at denne delen av
kulturlandskapet bevares. Innenfor tettste-
det er det saerlig historiske overleveringer i
greonnstrukturen vi er opptatt av; en gam-
mel hage, et parkanlegg , en kirkegard osv.

Epletreerne fra Kildals gamle plantasje pa
Hoyenhall i Oslo, kan fortsatt beundres i de
private hagene.



Utsiktspunkter eller omrader som
ligger i markerte siktlinjer

Markerte utsiktspunkter og siktlinjer gjor
at vi kan orientere oss i et omrade. Isaeri de
flateste landskapstypene vil interne heyde-
drag og landemerker langt utenfor tettste-
det ha betydning for hvordan vi oppfatter
og orienterer oss i landskapet. Aser, mindre
heydepunkter og andre heyereliggende
omrader i tettstedet er vanligvis de viktigste
utsiktspunktene. Landemerkene kan vaere

asrygger, terrengformer eller byggverk,
f.eks. radiomaster o.l. utenfor tettstedet,
eller det kan vaere spesielle terrengformer
eller bygninger f.eks. kirketarn innenfor
tettstedet. Fortetting i utsiktsomrader og
markerte siktlinjer av betydning for hele
tettstedet, kan fore til at slike omrader
privatiseres og gjores tilgjengelige kun for
fa mennesker. I et flatt landskap er det
spesielt viktig a ta vare pa denne typen
felles opplevelsesmuligheter.

Utsikten mot Mistberget fra Raholt er viktig for a kunne orientere seg.
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—— Hovedvei
Cor Bane med stasjon

—— Markagrense

Bunnefiorden

Oslo kommune er i gang med et reguleringsarbeid for villabeltet i ytre by. Her har de inndelt
fortettingsomradene i fire kategorier:

O 1. Steder egnet for bymessig utvikling.
Omrader neer trafikknutepunkter og sentra hvor det satses pa betydelig fortetting med
egen reguleringsplan.

2: Omyrdder underlagt scerlige hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern.

I den sterke fortettingsprosessen som pagar innenfor villabebyggelsen, star viktige
landskapstrekk i fare for a forsvinne. Deler av dslandskapet vil derfor bli behandlet
spesielt.

3: Omrader med bevaringsverdi.

Her dreier det seg om helstepte, godt planlagte og historisk verdifulle bygningsmil-
jeer. Kommunen har, i samarbeid med byantikvaren, bestemt & utarbeide egne regu-
leringsplaner for slike omrader. Det dreier seg ikke om bevaring i antikvarisk for-
stand, men heller om 4 ta vare pa de viktigste delene av strokets kvaliteter.

4: Generelle fortettingsomrader.

Denne kategorien utgjer hovedtyngden av villaomradene. Her har kommunen utar-
beidet en forenklet reguleringsplan.
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Temakart landskap, Raholt. Her har planleggerne forsokt a kartfeste og verdivurdere de viktigste
trekkene i den overordnete gronnstrukturen. Dette og forrige Raholt-kart utfyller hverandre.
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OMRADETYPER PA RAHOLT I

1. Blandet, apen bebyggelse, spredte traer og
busker, plenareal.

2. Blandet, apen bebyggelse, ofte velutviklet
buskskikt og store traer.

3. Blandet, tett bebyggelse, fortettete omrader
og tomtedelingsplaner fra 70- og 80-tallet.
Spredte traer og busker, plenareal.

4. Gardstun.

5. Typehusfelt fra 20-tallet, totalprosjektert,
2 - 3 daa tomter, byggelinjer, spredte traer
og busker, plenareal.

6. Typehusfelt fra 60- og 70-tallet, totalpro-
sjektert, 500 - 1000 m2 tomter, byggelinjer,
spredte treer og busker, plenareal.

7. Typehusfelt fra 80- og 90-tallet, totalpro-
sjektert med valgmuligheter, 1 daa tomter,
byggelinjer, stgrre naturarealer bevart, suk-
sesjonsstadium med velutviklet buskskikt
og en del treer.

8. Typehusfelt fra 80- 90-tallet, totalprosjek-
tert, 300 - 800 m2 tomter, byggelinjer,
spredte traer og busker, plenareal.

b S A q

9. Institusjoner, service og naeringsbygg fra
60- 90-tallet, apne arealer uten trzer eller
busker, gra arealer.

10.Ubebygd grgnnstruktur med stor verdi.
og jordbruksarealer

1 tettstedsvurderingen for Raholt ble kartleggingen av bebyggelsen og gronnstrukturen sammenstilt

og kategorisert i 10 omradetyper.

Anbefalinger:
I forbindelse med fortetting bor en scerlig
veere oppmerksom pa folgende omrader:

® Omprader med opprinnelige og karakteris-
tiske landskapsttrekk.

® Romdannelser og silhuetter.

® Enhetlige omrader.

® Omvrader og enkeltobjekter av historisk
betydning.
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® Utsiktspunkter eller omrader som ligger i
markerte siktlinjer.

For d ta vare pa disse omrddene bor det
utarbeides en by- og landskapsanalyse.
Formalet med den er a karakterisere
dagens situasjon og ta stilling til hvilke
verdier en onsker d beholde. Analysen

bor omfatte savel naturlandskapet som det
bygde miljoet.



2.4 Transporthensyn tilsier
konsentrasjon

Transporthensyn har til alle tider veert til-
lagt stor vekt i byplanlegging. Tidligere var
en mest opptatt av reisetiden mellom bolig
og arbeid som en forutsetning for & skaffe
arbeidskraft til ny virksomhet. Etter hvert
kom spersmalet om ekonomi i transportin-
vesteringer sterkere inn i bildet. T-baneut-
byggingen i f.eks. Oslo, skjedde under for-
utsetning av stor befolkningstetthet i dra-
bantbyene som nettet skulle betjene. I de
senere arene har transportreduksjon og
muligheten for & ga over fra bil til kollektive
transportmidler, veert en viktig begrunnelse
for a velge byutviklingsstrategi. Mélet er &
redusere energibruk og utslipp av gasser
fra transport. Reiser til og fra arbeidet
utgjer i dag pa landsbasis under 25% av
total reiselengde, i Osloregionen trolig

noe mer. Andelen fritidsreiser har derimot
okt sterkt.

Den geografiske fordelingen av boliger,
arbeidsplasser og service innenfor tettste-
det pavirker transportmensteret og har
konsekvenser for energibruk og utslipp.
Malet om redusert energibruk og foruren-
sing fra transport tilsier (Naess-1996):

® [ortetting sentralt i tettstedet. Det gjelder
bade boliger og arbeidsplasser. Vi vet at
de daglige reisene i de storre byene er
betydelig kortere blant beboere i indre
bydeler, enn blant folk som bor i utkanten
av byomradet. Korrigert for andre fakto-
rer som pavirker energibruken, bruker
beboerne i de mest perifere boligomra-
dene i Stor-Oslo mer enn dobbelt s mye

29

energi til lokal transport som beboerne i
de mer sentrumsnaere byomradene.
Forskjellen i energibruk per. innbygger
tilsvarer 26 prosent av gjennomsnittsnord-
mannens totale energibruk til innenlands
transport.

® Hoy tetthet innenfor tettstedet som helhet og
innen hver enkelt bydel. Hoy tetthet for
tettstedet som helhet gir kortere avstand
mellom de ulike reisemalene innenfor
byen. De enkelte omradene i byen bor
bygges tett for & sikre grunnlag for kol-
lektivtransport og gang- eller sykkelav-
stand til lokale funksjoner. Boligrettet
service slik som skole, barnehage og
dagligvare bor plasseres sentralt i lokal-
samfunnet.

® Utbygging i tyngdepunkter langs kollektiva-
rer kan ha betydning for hvilket reisemid-
del folk velger og dermed ha konsekven-
ser for energibruk og utslipp. Boliger og
saerlig arbeidplasser bor lokaliseres mest
mulig sentralt, men dersom arbeidsplas-
ser av ulike grunner ma plasseres i peri-
ferien av tettstedet, ber disse etableres i
neerheten av tyngdepunkter i kollektiv-
transporten. Dette gjelder ogsa boliger.

Anbefalinger:
Ut fra transporthensyn kan vi sette opp

folgende prioriterte rekkefolge for hvor i
tettstedet fortetting bor skje:

1. Sentrale omrader, sentrum eller sen-
trumsncere omrdder. Dette gjelder bdade
boliger og arbeidsplasser. Unntaket er
boligrettet service, som bor plasseres
sentralt i lokalsamfunnet.

2. Langs kollektivarer, gierne i tilknytning
til viktige stasjoner og knutepunkter.

3. Andpre steder innenfor tettsteds
grensen.



Transportsoner o Ifl
4,55 Bymavien. Carguatard fra bykjeman, 1,5k ﬁb
e

= indre Hegirnticesn waes gl veomiten L

S e : ; "'

i oo L e S S S

Terrtus o p g
 funliareider

e KzPTErSgTELLET

Gang- og sykkelveger

— ElN (A 4 ykltivag

=xnx Formibmis gasg- g wykiaiveger

m— by nlernraly b rengpr

saxam Flanlsgis furssgar

wacie Fpran U2l Pergente TLE
T_lq“il '.1_
inchrsriorrnian ':“i !Ii"'jff

s

T
D1 Lisdaden a3re 37 AlreT =1 g9 m bpererene

Nye utbyggingsarealer i Fredrikstad og Sarpsborg planlegges som en bandby langs Glomma. Samordnet
areal- og transport er den beerende ideen.
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2.5 Utnytt ledig areal, infrastruktur
og service

Deler av byomradet vil ha infrastruktur og
service med ledig kapasitet. Det kan gjelde
vei-, lednings- og kabelanlegg. Det kan ogsa
gjelde offentlig service som skoler, post-
kontor og anlegg for kultur og helse. Det
samme kan veere tilfellet med kommersiell,
privat service som bank, forretninger og
private tjenester. Utbygging innenfor slike
omrader vil kreve forholdsvis lave offent-
lige grunnlagsinvesteringer. Fortetting kan
dessuten ha positive effekter nar det gjelder
lokal service. Skoler som er truet av ned-
leggelse, kan fa et storre elevtilskudd.
Neaerbutikker som géar darlig, kan overleve
ved okt tilsig av kunder i nabolaget.

Det er imidlertid ogsa mulig at deler av
infrastrukturen har full kapasitetsutnyttelse

og at flere boliger og mennesker vil utlese
et fornyings- og utvidelsesbehov. En kan da
tenke seg at fortetting blir brukt aktivt som
mulighet til & fornye og etablere service.
Tilknytningsavgifter for nye boliger kan
tenkes sremerket til for eksempel a bedre
fotgjengerforbindelser, eller modernisering
av ledningsanlegget. Det kan ogsa vaere
aktuelt 4 la tilknytningsavgifter for fortet-
ting ga inn i en felles kasse, et fond, som
kan brukes til forbedring av infrastruktur
og service i de omradene som ma ta belast-
ningene ved fortetting.

For a kunne avgjore hvorvidt omradet har
ledig infrastrukturkapasitet, mad kommunen
gjore en analyse av hvert enkelt anlegg for
a finne ut hvor en befinner seg i forhold til
terskelverdiene. En analyse ber innbefatte
alle deler av service- og infrastrukturen.
Den ber undersoke terskelverdier og
eventuell ledig kapasitet. Den ber ogsa
sannsynliggjore positive samvirkende
effekter av tiltak innen infrastruktur og
service.

Sandefjord kommune har analysert utbyggingskostnader for infrastruktur og service for alterna-
tive utbyggingsomrader i kommunen. Analysen avdekket ledig kapasitet innenfor forskjellige deler
av infrastrukturen. Dette var igjen et viktig innspill til hvor i kommunen det var okonomisk d
bygge nye boliger. Pa denne mdten har for eksempel kostnader til skolebygging blitt redusert til et
minimum. Sandefjord kommune har ikke bygget en ny skole pa flere artier. En tilsvarende ana-
lyse kan gjoves innenfor de allerede utbygde omradene og pa den mdten fortelle hvor det vil veere
riktig a fortette ut fra hensyn til offentlige investeringer.

Anbefalinger:

Om vi legger hensyn til okonomisk utnyttelse av infrastruktur og service til grunn for hvor vi

vil fortette, kan vi sette opp folgende prioritering:

1. Omrdder med ledig kapasitet i hele eller deler av infrastrukturen og servicetilbudet.
2. Omrader som trenger utvidelse/utskifting/modernisering av ulike deler av anleggene.
3. Omradder uten ledig kapasitet og med tidsmessige anlegg.
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2.6 Bokvaliteter i sentrale strok ma
sikres

Et mal for fortettingsplanlegging ma vaere a
tilrettelegge for bolighygging i omrader
med gode bokvaliteter. Som viktige kvali-
teter ved et boligomrade har planleggere
tradisjonelt prioritert:

® Omrader skjermet mot trafikk (stoy,
forurensning, fare).
® Omrader med god tilgang pa utearealer.

Disse kvalitetene er avhengig av beliggen-
heten i byen. Jo mer sentralt en kommer, jo
sterre er faren for trafikkbelastning og
mangel pa apne arealer. Slik sett burde en
veere varsom med a legge nye boliger i de
sentrale delene av byen. Imidlertid har det
vist seg at stadig flere nettopp etterspor
boliger sentralt. Dersom markedsforhold
alene skulle bestemme, vil en stor andel av
de nye boligene bygges her i drene som
kommer. Veier kvaliteter ved & bo naer
bykjernen tyngre enn trafikksikkerhet, sol,
luft og grenne omrader?

Hvor vil folk bo?

I en situasjon med fri prisdannelse pa bolig-
og eiendomsmarkedet, vil folks preferanser
i stor grad avtegne seg gjennom priser pa
bruktboliger og interesse for og salg av nye
boliger. Interessen for boliger med sentral
beliggenhet er stor og dette gjelder bade
mindre og storre byer. I Oslo har det veert
regnet som umulig & fi omsatt boliger pa de
ferdig regulerte feltene i periferien ser i
byen, s lenge utbyggere samtidig kan tilby
boliger i sentrum, sentralt i vest eller billige
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bruktboliger. En undersekelse
Transportekonomisk institutt har foretatt,
bekrefter at stadig mer av Oslos bolighbyg-
ging skjer i betydlig utbygde strek med
kort (rundt 4 km) avstand til sentrum
(Engebretsen 1993).

I en analyse av samvariasjon mellom bolig-
priser og noen egenskaper ved boligene og
deres beliggenhet, viser det seg at avstand
fra sentrum slar sterkt ut pa prisen. Boliger
som ligger perifert, dvs mer enn 8 km fra
sentrum, selges for opptil kr. 100.000,-
under det sentralt beliggende boliger gar
for. Beliggenhet i byen og kvalitetene pa
omradeniva regnes som viktige egenskaper
ved boligen av de intervjuete beboerne.
Dette bekreftes av eiendomsmeglere som
ogsa har blitt intervjuet i undersekelsen;
beliggenhet selger. (Christophersen 1995).

Intervjupersoner i fem fortettingsprosjekter
i Skien bekrefter at fortettingsboliger er
populeere. De gnsker a bo sentralt, med
gangavstand til sentrum eller arbeidet. De
setter pris pa a flytte inn i et etablert strok,
hvor alt er ferdig, enten det gjelder vegeta-
sjon, parker, variert bebyggelse, service
eller organisasjonsliv. De legger ogsa stor
vekt pa at det finnes gode lekearealer for
barna og parker eller naturomrader naer
boligen.

Dette betyr imidlertid ikke at alle ensker a
bo sentralt. Det betyr heller ikke at bolig-
standard er uten betydning i forhold til
strokskvaliteter. Materialet i underse-
kelsene kan heller tolkes dit hen at sentralt
beliggende boliger med god kvalitet blir
verdsatt, bade nar det gjelder pris og trivsel.



3-8 km fra sentrum Mer enn 8 km fra sentrum
Frittliggende enebolig -27.804 -106.121
Frittliggende enebolig m/hybel -1.632 -111.550
Tomannsbolig horisontalt delt -2.754 -79.200
Tomannsbolig vertikalt delt -20.487 -52.480
Rekkehus -6.666 -4.516
Enebolig i kjede -22.133 -60.839
Andre smahus 3-4 leiligheter -10.032 -55.839
Lavblokk 2 etasjer +17.079 -104.641
Bygard / Hoyblokk -23.134 -73.456

Forskjell i pris (kr) etter avstand fra sentrum i forhold til bolig som ligger mindre enn 3 km fra
sentrum (Christophersen 1995).

Planleggernes oppgave blir & ga los pa de terreng. Nar det gjelder bokvaliteter i fortet-
problemene som ofte knytter seg til sentral tingomrader derimot, mangler vi kunnskap
beliggenhet og til nye boliger i etablerte til 4 fastsette normer. To problemomrader
strek. Etter en lang periode med bolighyg- peker seg imidlertid ut som sentrale:

ging i periferien er det utviklet klare kvali- Trafikkbelastning og tilgang pa leke- og
tetskrav til smahusbygging i jomfruelig rekreasjonsarealer.

Holdningsendring hos Ola Nordmann?

Utviklingen av boligmarkedet i norske byer kan tyde pa en ny trend er pa gang. Mange onsker d
bo sentralt, selv om det innebeerer lengre vei til friarealer og mer belastning fra trafikk. Hva med
den sagnomsuste eneboligdrommen? Hva med «a ha sitt eget»? Neerliggende tolkninger kan veere:
(se note 3 bak i boka):

1. Vi har a gjove med ulike brukergrupper. Mens de fleste smabarnfamiliene prioriterer noer-
het til natur, privat uteareal og trafikksikkerhet, soker smahusholdningene, bdade yngre og
eldre mennesker til sentrale strok med storrve tilbud av kultur og service.

2.  Ogsa de som soker inn til sentrum vil gjerne bo i omrdder med god kvalitet pa uteareal og
liten trafikkbelastning. Det viser prisforskjeller pa sentrale boliger med og uten naturkvali-
teter. Den sentrale beliggenheten teller imidlertid mye.

3.  Planleggere har i liten grad innarbeidet krav til et enkelt dagligliv som en kvalitet ved
boligen. Mindre tidsbruk til reiser, urbane tilbud og kvaliteter, en lettstelt bolig og redusert
eievansvar ser ut til @ bety mer uten at de tradisjonelle bokvalitetene dermed er
betydningslose.

4.  Boligpriser og storrelser kan veere vel sa viktige drivkrefter som onsket om d bo sentralt.
Omvrddenes status spiller ogsa inn i folks valg av bosted.
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Trafikkbelastning bor utredes spesielt

Trafikkbelastning i form av stey, forurens-
ning og fare, er kanskje den storste ulem-
pen ved & bo i byer og tettsteder. Over 35%
av alle norske boliger er belastet med uten-
ders steyniva over 60 dBA (Solberg 1990).
Pa tross av diverse tiltak som steyskjerming
og mer stoysvake Kjoretoyer, har stoy fra
veitrafikk ikke gatt tilbake de siste tidrene.
Trafikkveksten har mer enn oppveid tilta-
kene. Nar en kommune skal bestemme hvor
fortettingen skal skje, er det to hensyn 4 ta:

® Unnga 4 bygge i omrader som er belastet
med stor gjennomgangstrafikk og hvor
det ikke eksisterer planer som innebaerer
en bedring av forholdene.

® Unnga a bygge i omrader hvor fortet-
tingen i seg selv vil fore til uakseptable
belastninger.

Ved valg av omrader for fortetting, bor kom-
munene analysere trafikksituasjonen i ulike
deler av tettstedet. I en del tilfeller ber for-
tetting utsta til trafikksituasjonen er bedret.
I andre tilfeller ber det stilles krav til bebyg-
gelsen i form av f.eks. kvartalslosninger
som sikrer uteomradene mot stoy. En bor
ogsa foreskrive fasadeutforming som gir
akseptable forhold innenders. Eventuelt ber
de mest stoyutsatte arealene utnyttes til
neeringsvirksomhet.

Problemet med trafikk som konsekvens av
fortetting, er at fortettingen representerer
«mange bekker smé», som til sammen og
over tid vil utgjere en stor trafikkstrom. Selv
om hvert enkelt fortettingsprosjekt ikke
resulterer i noen dramatisk ekning av trafik-
ken, vil totalsummen med nye biler til slutt
kunne gi uakseptable belastninger. Her spil-
ler antallet boliger, men ogséa andelen smé-
leiligheter inn. Kommunen ma derfor vur-
dere veisystemets utforming forst og fremst
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for barn og fotgjengere mot forventet ars-
degntrafikk, som felge av nye boliger.

I villaomrader kan en bruke normer for vei-
belastning i smdhusomrader som vurde-
ringsgrunnlag. Disse tilsier at en ikke ber
ha mer enn ca 50 boliger rundt en (blind)-
vei. Veien bor ha fartsreduserende utfor-
ming, f.eks. med ett kjorefelt evt. med fortau
(Bjerneboe 1990, Vegdirektoratet 1992).

Parkering utgjor et helt problemfelt i seg
selv i forbindelse med fortetting. Parkering
krever areal, som ofte er en minimumsres-
surs og en knallhard handheving av en
bestemt norm kan fere til at et sart tiltrengt
uteareal, blir prioritert bort. Kommunene
ber derfor vurdere folgende forslag:

® En begrensning av parkeringsmulighe-
tene i sentrale bystrek kan pa lengre sikt
fore til at flere kvitter seg med bilen.
Dette kan bidra til 4 snu den trenden
byene vare har vaert utsatt for, hvor bilen
har fatt dominere stadig mer.
Kommunene ber vurdere parkerings-
normene i dette perspektivet.

® Parkeringskrav i forbindelse med punkt-
sanering i tette bystrek kan fere til at uri-
melig mye areal géar til nedkjeringsram-
per og overdekning til underjordisk
garasje. Parkering ber anlegges som
fellesanlegg i utkanten av bystrek for a
redusere trafikkbelastningen. Faktisk
bilhold ligger dessuten langt under veg-
myndighetenes normer. Personbil per.
husstand i sentrale bystrek i Oslo ligger
rundt 0,4 (Statistisk arbok 1994 for
Oslo), mens Oslo kommune krever: 0,9
per. husstand.

® Kommunene ber vurdere en frikjepsord-
ning og avsetning til et parkeringsfond til
felles garasjehus for et storre omrade.
En slik felles losning gir langt storre



fleksibilitet i forhold til et ukjent fremti-
dig behov.

® Ved fortetting i villaomrader kan kravene
til parkeringsplasser reduseres.
Riktignok er det plass til bilene, men det
er liten grunn til at asfalt skal fortrenge
gress og busker unedvendig. Ogsé her
ligger det faktiske bilholdet langt under
de tre plassene per nye bolig, som myn-
dighetene krever. I villastrek i Oslo har
husstandene i gjennomsnitt mellom 0,7
og 0,9 biler hver (Samme kilde). mens
kommunen krever 3 parkeringsplasser-
per. husstand, og snuplass pa egen grunn.

® | atkomstveier med liten trafikk (under
ca 200Adt), er det liten grunn til 4 hand-
heve bestemmelsen om «snuplass pa
egen tomt». En slik bestemmelse forer til
at unedvendig mye areal pa tomta gar til
parkering og at veibildet blir opphakket
og mindre gront.

® Kommunen ber stille krav om felles inn-
kjeringsvei til garasje for moderhuset og
fortettingsboligen. Demed kan storre
deler av tomta holdes gronn og vedlike-
holdet kan deles pa to.
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Fra Oslo kommunes veileder til
«Reguleringsplan for smahusomrader i
Oslos ytre by».

a) Kravene til Oslo Veivesen.

b) Reguleringsplanens krav.
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Resultat av parkeringsnormer til Oslo Veivesen.

Tilgang pa leke- og rekreasjonsarealer bar
avgjare hvor vi fortetter

I dag har vi eksempler pa fortetting i omrader
som verken tilfredsstiller offentlige retningslin-
jer, eller fagfolks anbefalinger nér det gjelder
avstand- eller arealsterrelser pa utearealer.
Dette gjelder bade de offentlige bolignaere
leke-og oppholdsarealene og de storre parkene
og friomradene. Barrierer i form av mye biltra-
fikk og store stoybelastninger gjor ikke saken
bedre. Problemene er storst i de mest sentrale
byomradene fordi trafikkbelastningene er
sterst her.

Retningslinjer i dag bygger vanligvis pa at
det skal finnes et hierarki av omrader fra de
helt bolignzere private, eller felles arealene
til de offentlige lekeomradene, parkene og
turterrenget. Tanken er at det skal finnes en
struktur eller et monster av omrader i ulike
starrelser, med ulik avstand fra boligen alt
etter bruksfunksjon. Tabellen pa neste side
gir en samlet oversikt over hele hierarkiet
av normer og retningslinjer, som sentrale
myndigheter anbefaler. Normene omhand-
ler ogsa innholdskrav, men her konsentrere
vi oss om areal-og avstandskravene. Vel sa
viktig som & styre etter normmer, er det a
sparre dem som bruker neeromradene, ikke
minst barna.



Private arealer

Offentlig tilgjengelige arealer

Fellesarealer

Offentlig
parkomrade/
grendelekeplass

Store rekreasjons-
arealer/parker

Grgnne
korridorer

Direktoratet for 50 m2 pr. bolig 5 daa (eller 2x Et gront omrade 30 - 50 meters
naturforvaltning | 25m2i 2.5 daa) maks hvormankangéden | bredde maks
Anbefalinger konsentrert 200 m fra boligen tur pé ca.2 km 500 m.fra
bebyggelse 500 m fra boligen boligen
Husbanken, 50 m2 pr.bolig, En ballplass for hver
krav ved ekstra 25m2i 200 bolig i naeromradet
ldneutmaling konsentrert
bebyggelse

Rikspolitiske
retningslinjer for
barn og unges
interesser i
planleggingen

Neeromrade 1.5 daa i
150 m fra bolig og
grendelek 5 daa

(eller 2x 2.5 daa)

maks 200 m fra boligen

Dagens offentlige arealnormer og -krav.

Foto Ingebjorg Korsmo.

Pa Raholt ble alle skolene og barnehagene i omradet invitert til a bidra i kommunedelplanprosessen.
De skulle bl.a. annet gi innspill om hvilke arealbehov de hadde tilknyttet noevomradene. Alle hadde
onsker om a bevare naturomrdder i neermiljoet.
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Det viser seg at kommunene har sveert vari-
erende praksis nar det gjelder krav til gront-
arealer. Som vi har vist foran, har mange
kommuner normer for parkeringsdekning.
Noen minstestandard for grentarealer er
derimot ikke vanlig. Skien kommune er

W T N f

blant de fa som har utarbeidet en kravspesi-
fikasjon som skal sikre kvalitet i boligomra-
dene. Dette er en del av Skiens for-
tettingsstrategi og kravene folges opp i
praksis.

okl =

Vi ser ofte at fortetting ikke ivaretar interne gronne forbindelser pa bydelsniva. Den overordnete
grontplanen for Oslo er for grov og fanger ikke opp denne typen detaljer. Her blir en gammel og
velbrukt sti blokkert av en fortetting. Derfor trengs det grontplaner ogsd pa bydelsnivd.

Foto fra Ryen, Oslo.



TEGNFORKLARING:

Omradeavgrensning
M/omradenummer

Sikret plan (reguiert triomrade,

friluftsomréade, fellesareal, lek}

Sikret eiendomsforhold
{(kommunalt, fylket, borettslag)

Sikret plan
Ikke sikret eiendomsforhold

Ikke sikret plan
Sikret eiendomsforhold

Ikke sikret plan
Ikke sikret eiendomsforhold

areal for grendelekeplass

AL
=—
[
]

areal for naerlekeplass

Boligomrade som vil mangle egnet

Boligomrade som vil mangle egnet

Boligomrade som vil mangle e
areal for naerlekeplass og
grendelekeplass

ikke opparbeidet
Foreslatt /eksisterende

N neerlekeplass
G Foreslatt /eksisterende
grendelekeplass

e Bydelsgrense
% @ Tiltettingsomrade M /omradenummer
m Behov for grendelekeplass ved tiltetting
m Behov for nzrlekeplass ved tiltetting
7/‘@% Behov for barnehage ved tiltetting

FORSLAG TIL DEKNING AV GRENDE- OG NARLEKEPLASS

Sikring av utearealer fra fellesarealene til den offentlige gronnstrukturen, er en viktig del av
Skiens fortettingstrategi. Ingen av de omrddene vi undersokte hadde underdekning pa offentlige
grontarealer. Kommunen stiller krav bade pa vegne av eksisterende og ny bebyggelse i fortettings-
omrdder. lllustrasjonen viser utdrag fra kommunens analyseredskap.

Anbefalinger:

® En bor generelt unnga trafikkbelastete
omrdder som sted for fortetting.

® Planlegging av trafikksanering bor forega
parallelt med fortettingsplanlegging.

® Avbatende tiltak» som gangveier med
sikker atkomst til skole og barnehage eller
stoyskjerming, ma veere en forutsetning for
fortetting i strok med mye trafikk.

® Fortettingspotensialet ma vurderes i for-
hold til tilgang pa offentlige grontarealer.

® Det ma utarbeides minstestandarder for
utearealer pa linje med parkeringsnormer,
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f-eks. som vedtekt til Pbl. §69. Krav til
oppholdsareal ma prioriteres foran krav til
parkering.

® Beboerne vet hvilke grontarealer som er
viktigst, spar barna og ungdommen!

® Kuvaliteter pa stroksniva, som utearealer
og gangforbindelser, ma sikres i fortettings-
omvrader.

® Planleggere bor forsoke a tilfore boligtyper
som mangler i det enkelte stroket.




2.7 Hva tilsier de ulike hensynene?

Vi har na gjennomgatt de viktigste hensy-
nene som bor legges til grunn for valg av

fortettingsomrader innenfor en by eller et
tettsted. Som vi skjenner, peker en del av
dem i forskjellige retninger nar det gjelder
lokalisering. Finnes det steder innenfor tett-
stedet som er gunstige nar det gjelder flere
av hensynene vi har gjennomgatt? Figuren
under illustrerer noen slike trekk.

Hensyn Egenskaper ved omrader Eksempler pa omrader
GR@NNSTRUKTUR GRAAREAL/BEARBEIDET TIDLIGERE INDUSTRI, -
REKREASJON AREAL VEIAREAL, DRABANTBY -
KLIMA OG ASSIDER, APNE OMRADER SOM VILLABELTET, DRABANTBY g 1_F_
LUFTKVALITET TRENGER VINDSKJERMING - e
BYLANDSKAP OMRADER UTEN SPESIELLE LAVERELIGGENDE, FLATE =
ARKITEKTUR VISUELLE ELLER KULTURHISTORISKE OMRADER.BLANDETE OMRADER - o Bl
VERDIER NYBYGDE OMRADER . ﬁ
B
TRANSPORT SENTRALT I BY/ MURBY, TREBY, SENTRALE - e ;-__,_f
TETTSTED INDUSTRIAREALER s '1_:5' .. .l""‘
gt
INFRASTRUKTUR OMRADER MED LEDIG KAPASITET DRABANTBY, '
SERVICE VILLAOMRADER -
BOLIG@NSKER SENTRALT/OMRADER MED SJOFRONTER, ASSIDER,
MARKED SPESIELLE KVALITETER ETABLERTE STRGK i ‘
i
— T

Kolonnen til heyre gir eksempler pa omra-
der som vil veere aktuelle til fortetting ut fra
hvert enkelt hensyn. Som vi ser, peker de i
ganske forskjellig retning. Hensyn til
gronnstruktur og rekreasjon tilsier fortet-
ting forst og fremst pa allerede bearbeidete
arealer, som tidligere industriarealer, parke-
ringsareal o.l. Om vi legger vekt pa byland-
skap og arkitektur tilsier det bygging i lite
synlige og temmelig anonyme omrader. Ut
fra transporthensyn vil det veere riktig a for-
tette i f.eks. murbyen, trebyen eller i sen-
trale industriarealer.

Med tanke pa ledig kapasitet i infrastruktur
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og service vil det vaere riktig a fortette i
drabantbyer eller halvgamle villaomrader.
Folks boligensker, slik de kommer til syne i
boligmarkedet, tilsier fortetting naer sen-
trum og i veletablerte strok med spesielle
kvaliteter. Strok med lav utnyttelse vil gene-
relt ha sterre fortettingspotensial enn tette
omrader.

Gjennomgangen viser at fortettingsplanleg-
ging innebaerer a finne fram til det gode
kompromisset, som ivaretar flere hensyn,
men kanskje uten at ett av dem tilgodesees
fullt ut.




Et eksempel pa omrader som peker seg ut
som gunstig ut fra flere hensyn kan vaere
sentralt beliggende industriarealer f.eks.
tidligere skipsverft ved elve- eller sjofronter.
Det har vist seg at dette kan veere populere
steder a bo. Forutsetningen ma veere at
bygging her ikke berorer gronnstruktur
eller kulturhistoriske verdier pa en avgjo-
rende mate. Ulempen ved denne typen
omrader er at de kan ligge perifert eller lite
tilgjengelig i forhold til offentlig service
som skole og barnehage. En rekke prosjek-
ter fra norske byer viser at det pa slike
arealer bygges boliger av hey standard for
eldre boligsekere. Sentral beliggenhet i
kombinasjon med naturkvaliteter er
antakelig de trekkene boligsekerne opp-
fatter som mest positivt her.

2.8 Hva er forutsetningene
for a lykkes?

Det spesielle med fortetting er at tomta
allerede er bebygd og at det bor folk der
som foler seg meningsberettiget. Fortetting
krever derfor mye mer av planleggerne enn
utbygging i jomfruelige omrader. Fortetting
stiller nye krav til analyse- og planredska-
pene. Det krever et hoyere kunnskapsniva
om omradet vi planlegger i og det stiller
krav til gjennomferingen. En utdyping av
prosess og virkemidler forsekes utviklet i
MD-prosjektet “Virkemidler for bedre are-
alutnyttelse i byer og tettsteder”.

Her oppsummerer vi premisser som ma
legges til grunn dersom vi skal lykkes i a
styre fortettingen dit vi ensker:
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® Mer vekt pa planlegging. Fortetting kre-
ver at en ma ta hensyn til flere bruker-
grupper og lose flere arealkonflikter enn
ved utbygging av boligfelt i jomfruelig
terreng. Kommuner som ensker 4 satse
pa fortetting ma derfor bruke mer res-
surser og tid pa planlegging enn i dag.
Fortetting stiller ogsa storre krav til
tverrfaglighet og samarbeid over sektor-
grenser i kommunen og pa fylkesnivaet.
Ofte vil det veere nedvendig a trekke inn
fagfolk som vanligvis ikke er med i plan-
prosesser, f.eks. biologer, helsearabeider,
lzerere, barnehagepedagoger, kulturar-
beidere o.a.

® Storre krav til delanalyser og kunn-
skapsbaserte verdigrunnlag. De kommu-
nene som har kommet lengst med fortet-
ting, har nedlagt et stort arbeid i &
utvikle delanalyser som grunnlag for
planene. Analyser som bringer fram
verdier som ma ivaretas eller problem-
omrader som en ma gjere noe med, har
vist seg a vaere saerlig gunstige. «Grenn
plakat» som oppsummerer de grenne
verdiene og peker ut omrader som ma
vurderes spesielt i fortettingssammen-
heng, er eksempel pa et egnet redskap.

® Kommuneplaner eller kommundelplaner
ma vise hva som skal vernes og hvor vi
kan bygge. Analysene ma konkluderes i
form av sammenfattende vurderinger av
fortettingspotensial for de ulike delene
av tettstedet. Enkelte omrader ma ver-
nes fullstendig, mens en i andre kan til-
late fortetting under visse forutsetninger.
I andre omrader igjen ber en stimulere
til kraftig fortetting nar arealene forst tas
til utbygging. Forenklet reguleringsplan
kan veere et alternativ for omrader hvor
ikke spesielle kvaliteter skal sikres.



® Kommunene ma utarbeide egne normer
og retningslinjer for fortetting. Det kan
gjores med utgangspunkt i sentrale nor-
mer og anbefalinger, f.eks. Husbankens
anbefalinger for 4 fa tilleggslan, «Riks-
politiske retningslinjer for barn og unges
interesser i planleggingen» og §69 i Plan-
og bygningsloven. Erfaringer viser at en
ikke kan overlate til markedet 4 sikre
minimumskrav til boligkvaliteter. Seerlig
gjelder det uteareal. Krav til parkerings-
plasser ber revurderes.

® Storre vekt pa informasjon og deltakelse

er en forutsetning for a lykkes med for-
tetting. Informasjon og opplaering, ma
rettes bade mot fagfolk, politikere, utbyg-
gere og beboerorganisasjoner. Ikke minst
beboerforeninger kan delta positivt med
a framskaffe kunnskap, utarbeide veiled-
ningmateriale og gi informasjon.
Sektorene i kommuneadministrasjonen
ma tilegne seg en felles forstaelse av hva
fortettingsstrategien innebzerer.

Esksempel 1: Bade Kristiansand og Bergen kommune er i gang med systematisk fortetting som del av

miljobyarbeidet. Kristiansand onsker d forbedre beslutningsgrunnlaget om hvor i tettstedet det er

riktig d fortette. Tre typer plangrunnlag skal utvikles:

® Retningslinjer for vurdering og saksbehandling av fortettingsprosjekter.
® Omvradevis tilstandsbeskrivelse og vurdering av behov for opprusting som vilkdr for

Jortetting.

® FEgnethetsvurdering for fortetting basert pa forenklet stedsanalyse.

Tegnforklaringer
|2,3,4,5,6,7,8,9|

Omrader som bgr ha egne
reguleringsplaner/
bebyggelsesplaner.

Omrader hvor fortettingspro-
sjekt kan behandles som byg-
gesak eller gjennom kommu-
nedelplan.

Overordnet grgnnstruktur
sikres gjennom kommunedel-
plan.

Grgnne forbindelser som ma
vurderes grundigere og sikres
gjennom kommunedelplan.

sl

"]

Omrader hvor neerlek ma
vurderes og sikres gjennom
forenklet reguleringsplan
eller kommunedelplan.

0 300m
|

Eksempel 2: Oppsummering av analysene pa Raholt. Tettstedet ble delt inn i omvdder etter hvordan de
bor planbehandles.
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Sivilarkitekt Anne Marit
Vagstein utarbeidet en
stedsanalyse om viser vik-
tige trekk i landskap og
bebyggelse idag og hvor-
dan disse kan viderefgres
og styrkes. Analysen er
selektiv og trekker frem
noen egenskaper som fag-
person utenfra mener det
ber legges vekt pa.1 flere
diskusjoner med folk som
har bodd pa stedet i gene-
rasjoner tilbake, ble det
enighet om hva som var rik-
tig utvikling for Aure.

Figur siv.ark. A.M.Vagstein.

avK viser
forhold til landskapstrekk. Bebyggelsen har i dag en
linezer struktur som er foreslatt forsterket. Haugneset
forbindes med en hoye sk d med et
gorntdrag. Andre grentomrader rammer inn bebyg-
gelsen. Rett nord for Klokkerhaug ligger det tette sen-
tret som grenser opp til Aure-gardane.

] I av i bygger paen Ise av de store land:
trekkene. Dette ittet viser fortetti det med omgivelser. Brinken ned
mot elva er kraftig markert.Her er det naturlig & styrke bebyggelsen. De stripete

linjene viser som har attav g som er markert med
steingjerder og lauvskog.Tegning av siv ark Anne Marit Vagstein. , q

Vegstrukturen som skal
folge opp stedsanalysen
forteller delvis en annen his-
torie, riksveg 60 er domine-
rende og den er overordnet
resten av vegnettet.
Tidligere boligveger med
gjennomgangstrafikk er
delt opp, slik at de blir til
korte blindveger.

Figur - Bjorneboe,
Byggforsk.
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Esksempel 3: Sporsmadlet om hva som skal vernes og hvor en skal bygge var oppe til debatt i Sykkylven

kommune. Tettstedet Aure og bygda omkring omfatter ca. 1500 dekar. Arbeidet fram til ny reguleringsplan
gikk i fleve steg. Det forste var en stedsanalyse utarbeidet av en fagperson utenfra. Det neste klarlegging av
strukturer for veier, grontomrdder og byggesoner. Disse star i et avhengighets- og motsetningsforhold, og mad
loses i forhold til hverandre.
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Grennstrukturen omfatter
landbruk, friomrader og
andre grentareal pa privat
og felles grunn.Her er vik-
tige landskapstrekk under-
streket med grentdragene
og boligbyggingen er delt
inni mindre grupper av bei-
temark.Gangveier er ogsa
vist pa denne grantplanen
fordi kontakten mellom fot-
gjengere og grgnne omra-
der er viktig.

Figur - Bjgrneboe,
Byggforsk.

Bygningsonene er en logisk
felge av de foregdende
strukturene og fyller ut
omrader i strukturen som
prosessen viste at var best
egnet til boligformal.
Omradene kan bygges ut
med forskjellig tetthet,
avhengig av hvor bred man
gjer hver tomt.

Figur - Bjerneboe,
Byggforsk.
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Fysisk kvalitet i
fortettingsprosjekter

Nar en har bestemt hva som skal vernes og
hvor i byen eller tettstedet det vil vaere gun-
stig a fortette, melder sporsmalet seg hvor-
dan den fysiske utformingen bor veere. En
ma ta stilling til graden av tetthet, plassering
av bygninger, vegetasjon, uteareal og veier,
arkitekur og planlesninger. Regulerings- og
bebyggelsesplaner kan legge premisser for
prosjekter og styre en del kvaliteter, andre
ma sikres gjennom god prosjektering og
byggesaksbehandling. Utgangspunktet for
denne veilederen er at kvalitetene pa stedet
hvor en fortetter ber fa virke forholdsvis
sterkt inn pa det nye som bygges. Derfor
ber en ta utgangspunkt i omrddetyper nar en
stiller kvalitetskrav til fortettingsprosjekter.

En by og et tettsted vil inneholde for-
skjellige bebyggelsestyper (Radberg 1994).
De mest vanlige i norske byer og tettsteder
(gruppert etter tetthet) er:
® 1800-talls murby, kvartalsbebyggelse
3 -5 etasjer, U=1,0- 2,0. (Se note 2).
® Hoye frittliggende blokker, punkthus
og skivehus, U=0,8 - 1,5.
® Storgardskvartaler, komplette anlegg
med felles kvartalsrom, U= 0,5-1,0.
® Frittliggende blokkbebyggelse,
3 - 4 etasjer, U= ca. 0,5.
® Treby, sammenhengende bebyggelse ,
1 - 3 etasjer, U= 0,3 - 0,5.
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® Hageby, mur- eller trebebyggelse
1 - 3 etasjer, komplette anlegg,
U=0,2-0/4.

® Tett smahusbebyggelse, 1 - 2 etasjer.
U=0,2-0,4.

® Villaomrader med smé tomter,
mindre enn 1 daa, U= ca. 0,1 - 0,2.

® Villaomrader med mellomstore tomter,
1-2 daa, U=0,05-0,1.

® Villaomrader med store tomter,
over 2 daa, U< 0,05.

Blant disse finner vi sveert ulik grad av
fortetting. Mens storgardskvartaler, etter-
krigstidas blokkomrader og nyere smahus-
omrader nesten ikke har fortetting, finner
vi en omfattende nybygging i murbyen,
trebyen og i villaomrader med middels og
store tomter. Vi har valgt & presentere tre
typiske omrader i Oslo, som representan-
ter for murby, treby og villaomrade med
mellomstore tomter. I tillegg foregar en
omfattende fortetting som innfylling pa
apne arealer, seerlig i smahusomrader. Her
bygges serier med nye boliger, gjerne som
tett smahusbebyggelse. Vi vil illustrere
dette med et eksempel fra Skien. Vi finner
dessuten fortetting i ssmmensatte omrader
som ikke Klart tilherer noen av typene
over. De kan i tillegg ha blandet arealbruk.
Ogsa her er eksemplet fra Skien.

Andre analoge prosjekter illustrerer mulig-
heter innenfor hver omradetype.



3.1 Murbyen
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Murbyen, slik den ble utformet pa siste halvdel
av 1800-tallet, bestar av kvartaler med 3- 5
etasjes bebyggelse og rette gater. Murbyen
utgjor den sentrale delen av mellomstore og
storre byer. Kvartalenes form og dimensjoner
kan variere sterkt. Vi finner i Oslo leiegards-
kvartaler pa fra 40 x 40 m og opp til 100 x
100 m.

1 1800-tallets murby er det et skarpt skille
mellom en offentlig og halvprivat sfeere, bade
romlig og giennom fasadeutformingen. Gater
og plasser utgjor de offentlige arealene og
bygningene danner et sammenhengende skille
mellom gaterommet og kvartalsrommet, som
har halvprivat karakter.

Murbyens arkitektur utdyper dette skillet:
Fasaden mot gaten er bygget opp med regel-
messig plassering av vinduer og artikulering
av apninger, hjorner, etasjeskiller og gesims.
Veggflaten er som regel rikt dekorert og farge-
satt, mens gardsfasaden kan veere glattpusset
og enkel. Eiendomsstrukturen er klart uttrykt i
fasaden gjennom de korte og individuelt utfor-
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mete bygningene og karakteristiske

sprang ved hoydeforskjeller.

De gronne omrdadene kan befinne seg i gards-
rommene eller i parker, anlagt som utspa-
ringer 1 kvartalsstrukturen. Gronnstrukturen
er oftest ikke sammenhengende, faste dekker
dominerer, enkelte storvokste treer er vanlig
og det finnes lite busker. Hovedgatene kan
dessuten veere beplantet med allétreer.

Bokvalitetene i murbyen i dens opprinnelige
Jorm lider under sma og lite brukbare ute-
arealer med variable solforhold. Hoye gjerder
mellom eiendommene gjor det vanskelig a
bruke kvartalsrommene til plasskrevende lek
eller rekreasjon. Boligene er orientert med
oppholdsrom mot gaten og mangler som oftest
privat uteplass. Leilighetene har som regel
trappeatkomst og parkering skjer som kant-
parkering langs fortauene. Murbyen horer til
de tetteste omrddene i byene. Den er areal- og
ressurssparende og sorger med sin sentrale
beliggenhet for at en stor befolkning kan ha et
lavt transportbehov.



Toyen i Oslo 1980

- eksisterende
- ygninger
.| bygninger som

r revet
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Eksempelkvartalene 1980.

Bystrukturen pa Toyen bestar i 1980 av
lukkete kvartaler av varierende storrelse,
fire smale boligkvartaler og ett storre
kvartal med blandet bruk, bolig/naering.

Arkitekturen kan betegnes som homogen,
enkel leiegardsbebyggelse i 3 - 4 etasjer.
Fasadene har sokkel i kjelleretasjen, hori-
sontale band ved etasjeskillene, markert
gesims under saltaket. Vindusapninger
med heydeformat, artikulert med omram-
minger i kontrastfarge, markerte hjorner
avkuttet i 45 grader.

Typisk gatebilde/fasade.
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Parkering skjer langs fortauene hvor alle
plasser er i bruk. Et gaterom helt fyllt av
biler hindrer bade lek og opphold. Til sam-
men herte i underkant av 80 biler til de
undersokte kvartalene omkring 1980,
beregnet etter gjennomsnittstall for bilhold
i bydelen.

Lek og uteopphold foregar i gardsrom og i
offentlige parker. Gardsrommene er trange
og avdelt med gjerder mellom eiendom-
mene. Privat uteareal pa balkong eller pa
bakkeniva finnes ikke.

14.8 m2/bolig
Kongstun omradet

17 m2/bolig
Akerbergvn. 18

Fellesareal per bolig 1 1980.

Solforholdene er mangelfulle fordi kvar-
talsrommene er sma og bebyggelsen mas-
siv. Store deler av dagen (ved varjevndegn),
ligger utearealene i skygge. Skyggen dek-
ker ogsa det meste av fasaden om ettermid-
dagen.

Gronnstrukturen i 1980 bestar for det
meste av storvokste enkelttreaer. Generelt
er kvartalsrommene for sma til 4 gi plass
for store treer uten at det gar ut over sol-
forholdene.



- Fellesareal

Gateparkering

Fellesareal for uteopphold og
parkeringsareal 1980.

Folketettheten i hele Toyenomradet
(hentet fra flere roder) har veert jevnt
nedadgéende:

1970 1980
Innbyggere 3695 2941
Pers. per bolig 1,9 1,6

Den fysiske tettheten i undersokelses-
kvartalene er hoy og har holdt seg stabil
fram til 1980:

Utnyttelsesgrad (U) 1,5
Boliger per daa bto tomteareal 13
Bebygd areal av bto. tomt 56%

Bebygd areal av netto tomt (BYA) 79%
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Toyen i Oslo 1990

- eksisterende
bygninger
Nye byg-
ninger

Eksempelkvartalene 1990.

Bystrukturen. Fortettingen bestar av tre
punktsaneringer og en sterre omdanning
av to kvartaler. Punktsaneringene folger
opp bystrukturen i murbyen. Saneringen i
Kongstun endrer derimot gatestrukturen i
omradet og bryter med 1800-tallsbyens
prinsipp om klart skille mellom offentlig og
halvprivat areal. Alle prosjektene tar vare pa
den urbane karakteren i omradet.

Punktsaneringsprosjektet
Akerbergveien 18 (midt i bildet)



Arkitekturen i den nybygde Akerbergveien
18 er et godt eksempel pa oppsluttende
arkitektur med formale analogier til 1800-
tallshebyggelsen: Byggelinjene er holdt,
hovedformen folger leiegardsbebyg-
gelsens, bygningen har en gjennomgaende,
kraftig gesims, skillet mellom etasjene er
markert med en kraftig fuge, vinduene har
heydeformat og vertikal midtstolpe.

Parkeringen for beboerne i den nye bebyg-
gelsen skjer i underjordiske garasjeanlegg.
I prosjektene er det anlagt ca 30 % flere
garasjeplasser enn gjennomsnittstallet for
bilhold i bydelen tilsier. Om man vil bruke
garasjeplassen, er frivillig. Dette kan fore til
at beboerne i prinsippet velger & parkere
gratis pa gata. Figuren viser hvor stor del av
arealene som gar til parkering.

| IFellesareal

Gateparkering

=== Garasjekjeller

Fellesarealer for uteopphold, garasjekjellere og
arealer med gateparkering 1 1990.
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Leke og uteoppholdsarealet ligger langt
under Husbankens kvalitetskrav pa 25 m2
per leilighet. I Kongstun der gategrunn er
innlemmet i prosjektet, er tallet for felles-
areal per bolig fra 1980 opprettholdt. I
punktsaneringen er det redusert.

13.3 m2/bolig
Kongstun

6 m2 pr.bolig
Akerbergveien

Solforholdene er ikke bedret etter forny-
elsen. Spesielt i punktsaneringen i Aker-
bergveien 18, er solforholdene pa utearealet
elendige. Gardsromssanering er gjennom-
fort for vel halvparten av kvartalsrommet,
men beboerne i fortettingsprosjektet ma
likevel noye seg med ca 6 m? felles uteareal
per bolig i et skyggefullt gardsrom.

Folketettheten i hele Toyen-omradet har
fortsatt gétt ned fra 1980 til 1990 pa tross av
fortettingen i enkelte kvartaler. Men antall
personer per bolig har stabilisert seg:

1980 1990
Innbyggere 2941 2579
Pers. per bolig 1,6 1,6

Den fysiske tettheten i underseokelseskvar-

talene:
Utnyttelsesgrad (U) 2,0
Boliger per daa bto tomteareal 14

56%
79%

Bebygd areal av bto. tomt
Bebygd areal av netto tomt (BYA)




Solforhold kl. 0900 - sommersolhverv, kl. 1200 - 1500 varjevndogn, kl. 1800 sommersolhverv.
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Alternativ fortetting pa Teyen

Kongstun sameie kunne veert utviklet slik:
Det klare skillet mellom offentlig og halv-
privat areal er opprettholdt. Det ene kvartalet
er erstattet med en offentlig plass til bruk for
hele stroket. De smad kvartalene er gards-
romssanert, med sammensldaing til ett kvar-
talsrom. Antall parkeringsplasser er satt som
en folge av kravet til uteareal. Bilene mad
naye seg med det arealet som er igjen.
Gateparkeringen er redusert til gjesteparke-
ring, og de beboerne som prioriterer bil, ma
kjope seg inn i garasjekjelleren i Magnusgate.
Plassen og gardsrommene er opparbeidet og
beplantet. Tettheten i prosjektet er begrenset til
murbyens tradisjonelle volumer; karrebebyg-
gelse med hoyde ca 15m til gesims er lagt til
grunn. Et slikt volum kan romme fem etasjes
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bebyggelse pluss innredet loft. Nar vi inklude-
rer den offentlige parken, viser resultatet vel
20 m? felles uteareal per bolig. Boligtallet
innenfor eksempelkvartalene synker med

ca 100 i forhold

til dagens. Dette innebeerer ca 160 feerre
beboere, selv om den totale boflaten er oket.

Dette alternativet ville forutsatt:

® Behovet for utearealer bor gi premisser
for fortettingen.

o Kommunal overtakelse, opparbeidelse og
Jorvaltning av park.

o Parkeringsrestriksjoner i gatene.



Eksempler

Fortetting 1 murbyen er kontroversielt i
forhold til bokvalitet og arkitektonisk til-
pasning til nabobebyggelse. Det ma derfor
settes klare grenser for utnyttelsen. Begge
eksemplene under er meget tette, men
viser at det gar an a fa til fint dimensjo-
nerte og vakkert opparbeidete kvartals-
rom, selv i sentrale bystrok. Eksemplet
Tusenskonan 1 Visteras, Sverige, er pa
tross av tettheten ogsd et byokologisk ekspe-
riment.

Grgnlands torg, kvartalsrommet

Komplekset er utformet som to kvartaler
atskilt med en gagate i diagonal retning.
Tettheten er av kostnadsgrunner presset
urimelig hoyt. Kvartalsrommene represen-
terer et pustehull i en tett og trafikkbelastet
bysituasjon. Det stille, halvprivate utearea-
let og den intense offentlige handlegata
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Bebyggelsesplan, Gronland torg.

utenfor, beriker hverandre gjensidig og
illustrerer hvilke kvaliteter sentrumsboliger
kan ha. Kvartalsrommet er helt lukket mot
omverdenen og bare tilgjengelig for bebo-
erne. En barnehage er plassert i den mest
solrike delen. Utformingen er et eksempel
til etterfolgelse nar det gjelder overflatebe-
handling og beplantning.
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Kvartalsrommet, Gronlands torg. Foto: Bjorbekk og Lindheim A.S.
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Tusenskonan

Kvartalet, som rommer 70 boliger, har form
som en V. Det avsluttes mot eldre bebyg-
gelse i apningen. I spissen ligger hovedinn-
gang og fellesrom for kildesortering av
avfall. Kvartalsrommet har en romantisk
utforming med en slynget bekk og en dam
som hovedtrekk. Det er avsatt plass for
etterbehandling av kompost og redskaps-
skur.

Noe av utearealet ligger pa garasjelokket, Kilde: HSB. Sverige
men en har forsekt a redusere dette sd mye . .
) B . . Faktaopplysninger om Tusenskénan
som mulig. P4 den maten bestér grontare- Antall boliger 70
alet for det meste av permeable overflater, Boliger per daa brutto tomt 12,8
som kan infiltrere overflatevann og som _'?eb)f(gdtare; ' EBY’(*%U) ca ?;‘(’f(’)/
. . . omteutnyttelse ca (]
dessuten kan tilplantes skikkelig. Bruksareal per bolig 2 89m?2
Parkering 0,7 pl/bolig
(491 kjeller)

LE L LIA
Elll Veil
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3.2 Trebyen

«Trebyen» er den historiske, bymessige trebebyg-
gelsen 1 novdisk bykultur. Fram til begynnelsen
av 1900-tallet ble det bygget tette omrader av tre
i Norge. Vi finner bade regelmessig, planlagt
kvartalsbebyggelse og mer «selvgrodde», terreng-
tilpassete utgaver. Ogsd de storste byene har
bevart innslag av trebebyggelse.

Trebyen har, som murbyen, et klart skille
mellom en offentlig sfoerve med gater og plasser
og en halvprivat med gardsrom og hager.
Bygningene er plassert inntil gata, ofte med
portrom som passasje til garden og med haye
gerder langs gata i mellomrommet mellom
husene. Hoveddelen av tomta ligger pa baksi-
den, gierne med uthusbygninger. Dette bebyggel-
sesmaonsteret giv en urban karakter som ogsi
betegnelsen «treby» vitner om. Mot slutten av
1800-tallet ble det vanlig d trekke bygningen
inn pd tomta for a gi plass til en hage mot gata.
Vi kan se dette som en overgangsform til villa-
bebyggelse og rene boligomrader:
Tomtestorrelsen i trebyen kan variere mellom
100 og 500 mz, tomtebredde ca 15 - 20 meter,
bolighusets grunnflate 50 - 120 mz2, 1-3 etasjer.
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Sammen med en beskjeden gatebredde
gir dette sma dimensjoner - en «<menneskelig»
malestokk.

Trebyens arkitektur spenner fra 1700-tallets
barokk til 1920-tallets sveitserstil og nyklassi-
sisme. Oppblomstringen i kystbyene fra slutten
av 1700-tallet ga et rikt innslag av klassisistisk
arkitektur. Pa slutten av 1800-tallet grodde det
Sfram forsteder til de storre byene. Disse har
gierne trekk fra sveitserstil. Gronnstrukturen 1
trebyen finner vi dels i offentlige plasser og
utsparinger i bebyggelsen, dels i de private
hagene og gardsrommene. Bevart natur kan vi
Sfinne i bratte skraninger. Bebyggelsen domine-
rer; sammenheng i gronnstrukturen finnes
noen grad ved at de private arealene grenser
opp mot hverandre.

Trebyen er i dag et populcert sted a bo, etter at
saneringstrusler er fiernet. Det er kanskje kom-
binasjonen av sentral beliggenhet, tradisjonsrik
kultur, smahus med skjermet uterom og urban
karakter, som gjor at folk setter trebyens kvali-
teter sa hoyt.



Kampen i Oslo 1980

Bystrukturen pa Kampens nordre del skri-
ver seg fra en kvartalsregulering fra 1888.
Eksempelomradet omfatter to sma kvartaler
og en bevokst skrent begrenset av bebyg-
gelse oppe og nede. Omradet har blandet
bruk med innslag av handtverk og lager-
virksomhet.

" " |
- Eksisterende bygninger 0 100 200 300
Bygninger som er revet

Bebyggelsesplan eksempelkvartalene 1980.

Arkitekturen er sammensatt av tre og mur-
bebyggelse, trehusene dominerer. Hoyder
er fra 2 - 4 etasjer. Bebyggelsen har hus av
forskjellig argang uten forsek pa tilpasning.
Dette mangfoldet holdes pa plass av kvar-
talsstrukturen og regulerte gatelop. En
langvarig saneringstrussel har resultert i
rivingstomter og en nedslitt bebyggelse i
1980.
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Norderhovsgt. 1980 (Skisse R. Lorange).

Grgnnstrukturen innenfor eksempelomra-
det finner vi forst og fremst pa Brinken, en
20 m hoy skrent, tett tilvokst med edellov-
skog. Denne skrenten markerer et drama-
tisk endepunkt pa en heyderygg som loper
gjennom hele Oslogryta og er synlig i
bylandskapet. Utover dette finner vi spredte
enkelttreer i gardsrom og pent opparbeidete
hager pa et par storre eiendommer.

Bokvalitetene i eksempelkvartalene er pre-
get av lav bygningsmessig standard. Det er
derimot godt om utearealer. I 1980 er skjeb-
nen til mange av eiendommene fortsatt
uklar og det foregar en kamp mellom vellet
og kommunen om hvor omfattende sane-
ringen og nybyggingen skal veere.

Folketettheten pa Kampen (hentet fra fire
roder) har veert nedadgaende i flere tiar:

1970 1980
Innbyggere 3133 2228
Pers. per bolig 2,1 1,7

Den fysiske tettheten i undersokelses-
kvartalene er er relativt hey pa tross av at
en del tomter ligger brakk.

Utnyttelsesgrad: 0,6
Boliger per daa bto tomteareal: 8
Bebygd areal av bto. tomt: 29%
Gj.sn netto tomtestorrelse: 380m?2




Planstatus i 1980: Kampen er definert som
byfornyelsesomrade og en plan for sanering
innenfor avgrensete omrader har avlest
totalsaneringsplanene. Et prosjekt i
Nittedalsgata (OBOS) og et pa Brinken
(A/S Eiendomssanering) er under utarbei-
delse. Kampen Vel legger fram egne planer,
men uten a vinne fram.

Kampen 1990

Bystrukturen er endret gjennom to sane-
ringsprosjekter. To nye blokkbygninger, i
Nittedalsgata og i Norderhovsgata erstatter
tidligere lagerskur og boliger. De to blok-
kene folger opp kvartalsstrukturen, men
endrer eiendomsforholdene fra sméaeien-
dommer med gardsrom for hver bygning,
til sterre sammenhengende felleseiendom-
mer. To terrassehus er bygget i den bratte

1 1 1
- Eksisterende bygninger 0 100 200 300

B Nyebygninger

Bebyggelsesplan 1990
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skrenten. Dette prosjektet bryter med
omradets kvartalstruktur og innferer en
form for teppebebyggelse som i prinsippet
kunne ligget hvor som helst.

Arkitekturen i det nybygde Nittedalsgata
1-9 er holdt i moderat modernistisk stil og
er trappet ned og tilpasset nabobygninge-
nes takform. Bygningen i Norderhovsgata
har en tidsneytral, noe tung karakter med
analogier til sveitserstil. Den femetasjes
bygningen fremtrer med tre etasjer mot
gata og avviker dermed ikke dramatisk i
heyde. Terrassehuset nedenfor er neppe
utformet med tanke pa strokstilpasning.

Den nye bebyggelsen i Nittedalsgata er trappet
ned og tilpasset den eldre bebyggelsen i skala
og form.
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I dag er Brinkens gate ribbet for endel av den eldre bebyggelsen Rivingstomtene brukes til parkering,
det nye terrassehuset har ingen tilknytning til de historiske bygningene og danner ikke gaterom.

Gronnstrukturen pa Brinken er naermest
halvert i areal i og med byggingen av ter-
rassehuset. Byggetrinn II som skal bygges
ved siden av, vil ytterligere beskjeere det
gronne innslaget i bybildet.

Bokvaliteten i omradet har okt betraktelig i
lopet av 80-tallet. De gamle husene er reha-
bilitert. Folk har fatt bedre plass innenders.
Fortettingen har gitt mange sentralt belig-
gende leiligheter. Mer enn halvparten av
leilighetene har sveert gode sol- og utsikts-
forhold. Felles utearealer i tilknytningen til
boligene er det imidlertid darlig med. I
Nittedalsgata er det felles utearealet kun en
smal dyptliggende passasje langs gardsfasa-
den. Brinken, som spennende lekeomrade
for barn, er sterkt redusert og mer util-
gjengelig enn for. Kampens park, mindre
enn 200 m unna, kan nas uten & krysse
trafikkerte gater.
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Folketettheten i Kampenomradet har gatt
svakt nedover pa tross av den kraftige for-
tettingen i enkelte kvartaler:

1980 1990
Innbyggere 2228 2186
Pers. per bolig 1,7 1,5

Den fysiske tettheten i undersokelseskvar-
talene har gkt betydelig som felge av byfor-
nyelsen:

Utnyttelsesgrad: 1,2
Boliger per daa bto tomteareal: 14
Bebygd areal av bto. tomt: 41%
Gj.sn netto tomtestorrelse: 460m?2




Alternativ fortetting pa Kampen

Dette alternativet har lagt vekt pa a beholde
Brinken gronn og bevare trebyens kvaliteter.
Bebyggelsen er lagt til de eksisterende gatene
og den bratte skrenten er ubebygget.
Alternativet aksepterer imidlertid bygging av
en ny rekke med atkomst fra Norderhovsgata.
1 stedet for @ samle flest mulig tomter til
saneringen, har en gatt inn for d beholde og
sette i stand eldre hus og bygge de nye inn i
den gamle eiendomsstrukturen. I Nittedalsgata
er en eldre bygning beholdt og etasjehoyden er
redusert i det nybygde. Nye bygninger har fitt
dimensjoner og skala mer i pakt med de opp-
rinnelige. Alterativet innebcerer imidlertid
betydelig foerre nye boliger i forhold til det
som er bygget; ca. 50% pad Brinken og 25% i
Nittedalsgata. Samtidig vil det bli vanskeli-
gere a etablere parkering under husene.
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Med dagens bilhold forutsetter alternativet
dermed bygging av eget garasjehus annet sted
i omrddet.

Kampen Vel introduserte et liknende alterna-
tiv i debatten om saneringen 1 1981.
Lllustrasjonen viser hvordan de tenkte seg
mindre nye bygninger innpasset i eksisterende
bebyggelse. (Skisse R. Lorange).



Eksempler

Fortetting i trebyen berover en kulturhisto-
risk interessant bebyggelsesform typisk for
nordlige omrdader. En vesentlig okning av
utnyttelsen i slike byomrdder, vil uvegerlig
fore til at trebebyggelse blir erstattet av
murhus. En bevaring av den historiske
trebyen forutsetter derfor at omradet regu-
leres for bevaring og behandles pietetsfullt.
Dette tilsier punktsanering dersom det
skal bygges nytt, slik at eiendomsstruktu-
ren ikke endres vesentlig. Om en tillater
sammensldaing av eiendommer og bygging
av storre prosjekter, vil det likevel veere
mulig a beholde skalaen i bebyggelsen.
Dette kan skje ved a begrense bygningshoy-
der og ved a bruke former analoge til de
opprinnelige. De to eksemplene som folger
er ikke trehus, men har likevel fulgt opp
trebyens karakter.

Prestenggata 13-17, Tromsg

I Tromses kvadratur er innpasset et blokk-
prosjekt med gjennomgangsleiligheter.
Bygningene har to etasjer pluss innredet loft
og felger opp kvartalsbebyggelsens struk-
tur og arkitektur. Tilbaketrukne spalter med
oppganger kombinert med sma forskyv-
ninger i hoyde gir en rytme, som tilsvarer
den eldre bebyggelsen. Bygningene har
balkong pa baksiden. Gardsrommet, som
kunne veert et fint felles uterom, er desverre
fylt opp med tre toetasjes hybler i rekke.

Faktaopplysninger om Prestenggata

Utnyttelsesgrad (U) 13

Boliger per daa brutto tomt 19
Tomteutnyttelse (TU) 160 %
Bebygd areal (BYA) 64
Bruksareal per bolig 53m?2
Parkering Avgiftsbelagt

gateparkering

Bebyggelsen er godt tilpasset kvartals-
bebyggelsen i Tromso.



Nannestadgata 5, Oslo

P4 en tomt mellom eldre trehus er det
plassert to anonyme, enkle bygningskrop-
per i to etasjer pluss loft. Husene ligger i
bakken opp mot Kampen kirke og den
enkle utforelsen i pusset mur fremhever
fondmotivet. Bygningene er pa alle mater
godt tilpasset omgivelsene. Boligene er tre
rekkehus med inngang fra en lukket gards-
plass. Ogsa mot garden danner husene en
fin plassvegg med traer foran.

Faktaopplysninger om

Nannestadgata 5, Oslo
Antall boliger:3
Parkering: Kantparkering pa gate

De tre boligene inngar i et borettslag og
ovrige opplysninger er kun relevante for en
sterre del av kvartalet.
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Bebyggelsesplan for Nannestadgata 5.
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To enkle huskropper, godt tilpasset bygning-

ene rundt.

Bygningen danner en enkel vegg bak treerne
i det hyggelige gardsrommet.



Villaomrader

Det tradisjonelle villaomrddet kjennetegnes
av frittliggende hus pa romslige tomter. Et
udifferensiert veisystem betjener bygninger
pa begge sider av veien. Tomteformen varie-
rer fra kvadrat til rektangel, som regel med
kortsiden mot veien. Tomtestorrelsen er fra
1 til 4 daa og utnyttelsesgraden inntil 0,1.
Huer bygning er individuelt utformet.
Bebyggelsen er som regel ikke strengt regu-
lert, men danner ofte linjer parallelt med
veiene. Dette er det viktigste ordensprinsip-
pet. Romlig opplever vi villaomradet som
dpent, med liten avgrensning av uterom.

Villaomrdder er blitt til over et langt tids-
rom. Vi finner arkitektur som spenner fra
sveitserstil, jugend og nyklassisisme til funkis
og etterkrigsmodernisme. Ofte er det flere
stilarter innenfor ett og samme omrdde.
Villaomrdder fra forste halvpart av 1900-
tallet ble som regel anlagt pa jordbruksarea-
ler eller beitemark og gronnstrukturen beerer
preg av det. De gronne omrddene bestar av
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private hager, beplantet med frukttreer,
busker og hekker og med plen som overflate.
Storre treer, ofte langs naboskillet, gir det
gronne innslaget ekstra dominans.
Tomtedybden er en forutsetning for det.
Offentlige grontarealer er ofte mangelvare i
denne typen bebyggelse.

En viktig bokvalitet i villaomrader er roms-
lige, solfylte, ofte skjermete hager med utgang
direkte til en uteplass. Frittliggende hus gir
frihet til a disponere bolig og tomt etter eget
onske. Villaer har ofte veert bygget som
tomannsboliger, som senere er endret til
enebolig. Det har derfor foregatt en uttyn-
ning av befolkningen i slike omrader.

Eneboligen er ressurskrevende nar det gjelder
areal- og energibruk. I de storre byene er vil-
laomrdder kraftig fortettet; pa store tomter
bygges serier av smahus, pa de mellomstore
foregar sakalt «svigersonnfortetting». Det er
den siste typen vi skal presentere her.



Hayenhall i Oslo 1950

Eksempelkvartalet 1950.

Bebyggelsesstrukturen pad Hoyenhall
bestar av sméhus pa ca 1,5 daa store
tomter. Tomtene maéler ca 30 x 50 m.
Bebyggelsen ligger i linjer, men er ikke
strengt regulert. I 1950 er fremdeles 4 tom-
ter ubebygget, men fortettingen er sa vidt
begynt. Noen tomter i nordestre del av
kvartalet er blitt delt pa langs og har der-
med opprettholdt bebyggelsesstrukturen.

Godt bevart bygning i kvartalet.
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Arkitekturen i omradet bacrer preg av
sakte vekst og beskjeden gkonomi.
Stilmessig gjenspeiles retninger fra forste
halvdel av 1900-tallet, med vekt pa 1920- og
40-tallet. Alle bygningene er bygget i

1- 2 etasjer og pa en beskjeden grunnflate.
Dette, ssmmen med rommelige tomter og
mye vegetasjon, skaper inntrykk av et
homogent omrade pa tross av stilspred-
ningen.

Gronnstrukturen pa Hoyenhall i 1950 har
sterrre, sammenhengende grupper med
trevegetasjon og busksjikt. Frukttreer
dominerer. Omradet er et eksempel pa
mellomkrigstidas nyttehagebruk med remi-
nisenser av tidligere tiders hageidealer.
Legg merke til klyngene av vegetasjon pa
figuren. Gra arealer beregnet for bil finnes
sa og si ikke, ei heller asfalterte overflater.

Vegetasjonsfordeling 1950.

Bokvalitetene pa Hoyenhall i 1950 bestar
blant annet i en rommelig oppholds- og dyr-
kingshage.




Mulighet for skjerming har sammenheng
med hagens dybde. Ca 15 m fra husveggen
og ut til tomtegrensa regnes som nedvendig
dybde. De «usjenerte sonene» i 1950 er vist
som hvite arealer pa figuren. I 1950 hadde
mer enn 9 av 10 hus i kvartalet slike «usje-
nerte soner». Det henger sammen med den
generelt stor tomtedybden i omradet.
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[J "Usjenerte soner”

Soner med mindre
enn 15m mellom byg-
ning og nabogjerde.

"Usjenerte soner” 1950.

Den fysiske tettheten i underseokelseskvar-
talet vokste jevnt etterhvert som omradet
ble bygget ut.

1 1950 var forholdene slik:

0,07
Boliger per daa bto tomteareal: 09
6%

Utnyttelsesgrad:

Bebygd areal av bto. tomt:

Det relativt hoye antallet boliger henger
sammen med at det er endel horison-
taldelte tomannsboliger i kvartalet pa
50-tallet.
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Heyenhall 1990

Bebyggelsesstrukturen pad Hoyenhall er
endret sterkt som folge av fortetting de
siste 30 ar. 22 av 27 tomter er delt og fortet-
tet. Fortettingen har i hovedsak skjedd ved
utskilling av sékalte «kotelettomter»; to kva-
dratiske tomter ligger bak hverandre og
med egen atkomst til den innerste tomta
langs «kotelettbeinet». De nye husene er
plassert varierende i forhold til moderhu-
sene. Det opprinnelige ordensprinsippet er
visket ut.

Eksempelkvartal 1990.

Arkitekturen i kvartalet er ogsa sterkt
endret. De nye husene har en etasje eventu-
elt med underetasje og atskillig sterre
grunnflate enn de opprinnelige. De er ikke
plassert i forhold til opprinnelige byggelin-
jer og husvegger. Omradet har ogsa fatt et
stort innslag av frittliggende garasjer.
Samtidig er de opprinnelige husene endret
ved moderniseringer. Omradet har fatt en
variasjon pa grensen til det kaotiske og
minner om et nytt eneboligfelt.



De nye bygningene avviker pa alle mater fra de eldre.

Gronnstrukturen i 1990 er trengt ut mot
naboskillene og danner na kun vegger i et
uterom. Vi finner ikke lenger tre- og busk-
vegetasjon i grupper, som i 1950. Treerne er
enkelttreer. Den dominerende vegetasjonen

Vegetasjonsfordeling i 1990.

63

pa de indre delene av tomtene er nedbygd
og sterkt redusert. De gra arealene har
vokst som felge av fortettingsformen og
maten atkomsten er ordnet pa.
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«Innkikksfrie» soner 1990.



Mulighetene for skjerming gjennom Den fysiske tettheten i underseokelseskvar-

fysisk avstand, sikalte «usjenerte soner» talet har vokst betydelig pa 60-, 70- og
er kraftig redusert. Bare vel 5 av 10 tomter 80-tallet. I 1990 var forholdene slik:

har slike soner. Skjermingen skjer na ved

kantvegetasjon rundt terrasse eller i nabo-

skille. Utnyttelsesgrad: 0,2
Boliger per daa bto tomt: 1,8

Folketettheten har okt i hele Hoyenhall- Bebygd areal av bto. tomt: 15%

omradet selv om husholdningssterrelsen

har gatt ned.

Antall boliger har okt fra 37 i 1950 til 65 i
1990. Dette tilsvarer utviklingen i hele

1970 1990 omradet og forteller at fortetting i villaom-
rader gir en reell boliggevinst idet fortet-
Antallinnbyggere 1594 2209 tingen mer enn oppveier sammenslaingen.
Pers. per bolig 2,7 2,4

1 en del tilfeller er fortettingstomtene sa sma at det gar ut over privatlivets fred.
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Alternativ fortetting pa Heyenhall

Hovedideen her har veert a bevare
gronnstruktur og usjenerte soner pa de
private tomtene. Derfor er tomtene delt
pa langs i stedet for pa tvers, som i dag.
Pa de dype tomtene kan vegetasjonen i
det indre av kvartalet leve videre, med
mnslag av hoye treer. Husplasseringen er
styrt slik at rekkene fra 1950 oppretthol-
des. Atkomst og parkering er samordnet
mellom nabotomter. Gjesteparkering
skjer i vei. En gangsti er lagt inn som
tverrforbindelse. Illustrasjonen viser en
blanding av firve prinsipielle muligheter.
Alle er vist som plantegninger pa neste
side. Dagens tetthet U = ca. 0,2 og
samme antall boliger er opprettholdt i
alternativet.
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R cksisterende bygninger
&5 nye bygninger

Bebyggelsesplan for alternativet.




Fire prinsipper

1.Styrt husplassering og volum

l | I |

ATKOHMSTVES

Her er det kun satt krav til plassering og
volum av nye bygninger. Tomtedeling og
parkering er som i virkeligheten. Alterna-
tivet vil skape storre arkitektonisk orden i
omradet, men bevarer ikke grennstruktur
og hager.

2.Hus i naboskille

3.Tilbygg

ATKOMSTVES

Nye boliger er tenkt som tilbygg. Tomta
deles i to pa langs. Alternativet bevarer
hagearealet og grennstrukturen, men
endrer arkitekturen og stiller store krav til
tilpasning mellom moderhus og tilbygg.

4.Nabospleis

|

ATKOMST VES

| |

ATROMSTvE]

De nye husene er smale og lagt med tett
vegg i naboskillet. Modertomta deles i to pa
langs. Alternativet bevarer hagearealet og
gronnstrukturen, men gir en del innkikk og
begrenser solinnfallet pa de nye tomtene.
Brannrestriksjoner vil vaere aktuelt.

Fortettingstomtene fremskaffes ved at to
og to naboer gar sammen og skiller ut en
del hver. Tomtedeling pa langs. Alternativet
bevarer hageareal og grennstruktur, men
stiller store krav til arkitektonisk tilpasning
og nabosamarbeid.

Disse fire prinsippene er brukt i den alternative planen for Heyenhallkvartalet. De represen-
terer ulike grader av styring. Alle forutsetter en storre vilje til 4 styre arkitektur og plasse-
ring. Alle forutsetter ogsa en regulerings- eller bebyggelsesplan for hvert enkelt omrade.
Spesielt alternativ 3 og 4 krever utstrakt informasjon og motivering av grunneierne.
Jkonomisk gevinst ved tomtesalg kan vaere en "gulrot” for a realisere alternativ 4.
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Eksempler

Vi har funnet eksempler pa «styrt husplas-
sering» og «tilbygg». «Hus i naboskille» og
«nabospleis» er alternativer, som vil kreve
aktiv inngripen fra det offentlige og moti-
vering av dagens beboere. Nedenfor pre-
senteres to tilbygg, som hederlige eksem-
pler pa losninger innenfor den enkelte
tomta og med tradisjonelle spilleregler.
Lasninger med tilbygg i stedet for nytt hus
representerer en rasjonering med tomtea-
real, hagen med vegetasjon kan bevares
o0g bebyggelsesmonsteret kan opprettholdes.
Avrkitektonisk kvalitet og tilpasning blir et
hovedsporsmal.

Stordamveien 17A og B

Her er fortettingsboligen lagt som et stort
tilbygg til moderhuset. Samtidig er moder-
huset bygget om. Sammen med garasjen
danner det to bygningskroppene et tun. For
ovrig kan de ta i bruk hver sin del av den
opprinnelige hagen. Fordi det er bygget
sapass konsentrert, er vegetasjonen godt
bevart lenger inne pa tomta.

Plantegning.
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Sorkedalsveien 63A og B

Moderhuset har jugendarkitektur, med kom-

pakt form og mansardtak. Det nye huset

kontrasterer med tak og meneretning.

Hagen med vegetasjon er bevart. Det nye

huset kan i prinsippet inneholde flere boli-

ger. Resultatet er vellykket p.gr. av:

® Plassering av bygningen i linje med
moderhuset.

® Felles farge som modifiserer kontrasten.

® Jevnbyrdig med det gamle volumet.

® Hoy arkitektonisk kvalitet.

< i SR



3.4 Apne arealer i smahusbebyggelse

1 smahusomrdder finner vi ubebygde arealer
som utsparvinger i tomtestrukturen. Det kan
dreie seg om en eller fleve tomter som ikke er
bebygget, sma jordbruksarealer, gartneritomter,
skrenter eller andre eiendommer som av en
eller annen grunn ikke er blitt regulert og
bygget ut. Slike arealer kan veere verdifulle
som del av en overovdnet gronn struktur og
ma vurderes i lys av det for en bestemmer seg
Jor a fortette. (Se kapittel 2.)

Fortettingsprosjekter i slike omrader blir ofte
planlagt uten tanke pa omgivelsene og blir
liggende som isolerte ayer i villabebyggelsen,
bade funksjonelt og formmessig. Ogsa i slike
omyrader bor en i storre grad la omgivelsene
virke inn pa det nye som bygges. Dette betyr i
praksis at planleggeren forsoker @ besvare
Jolgende sporsmdl:

® Kan fortettingsprosjektet bygges opp med en
struktur i slekt med eksisterende bebyggelse
og vegsystem. Kan gronnstrukturen sikres?

® Kan det nye som bygges lose problemer som
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Sfinnes i den eksisterende bebyggelsen, f.eks.
nar det gielder trafikksikkerhet, gangforbin-
delser, felles utearealer eller boligtyper?

® Kan ny bebyggelse utformes slik at den
skaper minst mulig problemer for beboerne
rundt, i form av darligere solforhold, utsikt,
trafikk og stoy f-eks. i forbindelse med
parkering?

® Kan den nye bebyggelsen tilpasses form-
messig til omgivelsene, f.eks. med tilsva-
rende takvinkler, moneretninger, beplant-
ning, gierder o.1.?

® Kan kvaliteten i det nye bidra til d heve den
alminnelige standarden i omradet?

Deluvis i motstrid til dette star onsket om hay
arealutnyttelse i fortettingsprosjektet. Det kan
f-eks. veere konflikt mellom onsket om tilpas-
ning og onsket om alternative boligtyper, f.eks.
blokkleiligheter i smahusomvadene. En bor i en
slik sammenheng vurdere om omrddet pd
lengre sikt kan veere tient med en sterkere
omdanning. Vi skal presentere et fortettings-
prosjekt i Skien og vise to eksempler fra Oslo.



Falsens gate i Skien

Rekkehus 1 Falsens gate.

P4 en hoyderygg ost for sentrum er det byg-
get 10 rekkehusenheter og fem eneboliger.
Omradet var tidligere et gardstun med gart-
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Bebyggelsesplan Falsens gate.

neri og vaningshuset og et par store treer er
blitt stiende. Prosjektet er et eksempel pa
Skien kommunes fortettingsstrategi, med
planstyrt bygging pa gjenveerende dpne area-
ler innenfor tettstedsgrensen. Rundt fortet-
tingsprosjektet ligger smahus stort sett fra
sekstidra og noen rekkehus fra samme peri-
ode. Smahusene har tomter pa vel ett mal, er
stort sett i en etasje og er regulert med felles
meneretning og -heyder.

Faktaopplysninger om rekkehusdelen:
* Antall boliger: 10
+ Netto tomteareal: 4323 m2
* Gjennomsnittlig boligstarrelse: 127 m2 BRA
« Tomteutnyttelse (TU): 29%
+ Bebygd areal (BYA): 26%
* Boligtettet: 2,3 boliger per daa
« Parkering: 1,4 bilplasser per leilighet,
pa terreng, delvis i tregarasjer
* Fellesareal per bolig: 58 m2




Vurdering av fortettingsprosjektet

Beliggenheten av prosjektet gir god tilgjeng-
elighet til et storre friomrade pa Kapitel-
berget. Kommunens normer for sterrelse og
avstand til friomrader er tilfredsstilt.

Prosjektet ligger rett sor for det historiske
Kapitelberget.

Bebyggelsesstrukturen for eneboligene er
en fortsettelse av smadhusomradets tomtede-
lingsplan, men pa atskillig mindre tomter.
Rekkehusene introduserer en ny struktur
med bygninger rundt et felles uteareal og
sma private parseller (150 - 170 m2). I sor
ligger et offentlig uteareal, som blant annet
er tenkt som gangforbindelse. Eneboligene
er lagt overst pa heyderyggen med utsikt
over Skien sentrum og rikelig ettermiddags-
sol. De danner samtidig en «buffer» mot de
eldre eiendommene.

Vegstrukturen er utformet som felles avkjor-
sel fra Falsens gate. Hielms gate er brutt
med en en meter skraning mot nord mellom
gammel og ny bebyggelse. Rekkehusene har
to felles parkeringsplasser. Dette gir kort
avstand til boligene og en lite dominerende
parkering. Langs Falsens gate er det lagt en
gangvei, som gir trinnfri atkomst til rekke-
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husene. Den har ingen funksjon utover dette.
Rekkehusene har rullestoltilgjengelighet til
inngangsetasjen.

A A
Hielms gate er brutt mellom eldre og ny bebyggelse
med en 1m hoy skrvaning.

Arkitekturen er et relativt tilfeldig resultat av
folks valg av typehus og utbyggerens rekke-
hustyper. Det er ikke gjort forsek pa a til-
passe takvinkel, bygningsheyder og dimen-
sjoner for gvrig til eksisterende bebyggelse.
Forskjellen er likevel ikke dramatisk fordi
stroket fra for har bebyggelse av forskjellig

argang og type.

Gangueien gir god tilgjengelighet til inngangs-
etasjen, men skaper et lite harmonisk veibilde.



Felles utearealer er lagt som en kombinert
leke- og oppholdsplass i rekkehusdelen.
Hver bolig har ca 60 m? felles uteareal i
gjennomsnitt. Dette er lett tilgjengelig fra
rekkehusene, er skjermet mot trafikk og har
godt med sol. Arealet grenser imidlertid rett
opp mot de private parsellene uten noen form
for avstandssone. Det vil derfor lett oppsta
konflikter mellom den private og offentlige
sfaeren. Derfor innbyr heller ikke fellesarea-
let til bruk for nabolaget. Opparbeidelses-
standarden ligger noe under middels.

Oppsummering:

® Prosjektet er planlagt som «en verden
Jor seg» scerlig nar det gjelder veisy-
stem. Dette kan veere opportunt i for-
hold til naboprotester, fordi det ikke
endrer trafikksituasjonen i de eksiste-
rende veiene. Det tiener imidlertid
neppe naboskap og samhandling i
stroket som helhet pa lengre sikt.

® Det er itkke gjort forsok pa arkitek-
tonisk tilpasning til omgivelsene.
Prosjektet framtrer som et nytt element.

® Prosjektet har en hoy arealutnyttelse i
Sorhold til stroket rundt, men er ikke
spesielt tett i forhold til andre fortet-
tingsprosjekter. Normer for offentlig og
felles uteareal er tilfredsstilt, men
privatarealene for rekkehusene er
underdimensjonert. Arealene kunne
veert mer effektivt utnyttet.

® Planlosningen av utearealene kan lett
skape konflikt mellom barns lek og
voksnes onske om privatliv.

- e

Det vil lett oppsta konflikter nar felles og private
utearealer ligger helt inntil hverandre.

Private utearealer finner vi i form av enebo-
ligtomter og sma rekkehusparseller.
Sterrelsen ligger stort sett under kritisk
grense nar det gjelder innkikk og overhe-
ring. At privatarealet i rekkehusdelen ligger
lavere enn fellesarealet, forsterker dette for-
holdet. Eneboligtomtene er tildels darlig til-
passet i heyde mot de eksisterende husene.

Arealutnyttelsen er ikke spesielt hoy i for-

hold til tilsvarende prosjekter i andre byer. S TR Y
Inkludert det eksisterende vaningshuset, har Folk onsker ute‘.blass med .kveldssol 0g har
hver bolig i gijennomsnitt 570 m2 tomt, altsa anlagt dem pa inngangssiden.

ca 2 boliger per daa. Arealene er imidlertid
ujevnt fordelt, ogsd mellom eneboligene.
Tettheten er likevel omtrent dobbelt s& hoy
som i eneboligomradet rundt.
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Hva mener beboerne?

En intervjuundersokelse i omradet forteller
at beboerne bade er enig og uenig i den fag-
lige vurderingen. Her folger en kort oppsum-
mering:

® Beliggenheten er folk sveert forneyd med.
De nevner bl.a. naerheten til det historiske
Kapitelberget og sentrum som et pre ved
stroket.

® Tunlosningen og det trafikksikre fellesare-
alet blir verdsatt. Beboerne oppfatter det
imidlertid forst og fremst som et lekeareal
og ikke som oppholdsted for voksne.

® Boligformen, rekkehus med egen hage-
flekk far ogsa god kritikk. Flere er imidler-
tid opptatt av mulighetene for skjerming
og privatliv og har plantet eviggrenn tuja
rundt parsellen. Ettermiddagssola er
viktig og rekkehushage mot serest blir
Kkritisert.

® Tettheten i prosjektet er det delte
meninger om. Oppfattet som naerhet til
andre og nabosamarbeid, star tettheten
for noe positivt. Forstatt som ekt kontroll
og forstyrrelse av privatlivets fred framstar
tettheten som noe heller negativt.

® Enkelte naboer er spurt om hvordan de
oppfatter fortettingsprosjektet. Uten a
kommentere de faglige sidene, mener de
prosjektet passer bra inn, idet det dreier
seg om sméhus og med alminnelige, greie
beboere. Ett av de nye husene ble lagt
unaturlig heyt og med en forstetningsmur
ned mot en eksisterende enebolig.
Naboen reagerte som rimelig var sterkt
negativt pa det. Utbyggingen var omstridt
blant naboene, men misneyen er mindre
etter at husene ble ferdige.
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Eksempler

Innpylling med serier av boliger pa dpne
arealer 1 smahusomrader er en vanlig
Jortettingsform, men det er langt mellom
de helt gode eksemplene. Her presenteres
to eksempler hvor tilpasning til omgivende
bebyggelse har stdtt i fokus. Samtidig har
de nye prosjektene egne kvaliteter
Sfunksjonelt og arkitektonisk.

Hasleby

Pa et ubebygget areal inntil “Freiabyen”, en
eldre hageby for Freiaansatte, er det bygget
to husrekker med nye boliger. Den nye
bebyggelsen folger opp eksisterende bade
nar det gjelder struktur og form. Tettheten er
heyere i den nye delen, men dette har ikke
gatt pa bekostning av utearealene.
Tomtearealet er meget godt utnyttet. De
viktigste elementene i tilpasningen er:

® Hus langs en ny vei som forbinder to
eksisterende veier. Husrekken er lagt
parallelt den gamle bebyggelsen.

® Vertikaldelte boliger pa dype parseller,
som i den gamle bebyggelsen.

® Hovedformen pa de nye husene tilsvarer
de eksisterende.

® Teglmaterialet er et visuelt viktig felles
trekk mellom gammelt og nytt.

Faktaopplysning om Hasleby
Antall boliger 24
Boliger per daa brutto tomt 2,1

Utnyttelsesgrad (U) 0,32

Bebygd areal (BYA) ca22%

Bruksareal per bolig 136m?2

Parkering Carporter mellom
boligene




Situasjonsplanen for Hasleby, en enkel gjentakelse
av prinsipper i hagebyen.

Bebyggelsen har egne kvaliteter, men ogsd

klare likhetstrekk med de eksisterende byg-
ningene i bakgrunnen.

Chr. Schous vei 3-7, Oslo

Pa en stor tomt med et par gamle
sveitserhus, er det bygget 24 nye boliger
rundt en veisloyfe, som ogsa betjener de
eksisterende bygningene. Det gamle hoved-
huset ligger som et sentralt blikkfang inne i
veisleyfen. Et hovedpoeng i dette prosjektet
har veert a tilpasse nytt til gammelt nar det
gjelder volum. De nye husene, som kan
karakteriseres som sma blokker, har boliger
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i to og tre etasjer og dimensjoner som kan
male seg med sveitzerhusene. De har ogsa
takvinkler og meneretninger som samsvarer
med de opprinnelige husene. Ellers star de
nye husene som Klare kontraster i var tids
formsprak. Volumtilpasning i eldre villaom-
rader kan gi relativt hoy tetthet, uten at den
opprinnelige arkitekturen blir forkludret. Pa
minussiden i dette prosjektet, finnes endel
innkikk mellom private uteplasser og uklar
disponering av felles utearealer.

Faktaopplysninger om Chr. Schousvei

Antall boliger: 24
Gjennomsnittlig boligstarrelse
inkl. parkering (BRA) : ca 120m?2
Utnyttelsesgrad (U) 0,42
Bebygd areal (BYA): 27%
Boliger per daa brutto tomt 35
Parkering 1,7 pl/bolig
(1,01 kjeller)
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Bebyggelsen er tilpasset de gamle husene nar
det gjelder volum.



3.5 Sammensatte omrader

Byer og tettsteder er i stadig endring. Ulike
tider utkrystalliserer sine spesifikke byplan-
manstre og bebyggelsestyper, som over tid skaper
det konglomeratet vi er omgitt av. Endel omrd-
der beerer sterkt preg av denne prosessen og kan
karakteriseres som sammensatte. Det kan veere
steder hvor ulike strukturer grenser opp mot
hverandre eller omrdder som er i endring nar
det gielder arealbruk, tetthet eller bebyggelses-
type. Vi finner slike omrader der sentrums-
bebyggelse vokser utover i tidligere boligstrok og
1 tidligere enhetlige omrdder som er sterkt
endret gjennom fortetting.

Vi kan ha to ulike innfallsvinkler nar det

gielder slike omydder:

® Reetablering og fullforing av tidligere struk-
turer, «byreparasjon». Omrddet vil dermed
Jortsatt vaere sammensatt av ulike bebyggel-
sestyper, men vil framsta som helere etter at
ledige tomter er bebygget og gater er fornyet
eller pleiet.
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® Omdanning, <transformasjon» til en ny, mer
enhetlig form. Man aksepterer at det er mer
a vinne ved en total ombygging enn en flik-
king pa det som er. Omradet vil gienoppstd
som et nytt element i byen etter en totalsane-
ring eller en lengre, «naturlig» omdannings-
prosess..

Om en skal velge den ene eller andre strategien,
bar vurderes i en analyse av flere konkurre-
rende hensyn hvor kulturhistoriske verdier,
onske om bestemte byfunksjoner og fortettings-
gevinst vil veere sentrale momenter. Dersom en
velger en losning med riving av det eksisterende
og dannelse av en ny struktur, stilles forst og
fremst krav til kvalitet i det nye. Tilpasning til
eksisterende bebyggelse er likevel pakrevet der
Sortettingsprosjektet moter omgivelsene. Vi skal
ga gjennom et prosjekt i et omrade noer Skien
sentrum og vise to eksempler fra Kristiansand
og Oslo.



Brekketun, Slemdalstun og Baggerstun i Skien

Bebyggelsesplan for de tre tunene.
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Nord for sentrum er tre lavt utnyttete kvar-
taler med eldre trebebyggelse omdannet til
murkvartaler i to - fire etasjer. Kvartalene ble
bygget pa slutten av 80-tallet. Rett ser for
kvartalene ligger et nytt kjepesenter og
andre neeringslokaler som en ekspansjon av
sentrum. P4 vest og nordsiden ligger eldre
trehusbebyggelse. Omradet grenser inn til
den trafikkerte Rektor Orns gate, en av inn-
fartsarene i Skien.

Faktaopplysninger om Brekketun:

* Netto tomteareal: 6057 m?

« Antall leiligheter: 56

« Gjennomsnittlig boligsterrelse: 88 m2

« Tomteutnyttelse (TU): 101%

* Bebygd areal (BYA):39%

* Boligtettet: 9,2 boliger per daa

« Parkering:Totalt 1,25 bilplasser per leilighet
1,0 kjelleretasje, 0,25 pa terreng

* Fellesareal per bolig: 20 m2




Vurdering av fortettingsprosjektet

Beliggenheten betyr at friomradet i
Lundedalen og sentrum ikke er langt unna.
Kommunens "grenne” normer for avstand og
starrelse er tilfredsstilt. En ma imidlertid
krysse en trafikkert gate pa vegen til
Lundedalen.
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Tunene ligger sentralt, novd for sentrum.

Bebyggelsesstrukturen i prosjektomradet er
totalt endret i lopet av utbyggingen. Selv om
de tre tunene framstar som enhetlige tegl-
kvartaler, virker hele omradet fortsatt
sammensatt. Fortettingsprosjektet er omgitt
av apne arealer og framstar som en isolert
enhet. Et eget omrade i Nordbyen atskilt fra
trehusomradet rundt. Det kan imidlertid
betraktes som en sentrumsutleper. Prosjektet
har tatt farge av den tidligere strukturen med
regelmessig kvartalsmenster, men bygning-
ene er trukket lenger unna gatene («frittlig-
gende kvartaler»). De tre kvartalene er luk-
ket rundt hvert sitt felles kvartalsrom.

Jeratc N
Et ingenmannsland skiller tunene fra
bebyggelsen i vekst.

Parkering skjer iKkjelleretasjen og pa ter-
reng. Terrenghellingen gir mulighet for
direkte innkjoring i kvartalenes vestre del.
Innkjeringen dominerer lite. De utvendige
parkeringsplassene er et mer synlig negativt
element i omradet. Fra kjelleretasjen forer
trapper opp til kvartalsrommene.

Atkomst skjer via innganger fra kvartals-
rommet. Dette kan fungere godt sosialt idet
folk treffer hverandre péa vei ut og inn.
Leilighetene er imidlertid bare delvis tilret-
telagt for funksjonshemmete.

Arkitekturen i omradet avviker sterkt fra
omgivelsene og ma betraktes som begyn-
nelsen til noe helt annet for hele stroket. De

Kvartalene har karakter av sma borger.



tilbaketrukne kvartalene er avkuttet 45 gra-
der i hjornene. Sammen med graskledte, skra
sidearealer og den massive teglen gir dette
bebyggelsen en bastionliknende karakter.

Fellesarealene bestér av kvartalsrommene,
avstandssonen mot gatene og parkerings-
plasser med reservearealer. Av dette er kvar-
talsrommene mest egnet til felles opphold.
Fellesareal i kvartalsrom utgjer ca 20 m?2 per
leilighet i gjennomsnitt for alle tunene. De
har tilstrekkelig sol, er godt skjermet mot tra-
fikkstoy og er svaert god kontrollert fra boli-
gene. Det er forelopig bare lavere prydvege-
tasjon der. Kvartalsrommene i alle de tre
tunene beerer preg av forsiktig bruk av
voksne mennesker. Smabarn vil ikke finne
noe sted a leke her. Betydelige arealer, bl.a.
reservearealer for parkering, ligger ubenyttet
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pa utsiden av kvartalene og ma primaert
betraktes som avstandssone mot vei og
nabobebyggelse.

Private utearealer finnes pa balkong og som
parseller pa bakken. Noen steder i kvartals-
rommene er det konflikt mellom privat og
offentlig bruk. Den private sonen dominerer.

Befolkningen i de tre tunene bestar stort sett
av eldre mennesker. I Brekketun er det bare
7 barn under 14 ar av i alt 191 beboere
(1995). Omradet baerer preg av dette ved
sine pertentlig opparbeidete fellesarealer.
Fortettingen har bidratt til 4 holde folketallet
oppe i denne delen av byen.

1980 1990
Innbyggere| boliger |Innbyggere | boliger
Sentrale deler 11.086 | 5271 10.580 5417
Sentrum krets 1.695 878 1.710 975

Utviklingen av folketallet © Skiens sentrale deler.

Hva mener beboerne?

En kort oppsummering av intervjuer av
beboere og naboer:

® Adgangen til offentlige friarealer er bebo-
erne sveert forneyd med. De nevner i til-
legg sentrum som et hyggelig sted & spa-
sere om ettermiddagen og kvelden.

® Tilpasningen til stedet er god, mener bade
beboere og naboer. Dette begrunnes med
at husene ikke er for heye, og at teglen
harmonerer med andre bygninger i ret-
ning sentrum. Folk setter pris pa utfor-
mingen, som de oppfatter som «mer inn-
bydende enn vanlige blokker».

® Bebyggelsen betyr et loft for omradet, i
det den erstatter en nedslitt, glissen tre-
bebyggelse.



® Ro og orden i omradet opptar folk. De for-
teller om en relativt streng kustus nar det
gjelder rulleskeyting, gjennomgang og
trakk pa gresset.

® En lettstelt bolig. Flere av (de eldre) bebo-
erne uttrykker lettelse over at de slipper
hagestell. De er forneyd med balkong-
kassa og at vaktmesteren tar seg av felles-
arealene. Enkelte ser imidlertid med
vemod tilbake pa livet i enebolighagen.

De voksne har definert hvor i kvartalsrommet en kan
bevege seg.

Oppsummering:

® Tunene kan sees pa som forste ledd i en transformasjon av lavt utnyttete trehusomrdder til
murkvartaler i sentrale strok av Skien. Slik kan kvartalsbebyggelsen veere et godt utgangspunkt.
Prosjektet framstar i dag som ett av fleve konkurrerende bebyggelsesstrukturer i omradet. En
sammenknytning mellom disse vil bidra til visuell og funksjonell helhet i omrddet.

® Prosjektet har hay material- og opparbeidelsesstandard. Slik sett tilforer det omrddet en ny
kvalitet. Arkitektonisk virker utfomingen av kvartalene noe spesiell og bryter pa alle mater med
trehusbebyggelsen den grenser mot.

® Prosjektet har tilfredsstillende adgang til offentlige friarealer. Losningen med lukkete kvartalsrom
gir skjermete og oversiktlige felles utearealer. Den beskjedne samlede storrelsen pa kvartalsrom-
met gir kun plass til voksnes bruk, mest til pryd, litt til opphold og innebeerer en viss konflikt med
private utearealer pa bakken.

® Prosjektet er et svar pa onsket fra eldre boligsokere om noe ettstelt og sentralt». Sett i et lengre
perspektiv ma en ogsd regne med at barnefamilier vil onske a sld seg ned her. Krav om plass til
barns lek bor derfor ikke skyves til side.
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Eksempler

Fortetting i sammensatte omrader finner vi i de fleste norske tettsteder. Spesielt ser vi eksempler
pa storre omdanninger langs sjofronter og elvekanter hvor en tidligere hadde verfisvirksomhet og

havneomrade.

Hgivold brygge i Kristiansand

Her bygges flere store komplekser langs
elvekanten, som erstatter tidligere bathus og
brygger. Bebyggelsen har hey kvalitet og til-
dels hoy prisklasse. Tettheten er hoy og
beliggenheten pa grensen til kvadraturen er
god sett fra et transportsynspunkt. Arealet
mellom bebyggelsen og elva er vakkert opp-
arbeidet med gangvei, men virker forholdsvis
privatisert med bygninger neer elvekanten.

Komplekset er tett, dominerende og attraktivt.

Faktaopplysninger om Hgivold brygge
Antall boliger 156

Utnyttelsesgrad (U) cals3

Boliger per daa brutto tomt 8,5

Bebygd areal (BYA) ca27%

Parkering 1,5 hvorav 1,25 i garasje
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Jordal i Oslo

Dette omradet hadde tidligere trebebyggelse i
et annet gatemenster. Stroket er totalt endret,
men en rest av den gamle trebebyggelsen star
igjen i et hjorne av omradet. Komplekset har
en «menneskelig» malestokk med sine tre eta-
sjer og danner en fin avslutning mot Strems-
veien. Bebyggelsen knytter seg godt til den
sammensatte, eldre bebyggelsen rundt. Den
mangler imidlertid definerte og kontroller-
bare fellesarealer som et kvartalsrom kan gi.

Bebyggelsesplan for

Mot Stromsveien danner ny og gammel bebyggelse
en plass med et bevart tre, bussholdeplass og post-
kontor.



3.6 Hva er forutsetningene for
a lykkes i det enkelte
prosjektet?

Fortettingsprosjekter stiller storre krav til
prosjekterende og til saksbehandlere i kom-
munen enn vi har vert vant til ved utbygging
1 jomfruelig terrveng. Den store forskjellen
bestdr i at fortettingsomradet allerede er
bebygd og bebodd. Eksisterende bebyggelse,
naturforhold og bruk bor fa legge premisser
for det nye. En analyse av dagens situasjon
vil veere kompleks og kreve stor grad av tverr-
faglighet. Utbygging i et etablert omrdde
innebeerer at en er omgitt av mennesker med
interesser og tilknytning til stedet. De far sine
livsvilkar endret, mange ganger forringet.
Fortetting stiller derfor store krav til proses-
sen og forutsetter medvirkning. Alt dette til-
ster et hoyt faglig nivd bade i den kommunale
plan- og bygningetaten, hos prosjekterende
konsulenter og blant byggherrene. Nedenfor
oppsummerer vi noen forutsetninger for d gi
fortettingsprosjekter hoyere kvalitet:

® Registrering og analyse av eksisterende
kvaliteter. Planleggings-og prosjektarbeidet
ma bygge pa solide registreringer av eksi-
sterende forhold. Detaljer i bebyggelses-
struktur, arkitektur, bokvaliteter, trafikk-
struktur og grennstruktur ber kartlegges
og beskrives. En ber dessuten analysere
hvordan disse kvalitetene kan forringes
eller forbedres som folge av fortetting. En
bor fa fram hvilke problemer folk i omradet
sliter med som fortettingen kan bidra til &
lose, f.eks. tryggere og bedre lekearealer,
bedre skjerming mot vind og stey osv. En
slik analyse kan dermed fortelle hva en
onskelig utvikling av omradet vil vaere og
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ber gi premissene for planer og enkelt-
prosjekter.

o Juridisk forankving av kvalitetskrav.
Generelle bestemmelser er nedvendige,
men ikke tilstrekkelige for a sikre kvalitet i
det enkelte prosjektet. Sterke skonomiske
interesser er knyttet til prosjekter som
fremmes og saksbehandlerne trenger et
juridisk redskap for ivareta kvalitetskrav i
diskusjon med byggherrer og konsulenter.
Regulerings-og bebyggelsesplaner kan fast-
legge krav til byggegrenser og bygningsvo-
lum, lokalisering av utearealer og parke-
ring, vegetasjonsbevaring, terrengforming
og opparbeiding av utearealer.

® Detaljering av plan-og prosjektmaterialet.
Hoy detaljeringsgrad er nedvendig for at
politikere og beboere kan se konsekvenser
av plan-og prosjektforslagene, slik at beslut-
ninger kan tas pa best mulig grunnlag.
Tegningsmaterialet bor f.eks. vise prosjek-
tet i forhold til nabobebyggelsen, nytt og
eksisterende terreng og vegetasjon og
detaljer pa utearealene. I trange bysituasjo-
ner ber en vise hvordan solforholdene er
ivaretatt bade for ny og gammel bebyg-
gelse. I det hele tatt bor en legge stor vekt
pa a synliggjore fortettingens konsekvenser
for arkitektur, vegetasjon, lekeomrader,
trafikkforhold mm.

e Hoyere krav til opparbeidingsstandard.
Som regel er formalet med fortetting a oke
folketallet innen et omrade. Dette innebaerer
et okt antall brukere, og sterre slitasje bade
pa bygningsmasse og utearealer. Dette kre-
ver hoyere opparbeidings-og materialstan-
dard enn det som har veert vanlig.

o Sikring av planens intensjoner i byggesaks-
behandlingen. Overgangen fra plan til
prosjekt er en Kkritisk fase i all planlegging.



I fortettingssammenheng er det sarlig
viktig & sikre kontinuitet her. Planleggerne
ma serge for at planene har en juridisk
forankring som byggesaksbehandlerne kan
héndheve. Byggesaksbehandlerne ma pa
sin side kjenne til og ta vare pa intensjo-
nene i planene.

® Hoyere krav til informasjon og oppleering.
Fortetting er mer krevende enn feltutbyg-
ging, fordi en i langt sterre grad skal til-
passe seg eksisterende forhold, grunneier-
interesser og planprosesser med mange
akterer. Bade fagfolk i kommunen, utbyg-
gere og konsulenter ma ke sin kompe-
tanse dersom en skal satse pa fortetting.
Det vil stilles store krav bade planfaglig og
pedagogisk. Kommunene mé dessuten
bedre informasjonen til byggherrer og
utbyggere slik at kvalitetskrav og krav til
plan-og prosjektmaterialet er tydelig.

® En planprosess med stor grad av innsyn og
beboermedvirkning. Kommunen ma serge
for at de formelle kravene til innsyn bli
fulgt. Den ber se til at prosessen blir apen,
ikke bare for noen fa ildsjeler, men for hele
nabolaget og at lokale kunnskapsressurser
utnyttes. Barn og ungdom ber trekkes med
i planprosessen slik at «lilleskogen» ikke
blir bygd ned. Initiativer til reguleringsplan-
legging som kommer fra beboernes egne
organisasjoner som velforeninger eller
borettslag, ber oppmuntres med faglig og
ekonomisk stette.

¢ En viktig forutsetning for at fortetting
skjer, er at kommunene har tilstrekkelig vir-
kemidler for a fa gjennomfoert en bedre are-
alutnyttelse i sine byer og tettsteder.
“Virkemidler for bedre arealutnyttelse i byer
og tettsteder”, heter samarbeidsprosjektet
mellom Miljeverndepartementet,
Landbruksdepartementet- og Kommunal-
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og regionaldepartementet og 6 kommuner
som pagar i perioden 1998-2001 og som er
en oppfelging av foreliggende veileder.
Prosjektet arbeider med utpreving av juri-
diske, skonomiske og organisasjonsmes-
sige virkemidler i konkrete omrader som
kommunene selv har valgt for praktisk og
teoretisk uttesting. Arbeidet i dette prosjek-
tet vil bidra til innspill over for bla.
Miljeverndepartementets planlovutvalg og
andre pagaende prosesser som arbeider
med forbedring av virkemidler.
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4.3 Prosjekter

Kongstun, Oslo

Adresse: Magnusgate, Sigurdsgate, Akerbergvn.
Byggherre: OBOS

Arkitekt: A/S Selvaagbygg

Byggear 1989-90

Akerbergveien 18, Oslo

Byggherre: Oslo byfornyelse
Arkitekt: 4B v/sivark. Knut Fabritius
Byggear: 1989

Gronlands torg, kvartalsrommet i del 2, Oslo
Byggherre: Selmer Oslo A/S
Landskapsarkitekt: Bjorbekk og

Lindheim A/S

Byggear: 1992-93

Tusenskonan, Vdsterds, Sverige

Byggherre: HSB Sodra Vistmanland
Arkitekt: HSB’s Riksforbund v/Bengt Bilén
Byggear: 1990

Nittedalsgata 1-9, Oslo
Byggherre: OBOS

Arkitekt: Terjesen, Kjellstad, Horn
Byggear: 1989-91

Norderhovsgata 20-26, Oslo
Byggherre: K/S Brinkenbygg
Arkitekt: Arch UNO A.S.
Byggear: 1989

Nannestadgata 5, Oslo

Byggherre: Oslo Byfornyelse
Arkitekt: Terjesen, Kjellstad, Horn
Byggear: 1981



Prestenggata 13 - 17, Tromso

Byggherre: Stiftelsen kommunale boliger
Arkitekt: Hamrans arkitektkontor v/S. Hamran og
E. Steenstrup. Byggear: 1994

Stordamuveien 17A og B, tilbygg, Oslo
Byggherre: W. Winther

Arkitekt: Tom Granlund

Byggear: 1980

Sorkedalsveien 63 B, Oslo

Byggherre: Stousland og Skaara v/MID A/S
Arkitekt: Stousland og Skaara

Byggear: 1988

Rekkehus i Falsens gate, Skien
Byggherre: Viktoriahus A/S Skien
Arkitekt: Bygninger: Viktoriahus A/S.
Reg.plan: Arkitektkontoret Arken A/S
Byggear:1993

Hasleby, Oslo

Adresse: Frydenbergvn.

Byggherre: Berentsen & Boe

Arkitekt: HRTB, v/ siv. ark. E. Throne-Holst og K.
Landstad

Byggear: 1985-86

Chr. Schous vei 3-7, Oslo
Byggherre: Byggholt A/S
Arkitekt: Knutsen og Lundevall
Byggear: 1994-95

Brekketun, Skien

Adresse: Rektor Orns gate
Byggherre: Buer eiendom A/S
Arkitekt: Arne Hannisdal A/S
Byggear: 1988-89

Hoivold brygge, Kristiansand

Adresse: Kuholmsveien

Byggherre: Hoivold brygge eiendomsselskap A/S
Arkitekt: ATEK arkitektkontor A/S

Byggear: 1989

Jordal, Oslo

Byggherre: OBOS

Arkitekt: Alf Bastiansen arkitektkontor A/S
Byggear: 1986/87
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4.4 Noter

1.Nedbygging av jordbruksareal. Tallene for
perioden 1984-92 gir sannsynlig niva pa ned-
bygging. Beregningsmaten kan leses i kapittel
71 TOL-rapport 177/93.

2. Tetthetsbegreper. I denne veilederen
bruker vi den gamle «utnyttelsesgraden»
(U-grad) i tillegg til tomteutnyttelse (TU).
U-graden illustrerer godt tettheten pa omrade-
niva fordi den opererer med brutto tomteareal
som innbefatter veiareal og annet offentlig
areal. Vi benytter ogsa bebygd areal i prosent
av brutto tomt av samme grunn og fordi tom-
ter i eldre eneboligomrader ofte omfatter
halvparten av tilgrensende veiareal.

3.Mellom forste og andre utgave av

denne veilederen er det gjennomfert en studie
av sentrumsnaere byboliger i sju norske byer.
Resultatene understotter fullt ut hypotesene
pa s. 33 (Guttu og Martens 1998)
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