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Forord:

Denne veilederen er et hjelpemiddel til 3 utarbeide og kvalitetssikre reguleringsbestemmelser og
plankart i Oslo kommune, altsa den juridiske bindende del av en reguleringsplan. Plankart med
reguleringsbestemmelser skal avspeile hensikten med reguleringsplanen, primaert detaljregulering
(hjemlet i plan- og bygningslovens kap. 12-14), og det juridiske grunnlaget for gjennomfgring av
denne. Plankart og bestemmelser skal fglge opp plan- og bygningslovens formal, det vil si at de skal
samordne interessene innenfor arealbruks- og samfunnsplanlegging og ivareta sarlige hensyn.
Dette innebaerer en helhetlig avveining av arealbruksinteresser, ogsa vurdert opp mot interessene i
geografisk tilstgtende omrader.

En av Plan- og bygningsetatens viktigste oppgaver ved behandling av alle innsendte reguleringspla-
ner er a sikre et juridisk sett entydig og godt planresultat. Planen skal vaere hensiktsmessig a bruke,
sa enkel som mulig a forsta og styre det vi byplanfaglig mener er viktig a sikre. Veilederen ma ses pa
som et supplement til nasjonale veiledere og normer. Den er primeert utarbeidet for bruk i Plan- og
bygningsetaten, men vil ogsa vaere tilgjengelig for andre interesserte.

Veilederen er basert pa viderefgring og utdypning av Plan- og bygningsetatens tidligere «Veileder -
reguleringsbestemmelser og plankart» i etatens kvalitetssikringssystem (KSS). Kjell Kr. Jacobsen har
hatt redaktgransvar for det sammenstilte innholdet i tekst og bilder, med sarlig vekt pa utarbeidelse
av nytt kapittel om utformings-, funksjons- og kvalitetskrav. Constance Haugland og senere Mathias
C.M. Bjornes har veert juridiske hovedradgivere. Inger Lise Kristensen har kvalitetssikret kapitlet

om reguleringskart med innspill til alle koblinger mellom plankart og bestemmelser. Hege Annette
Walderhaug og Rolf Arnt Sandnes har bistatt med illustrasjonsmateriale og grafisk design. Oda
Straete har sprakvasket dokumentet. Underveis i prosessen har det i tillegg veert flere interne runder
med faglig verdifulle innspill til formulering av eksempler pa reguleringsbestemmelser og tilhgrende
veiledningstekst, fra medarbeidere i avdelingene for omradeutvikling, byutvikling og bygge-
prosjekter og fra Ressurssenteret.

Oslo, 23. mars 2017.

Ellen S. de Vibe, etatsdirektgr Andreas Vaa Bermann, avdelingsdirektgr
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Om veilederen

Veilederen er strukturert tematisk i trdd med en normal rekkefglge vi bruker for hvordan vi ut-
arbeider reguleringsbestemmelser i Oslo kommune. Etter en kort innledning om regulerings-
planens virkeomrade og funksjon, og hvordan den skal fremstilles, gis veiledning om plan-
avgrensning, arealformal og hensynssoner og bruk og utforming av reguleringsplankartet.
Deretter kommer veiledning om bruk og utforming av reguleringsbestemmelser for relevante
temaer: grad av utnytting, plassering av bebyggelse, hgyder, utformings-, funksjons- og kvali-
tetskrav, trafikktema, miljg- og rekkefglgekrav. Alle tema har tilhgrende eksempelbestemmel-
ser. Til slutt drgftes overordnet gvrige plantema.

Til alle temaene er det drgftet hva lovverket sier om bruken av dem, hvilke rettslige begrens-
ninger vi ma vaere klar over, og hva vi ma tenke gjennom nar vi fastsetter arealformal og
hensynssoner, formulerer reguleringshestemmelser og utformer reguleringskart. Tilknyttet
dette kan det veere listet opp, eller vist til i fotnote/lenke, relevante lovbestemmelser og/el-
ler statlige/kommunale veiledere. Fgrst redegjgres det for hvordan vi bgr tenke rundt temaet
og hvilke muligheter vi har gjennom reguleringsplaner til 3 pavirke arealutviklingen i gnsket
retning. Deretter er det formulert flere eksempelbestemmelser, hvorav enkelte kan vaere, men
ikke ngdvendigvis ma vaere standard reguleringsbestemmelser. Hensikten er 3 understreke
at vi ikke ukritisk skal sette inn en rekke standard bestemmelser «av gammel vane». Det er
viktig a tenke gjennom hva det faktisk er gnskelig a regulere pa en eiendom eller innenfor et
planomrade. Eksemplene i denne veilederen er delvis hentet fra, eller bygget pa vedtatte re-
guleringsplaner. For gvrig er eksemplene hentet fra «beste praksis», og ellers som en videre-
utvikling av nye eksempler pa reguleringsbestemmelser, spesielt innenfor temaet «Utforming,
funksjons- og kvalitetskrav» i avsnitt 4.6.

Leseveiledning til eksempler pa reguleringsbestemmelser
Veiledningen har mange eksempler pa reguleringsbestemmelser. De er satt i kulepunkter i

bla skrift. For all tekst [= ord og tall som ligger inne i klammer] i eksemplene gjelder dette
prinsippet: suppler som det passer, eller stryk ord og elementer som ikke er relevante i den
enkelte reguleringsplan. De aller fleste eksemplene er ment a vaere et utgangspunkt for en be-
stemmelse og ma da fullfgres, tallfestes eller ytterligere konkretiseres, tilpasset den enkelte
reguleringssituasjon og det enkelte planforslag. Enkelte eksempler er i stgrre grad ment a
vaere standardbestemmelser for de ulike typer planer det vil passe for.



Om reqguleringsplaner og hvordan
de bar lages

Hva er en reguleringsplan og hva er reguleringsplanens
funksjon?

En reguleringsplan er et offentligrettslig vedtak som gjgres i kommunestyret (i Oslo bystyret),
og som angir rammene for hvordan et narmere geografisk avgrenset omrade innenfor kom-
munen kan brukes og bebygges. Reguleringsplaner er det viktigste operative styringsverk-
tayet i den offentlige arealplanleggingen og et middel til @ gjennomfgre mal og ambisjoner

i kommuneplanens arealdel. Reguleringsplaner i Oslo skal derfor i tiden fremover bidra til a
oppfylle formalet i kommuneplan 2015 om a sikre en beaerekraftig, klimangytral byutvikling
som ivaretar og videreutvikler kommunens bymessige, naturgitte og historiske kvaliteter,
samtidig som den tilrettelegger for forventet vekst. Summen av reguleringsplaner skal derfor
sikre ngdvendig regulert areal for vekst i bolig- og naeringsutvikling, samt sosial, blagrgnn og
teknisk infrastruktur.

Gjennom reguleringsplaner kan kommunen samtidig sgrge for at privat utbygging samordnes
med viktige offentlige og allmenne interesser, fellesskapsinteresser og ulike private interes-
ser. Reguleringsplanenes funksjon er a bidra til 3 oppfylle de formalene vi mer overordnet
gnsker a oppna ved offentlig arealplanlegging, for eksempel:

- aplanavklare tilstrekkelige utbyggingsarealer

- asikre at bebyggelse og anlegg (for eksempel for boligbebyggelse, ulike typer naerings-
bebyggelse, og offentlig eller privat tjenesteyting), samferdselsanlegg og teknisk infra-
struktur, og grennstruktur lokaliseres mest mulig hensiktsmessig

- asikre at bebyggelse og anlegg gis en estetisk og funksjonelt god utforming

- aavveie arealbrukskonflikter

- aavsette tilstrekkelige arealer til infrastruktur, for eksempel parker, andre grgnnstruk
turer, skoler, barnehager og lekeplasser, gater/kjgreveier, gang- og sykkelveier og kom-
munaltekniske anlegg

- averne om naturomrader som er viktige for rekreasjon eller biologisk mangfold

- averne om kulturminner

Generelt er det en rettesnor a regulere sa lite som mulig, men sa mye som ngdvendig, i trad
med formalet/hovedhensikten med planen.

Ved utarbeiding av reguleringsplaner ma vi undersgke hvilke interesser og behov som gjar
seg gjeldende i omradet det foreslatte planomradet inngar i, og utarbeide planen ut fra det.
Her skal vi bruke steds- og mulighetsanalyse som verktgy og metode for a kunne levere en
omrade- og prosessavklaring i det lovbestemte oppstartsmgtet mellom planmyndighet og
forslagsstiller. Steds- og mulighetsanalysen skiller mellom stedet slik det eksisterer fgr ny
planlegging, og prosjektet som tenkt fremtid pa samme sted. Fremgangsmaten er tredelt:
farst kartlegging, sa analyse og vurdering, og til sist anbefalinger for prosjektet det skal plan-
legges for, i form av et anbefalingskart med fgringer for prosjektet.



Reguleringsplanen som dokument: plankart med
tilhgrende sett av bestemmelser

Reguleringsplanen og vedtaket om reguleringsplan bestar av et juridisk bindende plankart
med tilhgrende sett av bestemmelser. | tillegg kommer saksfremstillingen med alle vedlegg,
og det politiske vedtaket som gir tolkningsgrunnlag ut over plankart og bestemmelser.

Om utforming av plankart (reguleringsplankart)
Reguleringsplankartet skal gi leseren den viktigste informasjonen om planlagt arealbruk
innenfor et avgrenset planomrade ved 3 angi og avgrense arealformal, angi grad av utnytting
og avgrensninger av bebyggelse i plan og hgyde. Arealformalet forteller hva slags funksjoner
og virksomheter som kan fylle omradet og hvilke typer inngrep som er tillatt. Ytterligere infor-
masjon kommer til uttrykk i form av juridiske linjer, punkt og paskrift: Disse angir relevante
begrensninger for de ulike arealformalene.

Plankartet bgr ikke tilfgres sa mange detaljer at det blir uoversiktlig. Utformingen av plankar-
tet er utfgrlig regulert i kart- og planforskriften med tilhgrende vedlegg, se Veileder til kart-
og planforskriften, Nasjonal Produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister. Del

1 — Veileder for framstilling av arealplaner og Nasjonal Produktspesifikasjon for arealplan og
digitalt planregister. Del 2 — Spesifikasjon for tegneregler.
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Om formulering av reguleringsbestemmelser

Utdypende fgringer for arealbruken og utforming av et prosjekt i et neermere definert omrade
kan fastsettes i reguleringshestemmelser. Bestemmelsene angir, sammen med plankartet, de
kvalitative rammer, krav og betingelser som kommunen vurderer som ngdvendig a oppstille
for a kunne tillate en bestemt arealutvikling og utbygging innenfor et planomrade. Komplekse
eller konfliktfylte omrader og eiendommer krever derfor flere og mer spesifikke regulerings-
bestemmelser enn i en enklere situasjon, hvor bygningenes og utearealenes utforming kan
sikres og lgses godt pa flere ulike mater.

Hvilke typer bestemmelser som kan fastsettes i reguleringsplaner er uttgmmende regulert i
pbl. §12-7. Hvordan bestemmelsene skal formuleres og presenteres er, i motsetning til hva
som gjelder for plankart, ikke regulert. Formulering og oppsett av reguleringsbestemmelsene
ma derfor bygge pa godt faglig skjgnn, hvor malsettingen ma vare a uttrykke tydelig det vi
som planleggere gnsker a oppna, pa en enklest mulig mate.

Reguleringsbestemmelsene skal fortelle bade grunneier og omverdenen tydelig hvordan et
areal kan brukes og hva det kan brukes til. Vi ma derfor utforme bestemmelsene slik at de er
entydige, konkrete og forstaelige. Skriv enkelt og konsist og bruk alminnelige ord. Skriv for
eksempel «[Takoppbygg], [Utelagring] tillates ikke» i stedet for «Det tillates ikke [takoppbygg],
[utelagring] etc. ». Ord og uttrykk bgr brukes med sin alminnelige betydning. Om vi med det
hyppig brukte begrepet etablere egentlig mener a bygge, opparbeide eller anlegge noe, bgr vi
derfor bruke en av de sistnevnte, mer konkrete betegnelsene.



1. Planavgrensningen

1.1. Horisontal avgrensing

Tidlig i planprosessen ma vi ta stilling til avgrensingen av selve planomradet, altsa det geo-
grafisk avgrensede omradet hvor den nye reguleringsplanen skal gjelde. Disse momentene er
sentrale nar omradet skal avgrenses:

- Erdetkrav om felles planlegging i omradet, som gjgr at planomradet bgr vaere stgrre enn
tiltakets omrade?

- Erdet behov for a utvide det naturlige planomradet for & kunne koble seg pa offentlig
infrastruktur utenfor planomradet?

- Hvaslags utbygging er det reguleringsplanen skal tilrettelegge for?

- Hvordan gar eiendomsgrensene?

- Erdetreguleringsmessige forhold i omradet rundt som det er hensiktsmessig a rydde
oppi?

- Hvilke trafikk- og adkomstforhold er sentrale?

- Girplanen behov for a endre tilliggende gate-/veinett?

1.2. Vertikal avgrensing

Som med eiendomsgrenser gjelder linjene pa plankartet ogsa vertikalt, det vil si oppover i

luften og nedover i grunnen. Med mindre annet er fastsatt i reguleringsbestemmelsene, vil

det derfor vaere i strid med planen om et bolighygg krages ut over et omrade regulert til grgnn-

struktur, at et parkeringsanlegg bygges inn under et areal regulert til fortau, eller en balkong

krages utover det samme fortauet

Om vi gnsker a fastsette vertikale avvik fra grensene, kan dette gjgres pa fglgende mater:

1. Awvik fra byggegrenser, men ikke formalsgrenser (typisk parkeringskjeller under terreng):
Awvikende byggegrense over eller under terreng angis som et bestemmelsesomrade,
avgrenset av bestemmelsesgrense.

2. Awvik fra formalsgrenser: Her ma vi lage eget kartutsnitt over det aktuelle vertikalnivaet,
som viser hvor formalsgrensene skal ga for dette vertikalnivaet.

3. For sma avvik kan vi ngye oss med a angi unntak i reguleringsbestemmelser, for eksem-
pel at balkonger tillates a krage inntil 2 meter utenfor bygge- eller formalsgrensene.

Arealplaner kan inndeles i ett eller flere av falgende vertikalniva:
1. under grunnen: for eksempel tunneler og avlgpsanlegg
2. paterreng/grunnen/
vannoverflaten: alt som er fysisk pa grunnen, vannoverflaten eller i
kontakt med grunnens overflate (ogsa under lokk)
3. over grunnen: anlegg over bakkeniva, for eksempel gangbro over vei

4. pabunnen: innretninger pa hav- eller elvebunn

5. ivannsgylen: innretninger mellom havbunnen og vannoverflaten



Niva 3 - over grunnen
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Skal anlegg over eller under grunnen ha egne arealformal, ma vi alltid benytte inndeling i
egne vertikalniva.

Ees

A g Dk bgmmursg

Regulering i flere nivder skal vises pd separate kartutsnitt, enten som to separate plankart,
eller som utsnitt innfelt i plankartet. Det siste er en ofte brukt metode. Utstrekning av nivd
angis med plangrense. | eksemplet vises byggeformdlet under gatenivdet. Forslagsstiller: HAV
Eiendom AS. Arkitekter for byggeprosjektene som reguleres: Lund Hagem arkitekter AS og
Atelier Oslo AS.
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2. Arealformal og hensynssoner

2.1. Arealformal

2.1.1. Om arealformal

Arealformalet skal gi lesere av planen en umiddelbar, overordnet forstaelse av hvilke typer
funksjoner og virksomheter som kan fylle et omrade og hvilke typer inngrep som er tillatt,
eller ikke tillatt. Loven opererer med seks hovedformal, som sa er inndelt i flere underformal.
Underformalene kan presiseres ytterligere i reguleringsbestemmelsene og kan kombineres,
bade innenfor og mellom hovedformalene. Hovedformalene er listet opp i plan- og bygnings-
loven (pbl.) § 12-5:

1. bebyggelse og anlegg

2. samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

3. grgnnstruktur

4. forsvaret

5. landbruks-, natur- og friluftsformal samt reindrift, samlet eller hver for seg
6. bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone

Underformal og underdeling av disse framgar av Kommunal- og moderniseringsdepartemen-
tets (KMD) «Veiledning til forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformal og digitalt
planregister», «Del 3: Merknader til vedlegg | og Il i forskriften» (fra og med side 61 til og med
side 81).

Listen over underformal er uttsmmende. De viktigste formalene med tilhgrende underformal
kan kort oppsummeres slik:

Arealformal Underformal

Herunder bolighebyggelse, fritidsbebyggelse,
sentrumsformal, kjspesenter, forretninger, bebyggelse
for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og

1. Bebyg93|se 0g anlegg turistformal, rastoffutvinning, naringsbebyggelse,
idrettsanlegg, andre typer anlegg, uteoppholdsarealer,
grav- og urnelunder.

. Herunder veg, bane, lufthavn, havn, hovednett for
2 _Samferdselsanlegg 09 teknisk sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt,
infrastruktur parkeringsplasser, traseer for teknisk infrastruktur.
. Grgnnstruktur erunder naturomrader, turdrag, friomrader og parker.
3.G trukt Herund 4der, turdrag, friomrad k
4. Forsvaret Herunder areal for ulike typer militare formal.

Herunder omrader for jordbruk, skogbruk, reindrift,

. o naturvern, jordvern, s&rlige landskapshensyn, vern
5. LanderKs'a natur- 09 friluftsformal av kulturmilje eller kulturminne, friluftsomrader,

samt reindrift samlet eller hver for seg seteromrader, og landskaps-, natur- og frilufts-
omrader der kommuneplanens arealdel tillater spredt

bolig-, fritidsbolig- og naringsvirksomhet.

6. Bruk og vern av Sjﬂ og vassdrag med Herunder omrader for ferdsel, farleder, fiske,
tilhgrende strandsone akvakultur, drikkevann, natur- og friluftsomrader.

Hordaland des 2010



Redegjgrelser for de viktigste formalene finnes i veileder T-1490 Reguleringsplan - utarbeiding
av reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven utgitt av (tidligere) Miljgverndepartemen-
tet. Hvilke begrensninger i arealbruken som fglger av det enkelte underformalet, beror pa en
naturlig tolkning av dette formalet. For eksempel vil det i omrader regulert til «grennstruktur

— park» som hovedregel ikke vaere lov a fgre opp bygninger. Mindre bygg som naturlig henger
sammen med underformalet «park», for eksempel paviljonger eller toalettbygg, utgjar likevel
unntaket. «Grgnnstruktur — friomrade» kan tilsvarende romme allment tilgjengelige lekeplas-
ser med enklere bygg og anlegg som tilrettelegger for lek og idrett pa dette friomradet. Under
«friomrade» hgrer ogsa annen opparbeidelse av anlegg som fremmer bruken av slike omra-
der, eksempelvis stupetarn, servicebygg, parkeringsplasser m.m. Nar kartforskriften farer opp
«idrettsanlegg» under hovedformalet «bebyggelse og anlegg», indikerer det at tyngre anlegg
med sta@rre bygningsmessige inngrep. Det er altsa graden av inngrep og bebyggelse som
avgjer om hovedformalet bgr vaere «grgnnstruktur» eller «<bebyggelse og anlegg». Videre ma
underformalet «industri» pa samme mate antas a romme ogsa ngdvendige arealer til kontorer
som betjener industrivirksomheten. Biloppstillingsplasser bgr anses som en integrert del av
formalet «bilverksted» eller «bilutsalg», dersom biloppstillingsplassene er en ngdvendig del
av virksomheten. For a unnga tolkningstvil bgr det presiseres i bestemmelsene hva som skal
tillates og ikke.

Hvordan angi arealformal i planen?
Bade hovedformal og underformal kan kombineres, se avsnitt 2.1.5. «<Om kombinasjon av
formal».

Eksempel pa utdyping av generelle underformal. Dette angis likt i plankart og bestemmelser
(med unntak for kombinerte formal, se avsnitt 2.1.5.):

e Bebyggelse og anlegg - annen offentlig tjenesteyting (ambassade)
e Bebyggelse og anlegg - annen naring (konferansesenter)
e Bebyggelse og anlegg - annet uteoppholdsareal (uteareal for barnehage)

e Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - gvrige kommunaltekniske anlegg (varme-
sentral)

2.1.2. Bebyggelse og anlegg
(n@rmere om bruk av vanlige underformal)

Boligbebyggelse (kode 1110)

Underformalet «boligbebyggelse» benyttes for omrader hvor det skal oppfagres bygninger for
helarsboliger. Formalet retter seg mot boligtype/-bygninger, ikke egenskaper ved beboerne
eller eierforhold. I tillegg til alle ordinaere boligtyper som daglig omsettes i boligmarkedet,
skal derfor formalet «bolig» ogsa benyttes for eldreboliger, studentboliger og andre bolig-
kategorier, under forutsetning av at disse boligene skal bebos pa individuell basis. Sakalte
«Omsorg+-boliger» skal vaere i kategorien «offentlig tjenesteyting», se i dette avsnittet.

Ved behov for ytterligere a styre type bolighebyggelse kan spesifikke boligformal angis i sam-
svar med kart- og planforskriftens vedlegg | (se underdelingen i kode 1111-1113, for respektive
frittliggende smahusbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse og blokkbebyggelse), for
eksempeliform av krav om rekkehus, kjedede eneboliger e.l.
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Foto: PBE

Eksempel pd boligbebyggelse i Fernanda Nissens gate 10 i Nydalen, Oslo. To sammenkoblede
boligblokker med karakteristiske fasader, hvor boenhetene er satt inn i bygningselementer
som er sideforskjgvet. Dette gir variasjon og bidrar til ¢ dempe hgydevirkningen. Forslag-
stiller: Selvaag bolig ASA, Arkitekt: Lund + Slaatto Arkitekter AS.

Sentrumsformal (kode 1130)

Formalet inkluderer forretninger, tjenesteyting og bolighebyggelse, kontor, hotell/overnatting
og bevertning, inkludert ngdvendig grgntareal til bebyggelsen. Dersom et av disse underfor-
malene skal utelukkes, ma dette angis spesifikt i bestemmelsene. At man positivt ma angi
formal som ikke skal innga i sentrumsformalet, fremgar av Del 3 i kart- og planforskriften.
Begrunnelsen er at sentrumsformal er et vidt arealformal, noe som understrekes av at forma-
let kan brukes pd kommuneplanniva. Man ma derfor presisere det i reguleringsplanen hvis
man ikke gnsker f.eks. kontor innenfor et omrade som for gvrig er regulert til sentrumsformal.
En slik presisering gir kommunen en avslagshjemmel mot ugnsket bruk. Vi kan ogsa angi en
konkret arealfordeling mellom de ulike sentrumsformalene, der det er viktig a sikre en viss
balanse mellom disse.

Som hovedregel kan det vaere mest hensiktsmessig a benytte de konkrete bruksformalene,
eventuelt i kombinasjon.

Forretninger (kode 1150)

«Forretning» benyttes der det skal drives salg av produkter til kunder som selv henter varene
i lokalene som reguleres til forretning. | forretningsformalet inngar ogsa lager, kontor og fel-
lesrom, samt fellesarealer i kjigpesenter som er ngdvendige for drift av virksomheten.



«Forretning for plasskrevende varer» er ikke lenger angitt som et eget formal i plan- og
bygningsloven. Varetyper innenfor plasskrevende varer (som opplistet i kKommunedelplan
for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner», enkeltvis eller flere sammen)
skal angis i bestemmelsene. Se for gvrig under om kode 1140 for «Kjgpesenter». Det ligger i
utgangspunktet ikke et forbud mot dagligvarehandel i formalet forretning. Dersom kommu-
nen mener at dette er ngdvendig, kan og ma det derfor fortsatt gis bestemmelser som forbyr
dagligvarehandel.

Eksempler pa bestemmelser:
e Forretning [/kontor/bevertning] tillates bare i 1. etasje mot gate.
e Forretning [/kontor/bevertning] skal ha inngang atskilt fra boligenes inngang.
e Andel forretning [/kontor/bevertning] kan maksimum utgjgre BRA = [xx] m2.
e Den enkelte forretningsenheten skal ikke overstige BRA = [xx], [f.eks.400] m2.
e Varelevering skal skje fra [angi gatenavn, eller fellesareal/privat adkomst].

¢ Innenfor omradet tillates kun forretning for plasskrevende varer — [angi varetype som
opplistet i «kKommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunk-
sjoner», enkeltvis eller flere sammen].

Kjopesenter (kode 1140)

Definisjon hentet fra «kKommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunk-
sjoner»: "Detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres,
drives eller fremstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- og medlemskort for a fa
adgang”. | kigpesenterbegrepet inngar i utgangspunktet all detaljhandel. Varetyper innenfor
eventuelle plasskrevende varer skal angis i bestemmelsene. Det ma for tydelighetens skyld
brukes konkrete formal i stedet for formalet «kjgpesenter».

Eksempel pa bestemmelse:
e Dettillates kjgpesenter pa inntil BRA = [xx] m2.

Offentlig eller privat tjenesteyting (kode 1160)

«Offentlig eller privat tjenesteyting» omfatter barnehage (1161), undervisning (1162), institu-
sjon (1163), kirke/annen religionsutgvelse (1164), forsamlingslokale (1165), administrasjon
(1166) og annen offentlig eller privat tjenesteyting (1169). Det er bygningens driftsform som
bestemmer om det skal veere offentlig eller privat tjenesteyting. «Offentlig tjenesteyting»
brukes der driften er offentlig, eller offentlig finansiert. «Privat tjenesteyting» benyttes der
private organisasjoner, stiftelser og lignende driver virksomhet av allmenn, samfunnsmessig
karakter.

Bruk av «offentlig eller privat tjenesteyting» gir reguleringsplanen fleksibilitet med hensyn
til om virksomheten skal eies eller drives av det offentlige eller av private. Underformalene
kan veere de samme uavhengig av om vi regulerer til offentlig eller privat tjenesteyting. Men
for underformalene barnehage, skole og institusjon, som i dag er hgyprioriterte offentlige
samfunnsoppgaver, skal vi regulere disse offentlig.
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«Institusjon» kan omfatte bruksformalene helseinstitusjon, sykehus, sykehjem, aldersbolig,
omsorgsboliger/boliger med service, fengsel, kulturinstitusjoner, bibliotek, konsertlokale,
kino, teater, museum, galleri. Bemerk at ogsa underformalene «forsamlingslokale» og «annen
offentlig eller privat tjenesteyting» kan omfatte enkelte av de ovenfor nevnte bruksformalene,
for eksempel kino. Dermed er det en mulighet for overlapp her, hvor valget av underformal
foran kino bgr avveies mot kinoens stgrrelse og betydning.

«Omsorgsbolig», for eksempel Omsorg+, er et konsept som omfatter samlokaliserte boliger i
kombinasjon med en dggnbemannet resepsjon, en personalbase og andre fellesfunksjoner.
Disse forholdene skiller Omsorg+ fra boligformalet.

Ved bruk av «annen offentlig eller privat tjenesteyting» (kode 1169) kan vi spesifisere bruken.
Se KMD’s «Veiledning til forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformal og digitalt
planregister», «Del 3: Merknader til vedlegg | og Il i forskriften»

Veiledningen angir koder for underdeling av formalet «offentlig eller privat tjenesteyting»,
som er vist med koder 1161-1169. Nar vi bruker disse kodene, er det anledning til a ga rett pa
den angitte underdelingen etter hovedformalet «bebyggelse og anlegg», og dermed kutte ut
det mellomliggende underformalet «offentlig eller privat tjenesteyting». Dersom underde-
lingen skal spesifiseres narmere, skal den spesielle bruken sta i parentes, som vist i andre
kulepunkt under.

e Bebyggelse og anlegg — barnehage (kode 1161).

Eksempel pd barnehage:
Baglerbyen barnehage i
Konows gate 20 i Gamlebyen,
Oslo. Innpasset i en tett bysi-
tuasjon med karakteristiske
trefasader og leke- og ute-
oppholdsarealer pad tak, fordi
bygget fyller hele tomten

pd bakkeplanet i skranende
terreng. Forslagsstiller: Vei-
dekke Bolig AS. Arkitekt: Linje
Arkitektur AS.

: '.;'l.'::
A

Fot6: Maftin'Skul8tad"

e Bebyggelse og anlegg - institusjon (museum) (kode 1163).

Naringsbebyggelse (kode 1300)

Neringsbebyggelse omfatter industri, handverks- og lagervirksomhet, men ikke forretning,
handel eller tjenesteyting. De konkrete bruksformalene er: kontor, hotell/overnatting, bevert-
ning, industri, lager, bensinstasjon/veg-serviceanlegg og annen naring. Med «annen naering»
(kode 1390) menes @vrig naeringsvirksomhet som ikke er angitt med eget formal og kode, og
som derfor ma spesifiseres i den enkelte plan. Som hovedregel vil det vaere mest hensikts-
messig a benytte de konkrete bruksformalene, eventuelt i en kombinasjon.



Kontor (kode 1310)

Arealformalet «kontor» brukes for bygninger som for eksempel nyttes til administrasjon,
konsulentvirksomhet eller lignende, altsa tjenesteproduksjon. Produksjon av varer vil vaere i
strid med formalet.

Foto: Terje Borud

Eksempel pd kontorbygg i Munkedamsveien 62, pd Filipstad i Oslo. Bygningens plassering og
skala er tilpasset omgivelsene, og fasaderytmen gjenspeiler bygdrdene i naerheten. Bygg-
herre: ROM Eiendom AS. Arkitekter: LPO arkitekter. Landskapsarkitekter: @stengen & Bergo AS.

Industri (kode 1310) og lager (kode 1350)

«Industri» forutsetter at det skal drives produksjon av varer. | industriformalet inngar ngdven-
dig lager og kontorer for virksomheten. Ren lagervirksomhet skal gis arealformalet «lager».
Lagervirksomhet som innebaerer detaljhandel, betegnes som forretning (kode 1150). Det kan i
bestemmelsene fastsettes at virksomheter som skaper serlige trafikk- og miljgulemper, ikke
skal vaere tillatt.

Eksempler pa bestemmelser:
¢ Innenfor [felt xx] kan det kun oppfares bygninger for mindre handverksvirksomheter.

e Neringsvirksomhet som etter kommunens skjgnn vil vaere til vesentlig ulempe, gjen-
nom stgy, luftforurensning eller trafikk for omkringliggende boligomrade, tillates ikke.

e Lager [som betjener industriproduksjon] kan kun tillates innenfor [40 %], [xx %] av til-
latt BRA.

e Brann- og eksplosjonsfarlig virksomhet tillates ikke.

Utendgrs lagring tillates ikke.

Andre typer bebyggelse og anlegg (kode 1500)

Dette er en samlekode for bebyggelse og anlegg som ikke passer inn under andre koder,
for eksempel «annen, sarskilt angitt bebyggelse og anlegg» (kode 1590), med bruksfor-
malene «sngopplag», «stgyvoll», «massedeponi», eller komrade hvor stgrre terrenginngrep
kan gjgres» (med narmere beskrivelse).
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Uteoppholdsareal (kode 1600)

Underdelingen er «lekeplass» (1610), «gardsplass» (1620), «parsellhage» (1630) og «annet
uteoppholdsareal» (1690). Et eksempel pa det siste kan vaere uteoppholdsareal for barne-
hage.

Bemerk:

Formalsangivelsen er uavhengig av om areal er offentlig, privat for flere (fellesareal), eller
privat for den enkelte. Lekeplass kan dermed vare offentlig (som betyr at den er tilgjengelig
for alle, og skal eies og driftes av det offentlige), privat og felles for flere, eller privat for én.

Eksempler pa formalsangivelse:
e Bebyggelse og anlegg — lekeplass
e Bebyggelse og anlegg — gardsplass
Eksempel pa bestemmelse:

e Gardsplassen skal veare felles for fglgende eiendommer i kvartalet: [gnr./bnr.]. Arealet
tillates ikke brukt til parkering eller lagring.

2.1.3. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur kan underdeles na@rmere og spe-
sifiseres avhengig av hvilken type anlegg og funksjon det er tale om. Formalene skiller ikke
lenger mellom privat, felles og offentlig samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, eierform
ma ga fram av bestemmelsene og ev. plankartet.

Om samferdselsanlegg

Samferdselsanlegg dekker alle former for areal til transport, f. eks. gate, vei, torg, T-bane,
lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt og parkering. Sta-
sjonsbygg, holdeplass og leskur kan brukes som egne underformal til bane, mens for eksem-
pel bussterminal derimot ma reguleres til bebyggelse og anlegg. Ngdvendige sidearealer for
vegskjaringer, forstgtninger og fyllinger ma vaere med. Det skilles mellom annen veggrunn

- tekniske anlegg (f. eks. graft, skjering, stgttemur) og annen veggrunn - grgntareal (f.eks.
stgyvoll). Det kan gis bestemmelser om gaters og veiers bredde, stigningsforhold, avkjgrsels-
forhold, fartsdempende tiltak og krav til visuelle kvaliteter. Det kan ogsa gis bestemmelser om
utforming og utfgrelse av terrenginngrep og vegetasjon ved veianlegg.

Bemerk:

Veianlegg som detaljavklares i reguleringsplan (med reguleringsbestemmelser som omtalt
over), er ikke sgknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven, jf. SAK10 § 4-3 a. NB! Det ma
fremga tydelig av saksfremlegget til reguleringsplanen om tiltaket er detaljavklart, eller ma
byggesaksbehandles.

Kollektivfelt i kjgreveg/gate er ikke et eget underformal, men ma presiseres i bestemmelser til
formalet kjgreveg. Bestemmelsene ma vise til bestemmelsesgrense pa plankartet. Hovedsyk-
kelvegnett kan defineres som et eget formal. @vrige sykkelveg/-felt er derimot eget under-
formal til veg. Trasé for sporveg (trikk og T-bane) og jernbane er egne underformal til bane.
Ladestasjoner for el-bil kan framga av reguleringsbestemmelser. Bestemmelsene ma vise til
bestemmelsesgrense pa plankartet.

Eksempler pa bestemmelser:
¢ Innenfor bestemmelsesgrenser som vist pa plankart, skal det etableres kollektivfelt.

e Parkeringsplass med ladestasjoner for el-biler skal anlegges innenfor vist bestem-
melsesgrense pa plankartet.



Kjgreveg skal vare felles for gnr. [xx], bnr. [yy].
Annen veggrunn - grgntareal skal tilsas og beplantes med [traer], [annet, spesifiser].
Det skal anlegges allé-beplantning langs [angi gate, vei, strekning].

Gaten skal opparbeides som en allégate. Der det er mindre bredde enn 1,5-2 m til radig-
het, skal allétrerne plantes i plantekasser under terreng, med vekstjord og rotvennlig
forsterkningslag som tillater rgttene a vokse under fortauet.

Eksempel pd en allegate: En
mye brukt trase for gdende
og syklende langs Kirkeveien
ved Frognerparken, Oslo.
Lindetraerne danner et intimt
gaterom ved at trekronene
vokser i hverandre og skaper
et sammenhengende tak.
Gjeldende reguleringsplan
(5-3881) for dette gatestrek-
ket mellom Frogner plass

og Middelthuns gate krevde
ingen alle-beplantning. De to
siste eksemplene til bestem-
melser over bildet viser hvor-
dan en slikt krav kunne veert
formulert.

Det skal anlegges stgyskjerm som vist med linje ”regulert stgyskjerm” pa plankartet.
Stgyskjermen skal ha en hgyde pa [xx] meter over terreng og skal utformes i glass og
tre, med sprang/relieff og hgydevariasjon.

Innenfor sikringssone H14o frisikt skal vegetasjon holdes lavere enn 50 cm.

Veganlegget skal ikke tas i bruk fgr stgyskjermer som vist pa plankartet, er ferdigstilt.

Pa gangveg [xx] tillates det kjgretrafikk til falgende eiendommer: gnr. [xx] bnr. [xx, yy,
etc.]

Det skal opparbeides en sykkeltrase med minimum [3], [x] meter bredde.
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e Ulik farge og dimensjoner pa belegg pa fortausarealer, sykkel- og kjgreveg skal skape
god lesbarhet. (Fra S-4748, Torggata fra Youngs gate til Hausmannsgate)

= | VLR obne

Eksempel pd opparbeidelse av gate: Nye Torggata, den oppgraderte gateforbindelsen mellom
Grunerlgkka og Oslo sentrum prioriterer gdende og syklende og er blitt et godt sted for byliv
og opphold. Gatedekket er inndelt i lesbare soner for ulik ferdsel og gatesnittet tillater de ulike
trafikantgruppene d fungere i samspill. Reguleringsbestemmelsene stiller flere detaljerte krav
til fysiske kvaliteter i utformingen, bl.a. om a sikre lesbarheten gjennom bruk av ulike dimen-
sjoner og farger pa belegg i gategulvet. Forslagsstiller: Bymiljpetaten, divisjon samferdsel.
Landskapsarkitekt: Sweco Norge AS.

e Nivaforskjeller mellom kjgrebane, sykkelfelt og fortau skal utformes slik at de gir best
mulig trafikksikkerhet.

e Fortausarealene skal skilles fra kjgrbare arealer med lav kantstein pa 4 [xx] cm. (Fra
S-4748, Torggata fra Youngs gate til Hausmannsgate)

e Dekket skal opparbeides med hgy kvalitet. | hovedsak skal det benyttes naturstein,
men det kan tillates annet dekke i sykkel- og kjgrebane.

Eksempler pa krav om byggeplan (evt. landskapsplan):

e Sammen med sgknad om rammetillatelse for samferdselsanlegg og infrastruktur — for-
tau, gatetun skal det innsendes en [byggeplan], [landskapsplan], i malestokk 1:200 for
fortau [eksempelvis tilgrensende kvartalet mellom Biskop Gunnerus gate og Storgatal.
Planen skal vise kotehgyder, kjgre- og gangarealer, snu-sone og avkjgrsler, varemot-
tak, oppstillingsplass for en buss, trafikksikkerhetstiltak, sykkelparkering, sykkeltrase,
markering av gatelgp, belegg, rumlefelt, faste utemgbler, eksisterende og nye traer, be-
lysning og innganger til kvartalets virksomheter, inkludert utforming av T-banenedgang
mot Nygata. [Byggeplanen], [landskapsplanen] skal godkjennes av Bymiljgetaten fagr
rammetillatelse gis (Bygget pa S-4872).

e Alle byggeplaner for offentlige samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal foreleg-
ges Bymiljgetaten fgr tillatelse gis» (S-4858).

e Felt ST1-ST4 skal opparbeides etter en helhetlig byggeplan. Byggeplanen skal foreleg-
ges Bymiljgetaten fgr det gis tillatelse til byggetiltak». (S-4858).

Om teknisk infrastruktur
Med teknisk infrastruktur menes serlig anlegg for vannforsyning og avlgp, samt anlegg for
energiforsyning- og overfgring.
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2.1.4. Grgnnstruktur

Med grgnnstruktur menes et sammenhengende, vegetasjonspreget omrade, innenfor eller
tilknyttet et byomrade som sammenhengende landskapsdrag og enkeltomrader. Eksempler:
parker, friomrader, sammenhengende turveidrag, vegetasjonsbelter langs elver og gater/vei-
er. Grgnnstruktur kan vare offentlig (som hovedregel) eller privat. Dette defineres i bestem-
melsene og ev. pa plankart. Grgnnstrukturomradets bruk kan spesifiseres na@rmere i bestem-
melser, og vi kan forby eller gremerke arealer for visse former for bruk, som for eksempel
riding og sykling.

Det er i utgangspunktet ikke tillatt med oppf@ring av bygninger innenfor arealer avsatt til
grgnnstruktur, men i bestemmelsene kan det, som beskrevet i avsnittet over (2.1.1 Om are-
alformal), gis adgang til oppfgring av mindre bygninger som fremmer allmennhetens bruk
av omradet. | tilfelle bygninger tillates, er det viktig 3 ha med bestemmelser som begrenser
omfanget av disse tiltakene, det vil si bestemmelser om tillatt bruksareal, plassering, hgyder
og utforming.

Nordstrandskrdningen er et
tydelig eksempel pd en sam-
menhengende grgnnstruktur,
hvor reguleringsplanen for
Nordstrandskrdningen gir
faringer for eksisterende og
ny bebyggelses plassering,
fotavtrykk, fasadelengde mot
fjorden, hgyder og utforming.
Forslagsstiller: Oslo kommu-
nes egen plan.

Eksempler pa bestemmelser:

e Omradet skal opparbeides parkmessig med variert vegetasjon, og vare ferdig opp-
arbeidet fgr det gis midlertidig brukstillatelse for [xx tiltak].

o | friomradet tillates oppfert bygning for toalett. Tillatt bruksareal skal ikke overstige
BRA = [xx] m2. Tillatt gesims-/mgnehgyde er maksimum [xx] meter.

e Der turvei har stigning pa mer enn 1:8, skal det tilrettelegges for hvilereposer.

e Dettillates ikke terrenginngrep innenfor en avstand pa 5 meter fra gravhaug, som av-
merket pa plankartet.

Eksempler pa bestemmelser pa mindre tiltakspregede friomrader:
e Opparbeiding av tursti skal ta hensyn til omradets biologiske mangfold.

e Eksisterende eng og treer skal bevares.

Til arealformalet grgnnstruktur kan det knyttes krav om utarbeidelse av landskapsplan, ved-
lagt seknad om rammetillatelse. Eksempel pa reguleringsbestemmelse til krav om landskaps-
plan:

e Sammen med sgknad om rammetillatelse for grgnnstruktur - park skal det innsendes
landskapsplan i malestokk 1:200/ 1:500. Planen skal vise gangarealer, anlegg for akti-
vitet, mgblering, belysning, beplantning, sngopplag og eventuelle forstgtningsmurer.
Planen skal ogsa vise eksisterende og nytt terreng og lokal overvannshandtering.
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Planen skal vise sammenheng med og avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse
og tilliggende samferdselsstruktur. (Hentet fra S-4832, reguleringsplan for Ulvenveien
89 m.fl.)

Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Grgnnstruktur - park
skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent landskapsplan fgr det gis midlerti-
dig brukstillatelse for tilliggende felt jamfgr rekkefglgebestemmelsene § [xx]. (Hentet
fra S-4832)

2.1.5. Om kombinasjon av formal

Reguleringsformal kan kombineres sa fremt de ikke er planfaglig motstridende (dvs. at ulike
arealbruksformal kan bruksmessig kombineres). Kombinerte formal (kode 1800, 1900 osv.) og
generelle formal som for eksempel «annen offentlig eller privat tjenesteyting», «andre idretts-
anlegg», «gvrige kommunaltekniske anlegg» eller «<annet uteoppholdsareal» ma presiseres
narmere i bestemmelsene.

Ved kombinasjon av formal bgr forholdet mellom dem framga av plankartet og/eller av
bestemmelsene til planen. Det kan veere aktuelt & bestemme:

maks bruksareal for de ulike formalene i kombinasjonen

hvilke omrader eller etasjer som kan benyttes til de ulike formalene

et tidsavgrenset skille mellom de ulike formalene i kombinasjonen. En tidsavgrensning
kan veere et klokkeslett, en dato (for endring av bruk, eksempelvis fra golfanlegg i som-
merhalvaret til skiaktiviteter vinterstid) eller nar en hendelse, definert i bestemmelsene,
inntreffer. (f.eks. varelevering, ferdigstilt ny gangbro m.m.).

«The Carve», eksempel pd
kombinert bolig- og kontor-
bygg i Barcoderekken, Dron-
ning Eufemias gate 32-34 i
Bjorvika, Oslo. Kontorer i ne-
dre del og terrasserte boliger
i de gvre etasjene, med ka-
rakteristisk dpning for felles,
overdekket takterrasse. Ek-
sempel pd god integrering av
boliger og naering i ett bygg,
med felles identitet gjennom
materialbruk, fasademgnster,
vinduslgsninger og detal-
jering. Barcode—rekken ble

\ i hovedsak detaljregulert (i
S-4356) til byggeomrdde med
en rekke kombinerte formdl,
bl.a. bolig, forretning, kontor,
bevertning, allmennyttig
formal (kultur, undervisning
idrett) og garasjeanlegg. For-
slagsstiller: Oslo S Utvikling
AS, Arkitekt: a-lab. (Arkitek-
turlaboratoriet AS.)



Kombinerte formalsangivelser:
Det skal settes skrastrek mellom ulike underformal.

Eksempel pa kombinerte formal i reguleringsbestemmelser:

e Kombinert bebyggelse og anleggsformal - bolig/forretning/barnehage.
Samme eksempel som tekst pa plankart:

e Bolig/forretning/barnehage.
Kombinasjon mellom to hovedformal skrives, for eksempel, slik:

¢ Kombinert samferdselsanlegg/teknisk infrastruktur og grannstruktur - veg/vegeta-
sjonsskjerm.

Samme eksempel som tekst pa plankart:
e Veg/vegetasjonsskjerm.

Serlig om regulering av tidsrekkefglge, ogsa for midlertidig bygge- og anleggsomrade
Hjemmel for bruk av et areal til ulike formal over tid finnes i pbl. §12-7 nr. 10. Regulering av
tidsrekkefglge kan benyttes for arealer som skal ha forskjellig bruk til forskjellige tider av
aret, eller der ett formal skal ga over til et annet ved en gitt hendelse eller en konkret tids-
angivelse. Bestemmelsene ma klart angi hvilken hendelse eller tidspunkt som gjgr at det
midlertidige formalet opphgrer. Pa plankartet kan regulering av formal i tidsrekkefglge enten
vises som kombinert formal eller med bestemmelsesgrense. Dette er altsa en bestemmelse
om «bruksrekkefglge» og ikke utbyggingsrekkefglge, jf. kap. 7 om rekkefglgebestemmelser i
denne veileder.

Eksempler pa bestemmelse:

e Omradet reguleres til [formal] f.o.m. [dato] t.o.m. [dato], og til [formal] f.0.m. [dato]
t.o.m. [dato].

e [Planomradet], [ feltet] er regulert til boligbebyggelse inntil [angi tiltak] er gjennomfart,
deretter skal formalet «annen offentlig eller privat tjenesteyting (ambassade)» veere
gjeldende.
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2.1.6. Midlertidig bygge- og anleggsomrade

«Midlertidige bygge- og anleggsomrader» reguleres for a sikre tilstrekkelig areal for rigging
og anlegg i anleggsperioden. Denne midlertidige reguleringen opphgrer nar tiltaket er ferdig-
stilt og anleggsperioden er over. Bestemmelsesomrade med flatesignatur benyttes kun for
midlertidig anleggsomrade. Flaten avgrenses med bestemmelsesgrense, jf. linje- og punkt-
symboler i tegnforklaringen til plankartet (se kapittel 3 om reguleringskart, linjer og symbo-
ler). Se ogsa link til «Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister»,
Del 2 - Spesifikasjon for tegneregler (heretter kalt NP, del 2), side 25.

Eksempler pa reguleringsbestemmelser for bestemmelsesomrader til midlertidige rigg- og
anleggsomrader:

¢ Innenfor planomradet kan det etableres midlertidige rigganlegg knyttet til gjen-
nomfgringen av [tiltaket]. Omradene skal tilbakefgres til [den til enhver tid gjeldende
regulering],[opprinnelig bruk] senest [xx],[ett] ar etter at anlegget er [avsluttet], [satt i
drift].

e Omradet tillates brukt til rigg- og anleggsomrade for a gjennomfgre planen. Omrade-
nes standard fgr anleggsarbeidet pabegynnes skal dokumenteres. Omradene skal, i
samrad med grunneiere, tilbakefgres til minst opprinnelig standard innen [1] ar etter at
tiltaket er ferdigstilt. Det skal gis skriftlig melding til Oslo kommune nar tilbakefgringen
er gjennomfgrt.

2.1.7. Om regulering av offentlig, felles eller privat eierform
| dag reguleres formal og eierform i to trinn: Man fastslar fgrst at formalet er for eksempel
«veg» og deretter at eierformen er offentlig. Nar forutsetningen pa reguleringstidspunktet er
at det offentlige skal vaere eier, eller eksklusivt disponerer arealet, ma dette konstateres i be-
stemmelsene. Dersom arealet skal vare felles for flere eiendommer, ma ogsa denne forutset-
ningen angis i bestemmelsene, ved at alle eierparter som arealet er felles for, listes opp. Om
vi ikke fastsetter dette i bestemmelsene er eierformen privat (ev. felles, se utdypingen under).

De viktigste gate- og byromstrukturene bgr som hovedregel reguleres offentlig. Arsaken til at
det er viktig a angi eierform, er fgrst og fremst at offentlig formal i stgrre grad er allment til-
gjengelig og underlagt offentlig, ikke privat kontroll. Regulering til offentlig eller felles formal
kan ogsa utlgse ekspropriasjons- eller innlgsningsretter. Angivelse av eierform er ogsa viktig
for at planen skal informere tydelig om den tillatte arealbruken.

Eierformen sier ikke noe om eierforholdene pa planleggingstidspunktet, men om hvilke
arealer det offentlige ma sikre seg eiendoms - eller bruksrett til for & fa gjennomfart planen.
Regulering til offentlig eller felles formal vil ikke i seg selv gi det offentlige, allmennheten eller
naboeiendommer rett til & bruke arealet- slik rett forutsetter at reguleringen er gjennomfart
privatrettslig, ved avtale (for eksempelved stiftelse av bruksrett), innlgsning eller ekspropria-
sjon.



J,.vf' a Utvikling%as,

Stasjonsallmenningen, eksempel pad offentlig regulert byrom mellom Dronning Eufemias gate
og gangbroen «Akrobaten», over sporomrddet til Oslo S. Allmenningen og gangbroen knytter
Bjarvika og sentrum gst sammen. Allmenningen utgjer en sgrvendt, bymessig/skrdning, som
bdde er fotgjengerforbindelse og byrom for opphold og rekreasjon. Bestemmelsene hadde
krav om hay kvalitet i materialbruk og utforming av gategulv og krav til vegetasjon som skulle
opprettholde utsynet. Forslagsstiller: Bjgrvika Infrastruktur. Landskapsarkitekt: SLA A/S.

Hvordan angi eierform i reguleringsplanen

Eierform ma angis i planbestemmelsene , og skal ogsa pafares plankartet. Pa plankartet vil
offentlig eierform angis som ”o_veg”, med en tilhgrende bestemmelse som sier at veien skal
vere offentlig. Det er ikke ngdvendig a angi at et omrade er privat, da dette ikke har noen
rettslig betydning. Er derimot omradet (f.eks. gaten) felles privat for flere eiendommer skal
dette angis sarskilt (se under). Eksempel pa bestemmelse:

e Gaten skal vaere offentlig [og omfatter sykkelvei med fortau pa utvidet bru over [angi vei
e.l].

Dersom arealet skal vaere felles, ma vi angi hvilke eiendommer arealet skal vaere felles for. Pa
plankartet ma vi da skrive ”f_kjgreveg”, hvorpa vi i bestemmelsene formulerer at:

e Kjgrevegen skal vaere felles for gnr./bnr. [xx/yy], [xx/yy] og senere utskilte parseller.
e Ved senere deling av eiendom skal kjgrevegen vere felles for felt A, B, C, [etc.].

Om private arealer som skal vere tilgjengelige for allmennheten:

| Oslo kommune har det i enkelte tilfeller veert gnskelig a ha arealer som er privat eid og
forvaltet, men som likevel er tilgjengelige for allmennheten. Dette har saerlig veert tilfellet

for gangforbindelser og mindre torg. En slik lgsning eksisterer ikke som eierform i plan- og
bygningsloven. Ordningen har vaert gjennomfgrt ved at utbygger gir en tinglyst erkleering

om allmenn tilgjengelighet pa eiendommen, far reguleringsplanen vedtas. For a sgrge for at
allmenn tilgjengelighet ogsa blir resultatet i praksis, bgr vi ta inn en reguleringsbestemmelse
om at arealet skal vaere allment tilgjengelig. | tillegg ber vi ogsa ta inn bestemmelser som
sikrer at arealet utformes pa en mate som gjor det apenbart for allmennheten at de kan ferdes
og oppholde seg der.
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2.2. Hensynssoner

For a vise hvilke saerlige hensyn man ma ta og hvilken spesiell arealbruk som reguleres, kan
vi vise hensynssoner i reguleringsplaner, gjennom bruk av fastsatte tegneregler, jf. Nasjonal
produktspesifikasjon del 1. De hensynene og restriksjonene som er fastsatt i kommunepla-
nens arealdel skal legges til grunn ved utarbeidelse av reguleringsplan, i henhold til kart-
forskriften § 11-8, jf. pbl § 12-6. Det ma vurderes konkret hvordan hensyn og restriksjoner
som er fastsatt i kommuneplanen, skal viderefgres i form av egne reguleringsbestemmelser,
eller hensynssoner med tilhgrende bestemmelser i reguleringsplanen. Vi kan ogsa lage
egne hensynssoner i detaljreguleringer, selvom de ikke er vist i kommuneplanen. Hensyns-
soner legges oppa arealbruksformalet, f.eks. bolig- eller nzringsformal, men kan ogsa ha
en avvikende avgrensning og flere hensynssoner kan overlappe hverandre.

Bevarings- eller verneomrader kan ogsa ha bevaringsbestemmelser uten hensynssone,
jf. «<Smahusplanen». Dersom bruken av hensynssoner blir for omfattende, kan det fgre til
utvanning av virkemiddelet. | de fleste tilfellene er det nok a bare ha bestemmelser som
ivaretar den aktuelle interessen.

Hensynssonen gir ikke noe automatisk forbud mot tiltak. Der hvor hensynssoner er skravert
pa plankartet, er dette et OBS!-signal om at vi ma ta en bestemt form for angitt hensyn nar
vi planlegger tiltak innenfor den aktuelle sonen. Hensynssoneskravuren ma derfor supple-
res av reguleringshestemmelser, som forklarer naermere hvilke restriksjoner i arealbruken
hensynssonen skal innebaere, men ogsa hva som kan tillates.

Hvilke hensynssoner som gjelder framgar av Kommunal- og moderniseringsdepartemen-
tets (KMD) «Veiledning til forskrift om kart, stedfestet informasjon, arealformal og digitalt

planregister», «Del 3: Merknader til vedlegg | og Il i forskriften» (fra og med side 78 til og
med side 81).

TEGHNFORKLARING 5-4893, 11.05.2016
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Reguleringsplan for Kongsveien 82 pd Holtet i Oslo: Her ser vi bruk av to ulike hensynssoner.
Hi1go0 (andre sikringssoner) gjelder for restriksjoner knyttet til regulert anlegg i grunnen (Follo-
banen). Hs60 (bevaring av naturmilja) gjelder sikring av rotsystemet til en eik som stdr rett
over grensen til nabotomten. Forslagsstiller: Holtet Panorama AS. Arkitekt: Streken Arkitekter AS.




Falgende hensynssoner kan fastsettes i detaljregulering:

Hensynssone Beskrivelse

§ 11-8 a: Sikrings-, stey- og | Sikringssoner kan for eksempel gjelde frisikt, vei- og
faresoner, med angivelse | banetunneler, hovedvannledninger og sikring av

av faredrsak eller grunnvannstanden.

miljarisiko.
Stgysoner vises som rgde, gule eller grgnne, iht. T-1442. Se
ogsa KP 2015, § 7.1. Stay.

Faresoner kan for eksempel brukes til 3 kreve skjerming mot
hayspentstraling, eller unnga plassering av bygninger i flom-
og rasutsatte omrader.

§11-8 b: Sone med Kan for eksempel brukes der rekkefalgekrav angis i forbindelse
sarlige krav til med skolekapasitet, overordnet veinett, grénnstruktur osv.
infrastruktur, med
angivelse av type

infrastruktur.

§ 11-8 c: Sone med Kan for eksempel brukes for a gi forbud mot terrenginngrep
szrlige hensyn til bl.a. eller fierning av vegetasjon. Planbestemmelser om bevaring
friluftsliv, kan ogsa brukes uten bruk av hensynssoner.

landskap eller bevaring av
naturmilja eller
kulturmilj@, med angivelse
av interesse.

§11-8 d: Sone som er Kan for eksempel brukes for omrader som er fredet eller
béndlagt etter annet vernet etter annet lovverk, for eksempel kulturminneloven og
lovverk, med angivelse av | automatisk fredete kulturminner. § 11-8 d gjelder ogsa for
formalet. bandlegging i pavente av regulering etter plan og

bygningsloven (sosikode 710), eller angir omrader som
allerede er bandlagt etter pbl.

Narmere om bruken av bandlegging etter § 11-8 d

Bandlegging i pavente av regulering kan brukes i overordnet plan, dvs. kommuneplan eller
omraderegulering. Bandlegging i pavente av vedtak etter enten plan- og bygningsloven eller
annet lovverk er tidsbegrenset til 4 ar. Hvis det ikke er truffet enten reguleringsvedtak eller
vedtak etter andre lover som avklarer spgrsmalet om videre bruk og vern av omradet, faller
bandleggingssonen bort. Dette har visse likhetstrekk med midlertidig forbud mot tiltak, hvor
fristen for kommunen til 3 ta stilling til reguleringsspgrsmalet og ev. omregulere i utgangs-
punktet ogsa er 4 ar.
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2.2.1. Hensynssone a: sikringssoner
Eksempel pa bestemmelse til hensynssone H140 (sikringssone for frisikt):

e For omrader som pa reguleringsplankartet er markert med hensynssone for frisikt, skal
det alltid vaere fri sikt tilsvarende o,5 meter over fluktlinjen mellom de tilstgtende vei-
ene og atkomstene.

Om sikringssone for grunnvannsforsyning:

Vi bgr veere spesielt oppmerksomme pa grunnvann og grunnforhold pa grunn av faren for
skade pa for eksempel verneverdige bygninger. Byggeprosjekter kan ogsa pavirke grunn-
vannskvaliteten og -reservoaret. Dersom en ROS-analyse viser at grunnforhold eller grunn-
vann er av betydning for risiko/sarbarhet i det aktuelle planomradet, bgr dette falges opp i
den videre reguleringsprosessen. Det skal da normalt angis en hensynssone, jf. pbl. §12-6
(ev. at det allerede er lagt inn hensynssone i kommuneplanen, jf. pbl. § 11-8). En hensynssone
ma falges opp med reguleringsbestemmelser etter § 12-7, som setter vilkar for hva som ma
gjares fgr det kan bygges ut. Det kan veere at det skal gjennomfgres ytterligere undersgkelse
av grunnforholdene fgr det kan gis byggetillatelse (far rammesgknad eller fgr sgknad om
igangsetting), eller at det ma gjennomfgres visse tiltak for 3 hindre for eksempel kvikkleire-
skred, grunnvannssenking eller forurensing. Det kan ogsa, selv om det ikke legges inn en
egen hensynssone for grunnforhold og/eller grunnvann i planen, vedtas reguleringsbestem-
melser som skal fglges opp i byggesaken, jf. pbl. § 12-7.

Forslag til konkrete bestemmelser ma utarbeides som en del av en videre utredning. Et
forelgpig forslag til reguleringsbestemmelser for grunnvann i omrader som er sensitive for
setninger, er det som er tatt i bruk i Bergen. Eksempel fra reguleringsplan for Vagsbunnen
(Nasjonalarealplan-ID 6900000):

e «Tiltak som kan medfgre gkt risiko for setninger i grunnen, f.eks. inngrep i bakken og
tiltak som kan endre grunnvannsnivaet, er ikke tillatt innenfor planomradet. Kommu-
nen kan likevel godkjenne tiltak dersom det fremlegges dokumentasjon for at tiltaket
ikke medfgrer setningsrisiko og det foreligger tillatelse fra kulturminnemyndighetene,
der tiltaket medfgrer krav om dette».

Det er viktig at det ikke gis reguleringsbestemmelser om for eksempel grunnvann uten at
man vet hva man vil oppna med bestemmelsene, og om de er mulige a forholde seg til. Vi ma
derfor vaere helt konkrete i utformingen av forslag til reguleringsbestemmelser.

Ved regulering av sikringssoner for tunneler er det klargjgrende a vise snitt i regulerings-
bestemmelsene. Eksempel pa bestemmelse til hensynssone H1i9o (sikringssone for tunnel
(veitunnel/banetunnel)):

e Alle tiltak innenfor sikringssonen til tunnelen, som vist pa plankartet med hensyns-

sone, skal godkjennes av [Statens vegvesen], [Jernbaneverket] fgr det gis ramme-
tillatelse. Utstrekning av hensynssoner under terreng fremgar av snittet i figur [y].
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Eksempel pd sikringssone for veitunell.



2.2.2. Hensynssone d: faresoner
For bestemmelser til hensynssoner om ras- eller flomsikring bgr man ga gjennom TEK og se
hvilke krav som uansett gjelder. Disse kravene skal ikke gjentas i reguleringsbestemmelsene.

Eksempler pa bestemmelser til hensynssone H31o (faresone for ras- og skredfare):
¢ Innenfor faresonen skal terrenget ikke heves. (sak 201310047)

e Geoteknisk rapport skal innsendes sammen med sgknad om rammetillatelse. Eventuel-
le sikringstiltak skal vaere gjennomfart fgr igangsettingstillatelse kan gis (Saksnummer
201310047).

Eksempler pa bestemmelser til hensynssone H320 (faresone for flomfare):

e Oppholdsarealer i underetasje skal sikres mot flom. Dokumentasjon pa flomsikring skal
sendes inn sammen med sgknad om rammetillatelse.

e All bebyggelse og alle konstruksjoner opp til kote 2,5 (Oslonull) skal tale springflo eller
vare beskyttet mot vanninntrengning av terskler opp til samme hgyde.

2.2.3. Hensynssone c: sarlige hensyn til bl.a. bevaring av
naturmiljg eller kulturmiljg

Om naturmiljg:

Hensynssone c angir bl.a. sikring av naturmiljg. Sonen med tilhgrende bestemmelser gir
hjemmel til a ta vare pa sjeldne og/eller utrydningstruede arter eller naturtyper og annen
verdifull natur. Det kan gis bestemmelser om hensynssoner for naturmiljg, som innenfor et
planomrade sikrer at visse forekomster av naturtyper fortsatt har utbredelsesomrader som
tilrettelegger for at naturtypenes gkologiske tilstand ikke forringes eller gdelegges. Ved a hin-
dre irreversible inngrep i vernede naturmiljger, bl.a. gjennom a sikre levekarene for rgdlistede
arter og at frgbanken i jorden ivaretas ved inngrep i forkant av utbygging, kan vi ta hensyn til
bevaringsverdig dyre- og planteliv nar nye omrader bygges ut. Grgnnstruktur og traer av en
viss angitt stgrrelse kan kreves bevart selv om de ikke inngar i Oslo kommunes naturdata-
base. Vi kan ogsa kreve stedegen nyplanting av treer og vegetasjon dersom den opprinnelige
beplantningen ma fjernes.
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Eksempler pa bestemmelser til hensynssone Hs60 (bevaring av naturmiljg):

e Eksisterende stgrre treer med omkrets 1,5 m, malt 1 m over terreng skal bevares. Tiltak
eller byggegroper innenfor treets rotsone tillates ikke. Treets rotsone regnes som stgr-
ste omkrets av treets krone.

eClaysens

o = — s "

To treer regulert til bevaring ble ivaretatt under prosjekteringen av et boligprosjekt i Christian
Krohgs gate 39-41, Oslo sentrum. Reguleringsplanen har en bestemmelse om at eksisterende
tre som skal bevares er avmerket pd plankartet med definert, sirkulaer byggegrense. Forslags-
stiller: Chr. Krohgs gate 39, 41 0g 43. Landskapsarkitekt: Dronninga landskap AS, arkitekt:
FuthArk arkitekter.

e Ved etablering og drift av veianlegg skal eksisterende [trar], [vegetasjon] gis seerlig
beskyttelse.

Om kulturmiljg:

Hensynssone c, sone for bevaring av kulturmiljg, inkluderer ogsa bevaring av kulturminner.
Husfast interigr kan ogsa sikres gjennom reguleringsplanen, dersom det er en del av de sam-
lede verdiene. Dette omfatter bare det faste bygningsmessige interigret, altsa dgrer, vinduer,
tapet, osv. Reguleringsbestemmelsene utformes i samrad med fagmyndigheten (Byantikva-
ren), ut fra hva som skal sikres. Det kan ogsa lages bevaringsbestemmelser for et planomrade
uten d bruke hensynssone.

Eksempler pa bestemmelser som kan brukes til hensynssone Hg7o for (bevaring av kultur-
miljg):

e Eksisterende [bygning], [bygning og hage] som avmerket med hensynssone pa plankar-
tet tillates ikke revet eller fjernet.

e Alle sgknadspliktige tiltak som bergrer bevaringsverdiene i eksterigr og baerekonstruk-
sjoner skal legges frem for Byantikvaren fgr det fattes vedtak.

e Dersom bevaringsverdig bebyggelse ma erstattes med nybygg pa grunn av brann eller
andre arsaker, tillates det oppfart bebyggelse med samme plassering og dimensjoner i
utstrekning og hgyder som den eksisterende.

e Bygninger tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret [og
barende konstruksjoner] beholdes uendret eller fgres tilbake til det [opprinnelige],
[eldre] utseendet, i trad med dokumentasjon og etter at det er utfgrt kulturminnefaglig
vurdering.



Ved restaurering eller reparasjon av eksterigret skal de opprinnelige materialene og
elementene som vinduer og dgrer m.m. [bevares], [sgkes bevart].

Det opprinnelige eller karakteristiske uttrykket i utforming, materialbruk, farger og
utfgrelse skal bevares.

Symbolet for bevaring (tykk strek) brukes unntaksvis der det kun er enkelte elementer som

skal bevares innenfor hensynssonen. Nar dette symbolet brukes, skal bestemmelsen begynne

slik:

Bygning[er] avmerket pa plankartet med symbolet ”Bygg, kulturminner m.m. som skal
bevares” tillates ikke revet.

Eksempel pé en variant og delvis utdypning av formuleringene over (hentet fra Berg skole,
saksnr. 201301188):

Bygninger og uteanlegg skal bevares.

Utomhusanlegg med murer, trapper og terrasser, samt anleggets gatedekke, land-
skapsform, vegetasjon og menneskeskapte landskapselementer skal bevares eller til-
bakefgres til original utforming. Reparasjon skal skje med samme materialer, utforming
og utfgrelse som det opprinnelige elementet. Treer og annen vegetasjon som dgr eller
ma fjernes, skal erstattes med tilsvarende type.

Eksisterende bygninger tillates ikke revet, fjernet eller flyttet. Bygningenes hovedform
og eksterigr skal bevares eller tilbakefgres til opprinnelig utfgrelse. Ved restaurering
eller reparasjon av eksterigret skal det benyttes opprinnelige / tradisjonelle materialer.
Bygningsdeler som vinduer, ytterdgrer, taktekking og eksterigrdetaljer skal bevares
med sin opprinnelige plassering. Der verdifulle eldre bygningselementer er tapt, skal
det opprinnelige eller karakteristiske uttrykk viderefgres i utforming, materialbruk,
farger og utfgrelse.

Originale elementer i inngangspartier, vestibyle, herunder drikkefontene / vask med
omramming, trapperom og korridorer i hovedbygning / skolebygning skal bevares.
Nye tiltak og elementer i disse rommene skal vare i trdd med opprinnelig utforming og
materialbruk.

Eksempel pa bestemmelse hvor nybygg kan vurderes innenfor hensynssone til bevaring av
kulturmilje (se illustrasjon neste side):

Innenfor hensynssonen kan nybygg [nye tiltak, spesifiser hvilke] vurderes innpasset,
forutsatt at ny bebyggelse gir god samklang med verneverdig bebyggelse og anlegg
gjennom [nedtrapping i byggehgyde], [takform], [fasadeutforming], [materialbruk],
[fargebruk], [annet, spesifiser].
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Eksempel pd en vellykket ombygging av verneverdig bebyggelse i Hausmanns gate 16, Oslo. Be-
byggelsen ble regulert i 2002 fra offentlig bygning til bl.a. kombinerte formdl med bolig, kontor,
forretning, bevertning, allmennyttig formadl (undervisning kultur). Reguleringsbestemmelsene
fastla bl.a.: «Generell rehabilitering og ombygging skal utfares pd en slik mdte at anleggets
kvaliteter bevares. Nye inngrep bgr begrenses, vaere sekundare og inneholde lgsninger med hgy
arkitektonisk kvalitet.» Bebyggelsen huser bl.a. stiftelsen Design og arkitektur Norge (DOGA).
Fasadeutforming, detaljering, material- og fargebruk gir god samklang mellom gammelt og nytt.
Tiltakshaver: Aspelin-Ramm Eiendom AS. Arkitekter: A 38 Arkitekter AS.

Bemerk:

Kulturminner etter kulturminneloven er enten automatisk fredet, eller fredet gjennom ved-
tak. Der kulturminner inngar i planen, ma det inntas en reguleringshestemmelse som om-
taler kulturminnet. Bestemmelsen bgr vise til fredningen. Der fredning fglger av vedtak, bgr
fredningsvedtaket ligge i plansaken, enten som del av saksfremstillingen eller som vedlegg
til reguleringsbestemmelsene. Reguleringsbestemmelsen kan i tillegg brukes for & utdype
vernet ytterligere.

Fredete kulturminner synliggjeres pa kartet med hensynssone for bevaring av kulturmiljg,
eller vises med bandleggingssone 730 «Bandlegging etter lov om kulturminner.».



2.2.4. Hensynssone d: bandlegging

Sonen angir omrader for bandlegging i pavente av vedtak etter plan- og bygningsloven, andre
lover, eller annet rettsgrunnlag, f. eks. i pavente av bevaringsregulering. Sonen omfatter ogsa
omrader som er fredet eller vernet etter annet lovverk, for eksempel automatiske fredete
kulturminner etter kulturminneloven. Reguleringsplanvedtaket virker som en dispensasjon fra
kulturminnelovens automatiske fredning for de tiltakene som planen tilrettelegger for og fram
til det fattes et nytt planvedtak. Men i denne dispensasjonen, altsa planvedtaket, kan det set-
tes vilkar som ma sikres ved bestemmelser, for eksempel vilkar om granskning (arkeologisk
utgravning).

Eksempel pa et sett med bestemmelser som inkluderer undersgkelsesplikt:

Bandlegging etter lov om kulturminner H730:
e Inngrep i bakken dypere enn 0,5 m er tillatt for regulerte tiltak innenfor sonen pa vilkar
av arkeologisk overvaking. Omfanget av overvaking og gransking fastsettes av Riksanti-
kvaren. Byantikvaren skal varsles i god tid far igangsettingstillatelse.

e Undersgkelsesplikt: | hensynssoneomradet [angi] er det gitt utsatt undersgkelsesplikt
til anleggsperioden, jf.. Utsatt undersgkelsesplikt og kostnadene knyttet til denne skal
dekkes av Oslo kommune. Ved funn av automatisk fredete kulturminner eller ved skips-
funn kreves det dispensasjon med ev. vilkar i henhold til kulturminneloven.

Husk:
Utgifter som palgper til undersgkelser fgr offentlig ettersyn av reguleringsplanforslag skal
baeres av tiltakshaver, enten denne er privat eller offentlig.

Et annet, enklere eksempel (hentet fra Berg skole, saksnr. 201301188):

Bandlegging etter lov om kulturminner H730:
¢ Innenfor hensynssonen gjelder kulturminnelovens bestemmelser. Her tillates ikke
igangsetting av tiltak, herunder omfattes alle terrenginngrep, samt utplassering av
lekeapparater og liknende tiltak, uten etter sarskilt sgknad og tillatelse fra rette kultur-
minnemyndighet.
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3. Reguleringsplankartet,
linjer og symboler

3.1. Generelt om forholdet mellom kart og
bestemmelser

En reguleringsplan bestar av et arealplankart (reguleringsplankart) med tilhgrende bestem-
melser. Arealformal og hensynssoner som omtales i reguleringsbestemmelsene, skal ogsa
vises pa reguleringsplankartet og i vedtaket. Oslo kommune har som praksis a liste opp
formal og hensynssoner i samme rekkefglge som i plan- og bygningslovens § 12-5 og §11-8
og tilhgrende kart- og planforskrift med veileder. Denne praksisen skal fglges bade pa kartet,
i bestemmelsene og i forslaget til vedtak. Reguleringslinjer og symboler pa arealplankartet,
som for eksempel byggegrense, bestemmelsesgrense, gesims- og mgnehgyder og avkjgrsel-
spiler, ma forankres i bestemmelsene for a fa rettsvirkninger. Overordnede krav bgr komme
fgr de mer detaljerte, og bestemmelser som tematisk hgrer sammen, bgr settes opp etter
hverandre. | utbyggingsplaner skal det alltid vises reguleringsformal, grad av utnyttelse,
bygge hgyder og avkjgrsel fra offentlig veg.

3.1.1. Om reguleringsplankart

Reguleringsplankartet skal utarbeides i samsvar med Nasjonal produktspesifikasjon. Man kan
kun bruke de linjetypene, symbolene, skravurene og fargene som er angitt i Nasjonal Pro-
duktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister. Del 2 — Spesifikasjon for tegneregler.
Plan- og bygningsetaten har ytterligere spesifikasjoner om hvordan vi skal utarbeide digitale
plankart for innsendte detaljreguleringer.

Tegnforklaringen skal skille mellom flater, linjer og symboler som angir rettslige virkninger,
og annen informasjon som for eksempel «eiendomsgrense». Ulike linjer for blant annet pla-
nens avgrensing, formalsgrenser, feltgrenser, byggegrenser, regulerte hgyder og bestemmel-
sesgrenser hgrer til under juridiske linjer og punktsymboler. Det gjgr ogsa «bebyggelse som
forutsettes fjernet» og «bygg, kulturminner m.m. som skal bevares». Dersom planen bestar
av flere vertikalnivaer, skal tegnforklaringen inneholde informasjon om hvilke vertikalniva
planen bestar av.

3.1.2. Linjer og symboler pa reguleringsplankartet

Plangrense, feltgrense og formalsgrense

Plangrensen avgrenser hele planomradet, altsa planens geografiske utstrekning og dermed
juridiske virkeomrade (se ogsa kap. 1.1.). Innenfor planomradet kan arealene deles i ulike
utbyggingsfelt, innenfor angitte feltgrenser, for a skille ut bygningsmasse med ulike arealfor-
mal, bygningstypologier eller utbyggingstrinn. De enkelte reguleringsformalene avgrenses
med en formalsgrense.

Byggegrense

Byggegrensen vil i utgangspunktet gjelde vertikalt uten begrensing, altsa bade pa, over og
under terrenget. Dersom det ikke skal vaere samsvar mellom byggegrenser over, under el-

ler pa terreng, kan vi enten regulere i flere nivaer, se avsnitt om vertikalnivaer, eller bruke
bestemmelsesgrenser. For eksempel kan utkragede konstruksjoner over terreng, eller et par-
keringsanlegg under terreng, ha en forskjgvet plassering i forhold til bebyggelsen pa terreng.
Slike avvikende plasseringer i vertikalplanet kan angis med bestemmelsesgrenser.



Bemerk:

Husk at det tidligere begrepet «byggelinje» na er gatt ut av bruk. Nar vi na vil oppna det
samme som tidligere ble oppnadd ved hjelp av byggelinje, ma vi i reguleringsbestemmelsene
skrive: «Bygningens fasade skal ligge i byggegrensen» eller «Formalsgrensen er palagt bygge-
grense».

Bestemmelsesgrense

Bestemmelsesgrensen avgrenser et omrade innenfor et arealformal eller pa tvers av flere
arealformal hvor det skal gjelde spesielle bestemmelser om bruk, for eksempel parkerings-
kjeller, kollektivfelt eller uteservering. Omradet ma ha paskrift pa plankart og henvisning eller
omtale i reguleringsbestemmelsene. Bruk fortlgpende nummerering nar det er flere bestem-
melsesomrader av samme type (BG1, BG2, etc.). Et underformal som bare skal gjelde pa deler
av en stgrre flate, kan angis med bestemmelsesgrense og paskrift pa plankartet, for eksempel
kollektivfelt, taxiholdeplass eller bussholdeplass. For holdeplasser kan det vurderes om bare
paskrift skal benyttes.

Regulert hgyde
Avgrensning av hgyder pa bebyggelse og terreng vises med linje for «regulert hgyde» og
paskrift med maksimalt tillatt kotehgyde.

Bebyggelse som forutsettes fjernet
Symbolet brukes kun der det er ngdvendig a tydeliggjore hva som skal rives og hva som skal
bevares. Dersom alt skal rives, er det ungdvendig a markere byggene med eget fjernesymbol.

Bygg, kulturminner m.m. som skal bevares

Enkeltelementer som mur, pipe, bygning o.a. kan angis med tykk linje for «bygg, kulturminner
m.m. som skal bevares» uten at omradet samtidig reguleres til hensynssone. Linjen kan ogsa
brukes for a angi enkelte bygninger som skal bevares innenfor hensynssone. Se Nasjonal Pro-
duktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister. Del 2 — Spesifikasjon for tegneregler.

3.1.3. Paskrift pa reguleringsplankartet
Kun tekst som er viktig eller ngdvendig for a forsta planen, ber tilfgres som paskrift, for ek-
sempel referanser mellom bestemmelser og plankart.

Folgende tekst skal likevel finnes pa plankartet:

- Reguleringsformalene skal som hovedregel angis pa plankartet. Paskriften skal plasse-
res innenfor formalsflaten: unnga tekst i bokser utenfor planomradet. Pd omrader med
mye informasjon kan formalsteksten utelates pa plankartet, men den ma da refereres til i
tegnforklaringen. Pa sma arealer kan tekst utelates ev. angis med feltbenevnelse.

- Byggegrenser skal tekstes.

- Omrader angitt med bestemmelsesgrense skal tekstes BG1, BG2, etc. pa reguleringsplan-
kartet og forklares/utdypes i reguleringsbestemmelsene.

- Grad av utnytting angis pa plankartet, ev. i reguleringsbestemmelsene, men bgr kun fin-
nes ett av stedene (i forenklingsgyemed helst pa plankartet). | saker med samlet utnyt-
telse for flere felt ma denne angis i bestemmelsene.

- Hensynssoner skal angis med riktig kode for den aktuelle hensynssonen, ogsa dette
primaert pa plankartet. Utdyping av hensynssonen gjgres i tegnforklaringen.
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3.1.4 Plankartets tegnforklaring

Alle reguleringsformal og juridiske linjer og symboler som benyttes i plankartet skal gjengis i
tegnforklaringen. Linjer og symboler som ikke er juridisk bindende, som for eksempel eksiste-
rende eiendomsgrense, skal oppfgres under overskriften ”annen informasjon”. Se illustra-
sjon under.

TEGNFORKLARING

PHL. KAP, 12 REGULERINGSPLAN

BEBYGGELSE OG ANLEGG
[ 1 Bolighebyggelse
[ Fometningar
T Institusjon ... }
[ Gardsplass
E——— T Bdligforretning/barnehage/bevertning
E— 1 Kontoridrettsstadiondannan sserskilt angitt bebyggelse og anlegg (....)
Beabyggelse og anlegg/Samferdselsanlagg og teknisk infrastrubtur
T Fometning/kontorKjeraveg
SAMFERDSELSAMLEGES OG TEKNISK INFRASTRUKTLUR
[ Kjoreveg
[ Ferau
[ 1 Gang-fsykkelveg
GRENNSTRUKTUR
CC Turvei
C— Park
GrannstrukturlBebyggelse og anlegg
T Park/Bevertning
LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL
[ LNF areal
[ Haturformal
BRUK OG VERN AV 5J& OG VASSDRAG MED TILHEZRENDE STRANDSOME
[ Havneomrads i sj@
[ Friuftsomrade | sja og vassdrag
HENSYNSSOMER
EET"] Heyspenningsanlegy
CHR{T]  Andre sikringssoner {......)
EEEFECiE]  Bevaring kulturmilje (....)
LIMJE- OG PUNKTSYMBOLER
- = Planens avgrensning (vist ca, 1 moulentor juridisk linja)
— Formalsgrense
— — — Byggegrense
————— Regulert haydea
= = = = Bastammalsagransa
Bygg, kulturminner m,m, som skal bevares
C = = 7 Bebyggelse som forutseties farmet

-— Avkjorsel

Il Stenging av avkjarsel

ANMEN INFORMASION
Eksisterends aiandomsgrensa
Regularing som oppheves

ADRESSE Chsccialink grusnisg ELNMEFAO0 - LITI s 30
a . " . . Hiplogrurming. W00

Planforsiag til offentlig ettersyn/politisk behandling - detaljregularing Linpsicicedann asiican; (0 00 D000 N
ke PRI - o D000 0000

for ant. b Miblaatobi: 11030 f
™, ']

e Tegr.re - X-000000000 Banstat Aoy XIOOK

Dk (501,050, 04500 ™ P, 2
S R Y " [ [r—
Hakt ing | Talge plan- og bygningeloven [ =210 Sabkunr, Hignatur

IPian- o bygningustalnns vectes om ulsgoaiss i of alleryn

Tilsstrn fof uliaggeisn B offerdiy ellesyn

Plan- og Oslo kommune
bygningsetaten Vahls gate 1 0187 Oslo Telefon: 02 180




3.1.5. lllustrasjoner

Ikke-juridiske illustrasjoner omfatter 2- og 3-dimensjonale tegninger/skisser, som viser plan-
omradet og det innregulerte prosjektet relatert til sine omgivelser med fotomontasjer o.l. som
gjengir situasjonen fgr og etter gjennomfgring av planen. Disse illustrasjonene skal vise en
mulig, maksimal utbygging basert pa planforslaget og kan brukes til a forklare planens inten-
sjoner, plantema og bestemmelser. lllustrasjoner har i utgangspunktet virkning som forkla-
rende veiledning, ev. som retningslinjer. Bade illustrasjoner og andre vedlegg kan imidlertid
o0gsa gjeres juridisk bindende gjennom en reguleringsbestemmelse, jf. kart- og planforskrif-
ten §9 fagrste ledd bokstav b. Henvisninger til illustrasjoner, enten de er retningsgivende eller

juridisk bindende, kan veere hensiktsmessig for a illustrere forhold ved planen som er vanske-

lige a fremstille pa plankart eller med ord i bestemmelsene.
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4. Reguleringsbestemmelser

4.1. Hjemmelsgrunnlaget

Plan- og bygningslovens § 12-7 inneholder en uttémmende liste over hva det kan gis regule-
ringshestemmelser om. Hjemmelen gir betydelig rom for a tilpasse bestemmelsenes innhold
og form til ulike, men konkrete plansituasjoner. Bestemmelser av en type som ikke passer inn
i listen i pbl. § 12-7, vil vaere ulovlig a oppstille. Dette omfatter blant annet regler om saksbe-
handling og regler om privatrettslige forhold.

4.1.1. Begrensninger knyttet til hva som er «ngdvendig»
Det falger av pbl. § 12-7 at det kan gis reguleringsbestemmelser «i ngdvendig utstrekning».
Vi skal likevel ikke lage reguleringsbestemmelser om forhold som uansett er sikret i gjel-
dende lover og forskrifter. Dersom forholdet er sikret i gjeldende regelverk, vil ikke regule-
ringsbestemmelsen vare «ngdvendig». | ngdvendighetskriteriet ligger ogsa at en regulerings-
bestemmelse skal tilpasses til det detaljeringsnivaet som anses som ngdvendig for a ivareta
det kommunen mener er viktig. Ved Kommunal- og moderniseringsdepartementets (KMD)
behandling av klage pa vedtak om reviderte bestemmelser i «<smahusplanen» ga imidlertid
KMD klare signaler om en betydelig bredde i hva som er ngdvendig for en kommune a styre.
| brev datert 04.02.2016 papeker departementet at pbl. § 12-7 er en vid hjemmel for kommu-
nen til 3 stille vilkar og spesifisere hvordan en enkelteiendom skal utnyttes, med rammer for
utbygging og vern, krav til utforming av det fysiske miljg og krav til kvalitet, alt ut fra egenart
og lokale forutsetninger.

4.1.2. Om krav til begrunnelse

Det materielle kravet om ngdvendighet ma ses i sammenheng med det generelle forvaltnings-
rettslige kravet om at vedtak ma vaere saklig begrunnet. Av saksfremstillingen ma det fremga
hvorfor vi mener at alle bestemmelsene som er foreslatt, er ngdvendige. Fastsatte maksimal-
hayder eller spesifikke utformingsbestemmelser kan for eksempel anses som ngdvendige for
a bevare et gitt omrades karakteristiske preg, mens tidsbegrensinger for stgyende industri-
virksomhet kan anses ngdvendig for a ta hensyn til naboer. For eksempel er det viktig ogsa

a begrunne hvorfor de ulike elementene i et miljgoppfelgingsprogram er ngdvendige a stille
krav om i reguleringsplaner (for prosjekter over en viss stgrrelse).

4.1.3. Hva vi ikke skal lage bestemmelser om
Vi skal ikke gjenta regler som uansett gjelder! Slik «dobbel» regulering kan apne opp for
ungyaktigheter i hvilke krav som egentlig stilles og dermed sa tvil om hva som faktisk gjelder.

Erfaringsvis kan dette gjelde:

- det generelle forbudet mot inngrep i automatisk fredede kulturminner som oppstilles i
kulturminnelovens § 3

- atutomhusarealer skal gis universell utforming, i prosjekter hvor slikt krav uansett fglger
av TEK10

- aten sgknad skal forelegges Byantikvaren eller andre myndigheter, nar slik samord-
ningsplikt uansett falger av pbl. 21-5. Dersom den aktuelle instansen ikke star oppfart pa
listen i pbl. §21-5, kan en bestemmelse om uttalelse inntas. Man har derimot ikke adgang
til 3 delegere bort til andre myndigheter godkjenningsrett for seknader som Plan- og
bygningsetaten skal behandle og beslutte.



Bestemmelser om ansvar

| reguleringsplaner kan man ikke endre de ansvarsroller som fglger av lovteksten, privatretts-
lige avtaler eller ulovfestede prinsipper. Plan- og bygningsloven § 12-7 kan vanskelig tolkes
som a gi hjemmel for denne type bestemmelser.

Pkonomiske forhold, plikter, rettigheter eller krav om avgifter
Et eksempel kan vaere krav om bankgaranti for tilbakefgring etter masseuttak.

Regulering av privatrettslige forhold
Arealdisponering kan knyttes til virksomhet og eiendom, men ikke til person.

Dekning av kostnader til opparbeidelse eller andre tiltak

En reguleringsplan kan bare regulere hvordan en eiendom skal utbygges, ikke hvem som skal
sta for utbyggingen eller bare kostnaden ved den. En reguleringsplan gjelder kun regulering
av de fysiske omgivelsene og ikke gkonomiske forhold, plikter, rettigheter eller privatrettslige
forhold, med de begrensningene som fglger av pbl. §§ 12-5 til 12-7 (om arealformal, hensyns-
soner og bestemmelser i reguleringsplan). Hvem som star for en utbygging og hvem som
baerer kostnadene ved denne, hgrer hjemme i den privatrettslige sfaeren. Temaet er riktignok
delvis bergrt i og regulert av andre bestemmelser i plan- og bygningsloven, f.eks. pbl. kapittel
18 om opparbeidelse av teknisk infrastruktur og refusjon, og kapittel 17 om utbyggingsavtaler,
samt i konsesjonslovgivningen, men selv disse lovbestemmelsene angir ikke konkret kost-
nadsansvarlig.

Bestemmelser med palegg om skjgtselsplikt.

Vi skal i utgangspunktet ikke lage reguleringsbestemmelser med palegg om utbedring og ved-
likehold, fordi hjemmel for slike palegg falger direkte av plan- og bygningslovens kapittel 31.
Reguleringsplanen er imidlertid ekspropriasjonsgrunnlag for den aktuelle myndighetens rett
til @ gjennomfgre rehabilitering, skjgtsel eller vedlikehold, for eksempel det kulturminnemyn-
dighetene kan gjgre i bevaringsomrader. Dette folger direkte av pbl. § 16-2 farste ledd, som
gir kommunestyret rett til & «foreta ekspropriasjon til giennomfaring av requleringsplan», nar
grunneier ikke selv gjennomfgrer planen.

Det kan for gvrig, med hjemmeli pbl. § 12-7 nr. 6, gis bestemmelser for  sikre naturtyper og
annen verdifull natur, knyttet til arealformalet grgnnstruktur — naturomrade, og for a tydelig-
gjgre hva som ikke er tillatt. For eksempel kan det gis bestemmelser om at «...det ikke er tillatt
med aktiviteter som vil gdelegge verneverdiene, eller d fierne eller skade vegetasjon», eller «at
..planting av fremmede arter ikke er tillatt.»

| brev til Bymiljgetaten 25.10.2012 uttaler Fylkesmannen fglgende:

«Det kan ikke gis bestemmelser om pdlegg om skjotselsplikt. Med hjemmel i Pbl: § 12.7 nr.
9 kan det imidlertid gis bestemmelser med retningslinjer for skjgtselstiltak innenfor areal-
formdlet grannstruktur — naturomrdde. Meningen med denne bestemmelsen er at bystyret
skal kunne gi instruksjoner til kommunens egne etater med ansvar for d folge opp skjotsel
pd arealer som de har ansvaret for d forvalte. Det vil si arealer som kommunen eier eller har
avtalemessiq raderett til.»

Bemerk:
Det kan ogsa stilles krav om at det skal inngas avtaler om skjgtsel, for eksempel utbyggings-
avtaler, eller grunneieravtaler om drift av skilgyper.
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Eksempel fra reguleringsplanen Ekeberg skulpturpark (S-4601):

e Skjgtsel av vegetasjon, kulturminner, etablering av utsiktspunkter og siktakser skal
utfgres i henhold til retningslinjer gitt i ”Skjgtselsplan for Skulptur- og kulturminnepark
Ekeberg”, datert 17.03 2011. Skjgtsel som ikke er beskrevet i skjgtselsplanen skal utfg-
res i samrad med Byantikvaren og Bymiljgetaten.

Ekebergparken gir et storsldtt utsyn over
byen og fjorden. Den gamle skogsparken
med rikholdig blandingsskog er blitt mer
tilgjengelig med rehabiliterte stier, ny
lyssetting, synliggjering av spor fra forti-
den og innpassing av ulike kunstverk. Et
trappeanlegg, laget i forbindelse med et
tysk krigskirkegadrd, er restaurert med ny
skifer og etablering av sittegrupper som
omskaper krigsmonumentet til et genergst
rom med flott utsikt. Forslagsstiller:

C. Ludens Ringnes stiftelse. Landskapsar-
kitekt: Bjgrbekk & Lindheim AS.

Forhold som avviker fra byggeforskriftenes bestemmelser om maling av bygningshgyde.
Reguleringshbestemmelser ma innordne seg det som ellers er fastsatt i plan- og bygnings-
lovgivningen. | tillegg til gesimshgyde og mgnehgyde (de to hgydebegrensingene som er
definert i TEK § 5-9, med maleregler i § 6-2) kan vi imidlertid ogsa bruke begreper som total
hgyde. | KMD’s behandling av klagene pa smahusplanen kom departementet til at planens
bestemmelse om «total hgyde» er lovlig & bruke. Tiltakets totale hgyde er i smahusplanen §
10 definert slik: «samlet hayde pd bygning og laveste punkt for stattemurer, skjaeringer og
fyllinger, maksimalt 6 meter fra fasade, og mdles som vist pd figur 2a og 2b.» (se illustrasjon i
4.5.1. Gesims og mgnehgyder.)

Departementet viser her bl.a. til pbl. § 12-7 fgrste ledd nr. 1 som hjemler bestemmelser om
utforming og bruk av arealer og bygninger, herunder en bygnings hgyde og hgydeplassering,
samt bestemmelser om hgyde og form pa terreng. Departementets vurdering er at dersom
man benytter begrepene i TEK for angivelse av hgyder sa ma forskriftens maleregler benyt-
tes, men at det 0gsa kan brukes andre mater & beregne hgyder pa. Smahusplanens angivelse
av total hgyde, som angitt i illustrasjonen vist i 4.5.1. Gesims og mgnehgyder, er for bl.a. &
begrense den begrense de samlede terrenginngrepene i bratt, skranende terreng.



4.2. Disposisjon for de vanligste reguleringstemaene

4.2.1. Generelt om temaer og oppsett

Hvilke bestemmelser som bgr tas med i den enkelte reguleringsplan kommer blant annet an
pa hvilke fellesskapsinteresser som er aktuelle i saken, og hvilke mal og ambisjoner som
planmyndigheten og forslagstiller har for utvikling av arealene. Det er likevel en del temaer
som gar igjen, som det er ngdvendig a lage bestemmelser om: avgrensning av planomradet
med henvisning til reguleringsplankartet, arealbruksformal og evt. hensynssoner, utnyttelse,
plassering og hgyder, samt i krav til fysisk utforming, avkjgrsel, bil- og sykkelparkering, mil-
jostandarder og eventuelt rekkefglge. | denne veilederen er det tematisk tatt utgangspunkt

i en tradisjonell oppstilling av reguleringstemaer (hvorav punktene 1, 2 og 9 er behandlet
foran):

avgrensning av planomradet
areaformal og hensynssoner
utnyttelse
plassering
hgyder
utforming
trafikk
a. trafikkarealers bredde og utforming
b. avkjgrsel
c. parkering
8. miljg
a. kvalitetsprogram for miljg og energi
b. fijernvarme
c. overvannshandtering
d. renovasjonslgsninger
e. stgy
9. bestemmelser til hensynssoner
10. rekkefglgebestemmelser

NouvpwNe

Listen over er veiledende. lkke alle reguleringsplaner har behov for alle temaene over, mens
noen trenger flere. Det er likevel noen fordeler ved at vi lister opp temaene i relativt lik rekke-
folge i alle planer. Dette gjor at alle som skal lese planen (folkevalgte, utbyggere, forslagstil-
lere, konsulenter, sektormyndigheter, saksbehandlere, bergrte og naboer), raskere kan finne
relevant informasjon og sammenligne planer. Overordnede krav kommer fgr de mer detaljer-
te. Bestemmelser som tematisk hgrer sammen, settes opp etter hverandre. For planer som er
inndelt i flere felt, er det hensiktsmessig at de overordnede, feltovergripende bestemmelsene
som gjelder for hele planomradet samles tidlig, typisk som fellesbestemmelser, og at man
deretter setter inn bestemmelsene som skal gjelde for de enkelte felt eller arealformal.

Om ny mal for oppsett av reguleringsbestemmelser

Oslo kommune / Plan- og bygningsetaten er na i ferd med a innfgre en helt ny struktur for
oppsett av reguleringshestemmelser, basert pa utvikling av en ny nasjonal / interkommunal
standardmal i regi av Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Denne strukturen ma
alltid tilpasses den enkelte plans omfang og kompleksitet, men vil i hovedtrekk ha fglgende
struktur og rekkefglge:

1. planens hensikt
fellesbestemmelser for hele planomradet (ev. ogsa fellesbestemmelser for areal-
formal eller angitte felt, innunder pkt. 3)

3. bestemmelser til arealformal (inkl. utnyttelse, plassering, hgyder, alle funksjons-og

kvalitetskrav til utforming, trafikk- og miljgkrav)

bestemmelser til hensynssoner

bestemmelser til bestemmelsesomrader

rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomfgring

dokumenter som gis juridisk virkning gjennom henvisning i bestemmelsene

N o
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4.3. Utnyttelse
4.3.1 Grad av utnytting

Grad av utnytting er blant de viktigste reguleringstemaene fordi virkningen en eiendom har
pa sine omgivelser i stor grad bestemmes av omfanget av virksomheten som pagar pa denne
eiendommen, for eksempel stgy, trafikk til og fra, parkeringsforhold osv. | tillegg kommer de
rent fysiske effektene av bebyggelse og anlegg, blant annet typologi som preger naeeromradet,
utstrekning og byggehgyder som tar sol og utsikt osv. Jo st@grre omfang av en virksomhet,
desto mer effekt vil dette normalt gi for omradene rundt, og desto stgrre grunn er det til &
veare papasselig med a vurdere krav til gode lgsninger, visuelt og funksjonelt, og ev. avbg-
tende tiltak.

Nar vi vurderer hvilken utnyttingsgrad som bgr fastsettes for eiendommen, vil viktige momen-
ter veere:

- hvilken bruk eiendommen skal reguleres til, for eksempel type boligbebyggelse, forret-
ninger, nermere definert offentlig eller privat tjenesteyting, ulike naeringsformal osv.

- hvilke innbyrdes arealbrukskonflikter disse reguleringsformalene eventuelt kan inne-
bare, og hva som er (praktisk) mulig a fa til pa den enkelte tomt

- hvilke hensyn som ma tas til omkringliggende eiendommer, eksempelvis om disse har
bebyggelse med stgyfolsomme arealbruksformal, enhetlig bebyggelsesstruktur, viktige
kulturminner, eller er et sarbart naturomrade

Ofte vil det allerede veere gitt fgringer og retningslinjer for maks grad av utnytting i overord-
nede planer som langt pa vei styrer graden av utnyttelse som reguleres.

Type utnyttingsgrad

Ved valg av type utnyttingsgrad, benytter vi som hovedregel alternativene som framgar av
byggteknisk forskrift (TEK). Beregnings- og maleregler for grad av utnytting falger kapittel 5
og 6 i byggteknisk forskrift. For veiledning om hvordan grad av utnytting i BYA og BRA males
og kartfestes, se veiledning H-2300 B: Grad av utnytting - Beregnings- og maleregler av 20.
januar 2014.

Grad av utnytting skal fgres pa plankartet. | reguleringsbestemmelsene kan man angi mak-
simum grad av utnytting, noen ganger minimum utnyttingsgrad for de enkelte formalene,
gjerne koblet til et rekkefglgekrav:

e Barnehage med minimum [xx m2] [BRA], [4 avdelinger] skal vaere oppfart fgr det gis
brukstillatelse til [yy tiltak].

I tilfeller der det f.eks. er viktig med utbygging av en stor nok barnehage (som i eksemplet
over), at en viss mengde terrengoppfylling eller en viss andel kulturaktiviteter eller lignende
skjer, er det ngdvendig a bruke minste areal og «skal».

Om beregning av arealer under, og delvis over/delvis under terreng

Hovedregelen i TEK (TEK § 5-4 om grad av utnytting) sier at alt areal under terreng skal med-
regnes i BRA, men at beregning kan unntas nar dette sies spesifikt i reguleringsbestemmel-
ser, jf. eksemplene i kulepunktene under.



Om beregning av BRA for tenkte (teoretiske) plan

Hovedregelen i TEK (§ TEK § 5-4 om grad av utnytting) sier at i bygninger med etasjehgyder
over 3 meter beregnes bruksarealet som om det var lagt et horisontalplan for hver tredje
meter. Men det kan gjgres unntak fra forskriftens hovedregel og fastsettes i reguleringsbe-
stemmelser at bruksarealet ikke skal regnes med tillegg for tenkte plan. Dette er en mye brukt
bestemmelse for naeringsbygg, jf. eksemplet i siste kulepunkt under.

Eksempelbestemmelser
| bestemmelsene kan grad av utnytting angis slik:

e Maks. [min.] tillatt [BRA] = [skal veere] [xx] m2.
e Maks. tillatt [% BYA] = [xx] % .
e Maks. tillatt [T-BRA] = [xx] m2.

e Malbare plan som har en himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsniva
rundt bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal.
Plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygnin-
gen, regnes ikke med i bygningenes bruksareal.

e Bruksareal under terreng skal ikke medregnes i BRA.
e Parkeringsareal med himling under kote [XX] skal ikke medregnes i BRA.

e Bruksareal for tenkte plan skal ikke medregnes i BRA.

4.4. Plassering
4.4.1. Plassering av bebyggelse

Bebyggelsens avstand til vei og nabogrense bestemmes i utgangspunktet av plan og byg-
ningsloven § 29-4, veiloven § 29 og § 30, jernbaneloven § 10 og veileder til forskrift om elek-
triske forsyningsanlegg § 6-4 og § 7-4. Byggegrenser som fremgar av annen lovgivning, skal
tegnes inn pa plankartet. Detaljreguleringen kan imidlertid, etter medvirkning fra den aktuelle
sektormyndigheten i den konkrete planen, fastsette andre byggegrenser enn de som gene-
relt er fastsatt av annen lovgivning. Dette er serlig aktuelt i tette, bymessige situasjoner. Der
plankartet/planbestemmelsene angir annen plassering enn sektorlovene, har reguleringspla-
nen fortrinn.

Byggegrenser fastsatt i plan

Mer spesifiserte byggegrenser kan fastsettes i reguleringsplanen, enten i bestemmelsene, i
plankartet eller i begge. Det ma fremga klart av planen at plassering av bebyggelse og anlegg
er bindende. Hvor byggegrenser er fastsatt i plan, gar disse foran de generelle, lovfastsatte
byggegrensene. Byggegrenser angir yttergrensene for hvor bygget kan plasseres.

Ved bruk av byggegrenser og bestemmelsesgrenser kan kommunen pa en enkel mate sikre en
viss forutsigbarhet for utformingen av bygningskroppen, utearealenes stgrrelse og plassering
pa tomten, blant annet ngdvendig solbelysning. Byggegrenser gir ogsa naboer og bergrte
stgrre forutsigbarhet i reguleringsprosessen.

| tillegg til 3 fastlegge plassering av selve bygningskroppen er det ogsa mulig a fastlegge plas-
seringen av ulike deler av bygningen, for eksempel inngangspartier, inntrukket toppetasje og
utkragede bygningspartier. Det kan ogsa vises bade indre og ytre byggegrenser, f.eks. for
karrebebyggelse. Ved hjelp av en bestemmelsesgrense kan vi for eksempel angi plasseringen
av et parkeringsanlegg under terreng, nar dette anlegget skal plasseres utenfor den bygge-
grensen som gjelder for bebyggelse over terreng.
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Eksempelbestemmelser:

e Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense [og regulerte hgyder] som vist pa
plankartet.

e Fasade mot [gate], [nord, angi annen retning] skal ligge i byggegrensen.

Eksempel pd plassering i
byggegrense. Fasade-rekken
«Barcode» langs Dronning
Eufemias gate, Bjorvika

i Oslo: Alle bygningenes
fasader mottilliggende gate
i sor er eksakt plassert i
pdlagt byggegrense i regule-
ringsplanen og gir gaten et
klassisk og bymessig forlgp,
med et representativt preg.
Ndr bygningene som her

er helt ulikt utformet med
sterkt varierende volumer,
hgyder, fasadeflater, farge-
og materialbruk, bidrar en
bestemmelse om plassering i
byggegrense til d «holde be-
byggelsen pa plass», innen-
for et byplanmessig helhetlig
konsept. Forslagsstiller: Oslo
S Utvikling AS, Arkitekter:
MVRDV, A-lab, Sj-arkitekter,
Snpheetta, DARK Arkitekter
AS, Lund Hagem Arkitekter.

Foto: PBE/Runes@l@lisen

e Balkonger og karnapper f.o.m. 3. etasje kan krages maks [x] meter ut over [bygge-
grense], [formalsgrense], [fasadeliv].

e Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense for under-
jordisk parkering, som vist pa plankartet.

e @verste etasje skal veere minimum [xx] meter, [ for eks. 3 m] inntrukket fra byggegrense
[fasadeliv].



4.5. Hgyder
4.5.1. Gesims og m@gnehgyder

Gesims- og mgnehgyder kan fastsettes i bestemmelser til plan, jf. TEK10 § 5-9 siste punktum.
Hgyder kan ogsa vises pa plankartet, men bgr angis enten i bestemmelser eller pa kartet, ikke
begge deler.

Hgyder skal som hovedregel angis og males i henhold til TEK10 §§ 5-9 og 6-2. Disse malere-
glene kan ikke fravikes nar de benyttes i reguleringsplan, og hgyden skal ikke bare angis i
etasjetall. Gesims- og mgnehgyder skal angis enten med kotetall eller med antall meter malt
fra eksisterende eller ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen, jf. TEK10

§ 5-9 0g § 6-2(1). Ved behov kan planbestemmelsene fastsette at hgyder i stedet skal males
i forhold til ferdig planert terreng, eksisterende terreng, gateniva eller en naermere fastsatt
kotehgyde. | flesteparten av Oslo kommunes detaljreguleringer angis bygningshgydene med
kotetall. Hayder kan ogsa fastsettes pa andre mater.

Eksempel fra S-4220 («Smahusplanen») § 10, om fastsettelse av gesimshgyder i bratt skra-
nende terreng:

Folgende hgyder tillates:

e A. Gesimshgyde inntil 6,5 meter og mgnehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med
pulttak tillates hgyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For
bebyggelse med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes
tak med maksimalt 4 graders takvinkel. Alle hgyder males ut fra eksisterende terrengs
gjennomsnittsniva rundt bygningen.

e B. De tillatte gesims- og mgnehgyder i pkt. A forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT)
ikke overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste
punkt for stgttemurer, skjeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og males
som vist pa figur 2a og 2b:

= o HT
- HT
e e -
AN AN
AN N
N Eksisterende N _ Eksisterende
terreng terreng
Figur 2a Figur 2b

Bygningens hgyde «oppad» angis som enten mgnehgyde, gesimshgyde eller begge, avhen-
gig av planlagt takform. Fordi en bygnings nzer- og fjernvirkning kan vaere ulik avhengig av
takformen, kan det noen ganger vaere hensiktsmessig @ ha bestemmelser om ulike hgyder,
avhengig av om det bygges skra eller flate tak. Det kan settes begrensninger i regulerings-
bestemmelsene som for eksempel kan kreve at bebyggelsen skal oppfgres med flate tak.
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4.5.2. 0Om mgnehgyde

Skal bebyggelsen oppferes med skratak (bl.a. saltak eller saltak-lignende takformer som
valmtak, buetak eller foldetak) skal hgyden oppad angis som mgnehgyde. Mgnehgyde regnes
til der hvor skraflatene megtes, eller — som ved pulttaksformer (tak med kun en skraflate) til
takets hgyeste punkt.

4.5.3. Om gesimshgyde
Dersom bebyggelsen skal oppfgres med flatt tak, skal hgyden oppad angis som gesimshgyde.
TEK10 § 6-2, fgrste ledd definerer gesims slik:

Gesimshgyde er toppen av hoyeste
takoppbygg om det er hayere enn 0,3m
over takflaten.

Gesimshoyde er skjeeringen mellom
yttervegens ytre flate og takflaten.

§ 6-2. Hoyde

(I) Gesimshgyde er hoyde til skjeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten. Hvor taket er forsynt
med et takoppbygg eller parapet som stikker mer enn 0,3 m opp over takflaten, regnes hgyden til toppen av
takoppbygget/parapetet. Gesimshayde males i forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnitsniva rundt
bygningen.

4.5.4. Om takoppbygg

For bygninger som har takoppbygg for heis eller trapp, tekniske takoppbygg, parapet som
stikker mer enn 30 cm opp over takflaten, eller tette rekkverk og levegger, skal gesimshgyden
altsa regnes til toppen av bygningens hgyeste punkt, typisk til toppen av det hgyeste takopp-
bygget (se figur over).

Husk:
For bygninger uten takoppbygg regnes gesimshgyden til toppen av parapet, eller toppen av
tette rekkverk (se figur 2 neste side).



Ogsa andre bygningsmessige innretninger pa tak kan pavirke bygningens reelt opplevde
gesimshgyde og utnyttingsgrad. Dette ma vi vurdere konkret i hvert enkelte tilfelle, med
utgangspunkt i hvordan det enkelte takelementets pavirker bygningskroppens nar- og fjern-
virkning. For eksempel vil elementer som kan gke den generelle bokvaliteten, som parasoller,
hagemgbler, planter eller apne, transparente rekkverk i for eksempel glass eller spiler, ikke fa
betydning for gesimsfastsettelsen, men de kan likevel bidra til 3 gke den opplevde bygnings-
hgyden.

Husk:
Dersom bygningen har slike takelementer som beskrevet over, skal gesimshgyden regnes til
skjeaeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten (se figur 1 under).

Fastsettelse av gesimshgyder:

? /

Apen eller transperant /
rekkverk / Lukket rekkverk

~
~

~ ~ Gesimshgyde ’

—— — - Fasade - ————

Figur 1 Figur 2

Standard bestemmelser som kan brukes:
For bebyggelse som skal oppf@res uten takoppbygg:
¢ Tillatt gesimshgyde [gesims - og m@nehgyde] er vist pa plankartet. Takoppbygg tillates
ikke. Gesimshgyden skal regnes til [toppen av tette rekkverk], [skjeringen mellom yt-
terveggens ytre flate og takflaten].
For bebyggelse hvor takoppbygg tillates:
e All bebyggelse skal oppfdres innenfor byggegrenser og [maksimale], [regulerte] hgyder

som er angitt pa plankartet. [Maksimale], [regulerte] hgyder inkluderer takoppbygg
innenfor maksimum 15 % [xx %] av takflatens underliggende areal.
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4.6. Utformings-, funksjons- og kvalitetskrav

4.6.1. Generelt om utforming og visuelle kvaliteter

| reguleringsbestemmelsene ma man angi spesifikke krav til «utforming, herunder estetiske
krav og bruk av arealer, bygninger og anlegg i planomradet», jf. §12-7 nr. 1. | tillegg gir pbl. §
12-7 nr. 4 adgang til 4 stille «funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer,
herunder krav for a sikre hensynet til helse, miljg, sikkerhet, universell utforming og barns
sarlige behov for leke- og uteoppholdsareal.» Bestemmelser om krav til kvalitet eller funksjon
kan ogsa inneholde spesifikke krav til bokvalitet, som for eksempel krav til gjennomgaende
leiligheter med gode dagslysforhold og stille (stgybeskyttet) side, og krav om tilgang til sam-
menhengende og solfylte uteoppholdsarealer.

Ifglge forarbeidene er det i denne lovbestemmelsen gitt en hjemmel til & fastsette hvordan
arealer og bygninger skal brukes funksjonelt og utformes kvalitativt, inkl. estetisk utforming
av alle typer arealer, bygg og anlegg. Gjennom Kommunal og moderniseringsdepartementets
behandling av klage pa vedtak om reviderte bestemmelser i Smahusplanen er denne forstael-
sen av §12-7 styrket og utdypet.

Fordi ulike utformings-, funksjons- og kvalitetskrav kan vaere overlappende, samles de her

i et felles kapittel. Disse kravene kan ogsa samles opp i en enkelt, eller flere etterfglgende
bestemmelser i reguleringsplanen, dersom en annen inndeling oppfattes som mer hensikts-
messig.

Om begrunnelse og sammenheng

Som alle andre reguleringsbestemmelser ma ogsa utformings- funksjons- og kvalitetskrav

ha en saklig begrunnelse og vaere selvstendige bestemmelser, supplere eller utdype, men
ikke gjenta krav som allerede er ivaretatt i lovtekst eller forskrifter. Begrunnelsen vil ofte ha
sammenheng med planens hovedhensikt og de ulike reguleringsformalene, eller faringer som
folger av tiltakets omgivelser og som er avklart i plansakens omrade- og prosessavklaring og
pafglgende oppstartsmgte. Hvilke utformingskrav som bgr formuleres, kommer an pa beho-
vene i den enkelte sak.

Det kan blant annet veere behov for a:
¢ sikre og definere godt egnede, solfylte, stgybeskyttede, tilstrekkelig store og sammen-

hengende uteoppholdsarealer til boliger, skoler og barnehager

e sikre merverdi for byen gjennom utformingskrav som gjgr at nye prosjekter bidrar til 3 gi
estetiske og/eller funksjonelle lgft, spesielt til nedslitte byomrader

e sikre og beskrive gnsket tilkobling til bla/grenn/gra, teknisk eller sosial infrastruktur

e konkretisere innholdet i infrastrukturtiltak, som skal kobles til rekkefglgekrav og danne
grunnlag for utarbeidelse og senere gjennomfgring av utbyggingsavtaler (Husk at utfor-
mingskrav skal holdes adskilt fra rekkefglgekrav!)

e sikre rammer for a tilrettelegge for byliv, det vil si aktiv bruk av byens offentlige rom og
forholdet mellom disse og enkeltbygningers funksjoner

e sikre gnsket grad av bymessighet (definert som samspillet mellom funksjoner, fasade ut
mot gate i 1. etasje og bygulvet pa gateplan inn mot bygning) som bidrag til byens liv og
funksjoner

e sikre bedre sammenhenger og hgyere og mer bymessige kvaliteter ogsa i «apen by»-
omrader

e viderefgre eller styrke eksisterende gate- og byromstruktur og bebyggelsesstruktur, eller
a sikre tilsvarende nye strukturer i transformasjonsomrader

e ivareta overordnede landskapshensyn



e ivareta fjernvirkning, viktige horisontlinjer, fond- og aksevirkninger og siktsoner (-akser,
-linjer eller -sektorer)

e ivareta eller underbygge arkitektoniske og historiske sartrekk i neeromradet, bade i en-
keltbygg, gatelgp og plassdannelser

i |
s

Waym | |
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Foto: Element ArkitekterAS

Leerernes hus: Utdanningsforbundets konferansesenter i Osterhaus” gate 4 A, Oslo sentrum.
Godt eksempel pd samspill med eksisterende, verneverdig nabobebyggelse. Huset er utfor-
met i stor kontrast til nabobygningene, men er samtidig oppfert i flukt med deres gesimshgy-
der og fasadeliv, slik at mdlestokken er uendret. Bygningen er oppfart uten forutgdende plan.
Her kunne f.eks. krav om pdlagt byggegrense i flukt med nabobygningenes fasadeliv mot
gate, og krav om d bygge fra gavl til gavl med gjennomgdende gesimshgyde, veert sikret i nye
reguleringsbestemmelser. Vinner av Oslo bys arkitekturpris 2009. Mellom tiltakshaver: Utdan-
ningsforbundet v/Hausmannsgate utvikling AS. Arkitekter: Element Arkitekter.

e sikre samspill med, eller bevisst og gnsket kontrast til vernet nabobebyggelse og - anlegg

e sikre variasjon eller helhetlig virkning i utformingen av bygningsvolumer og fasader, ser-
lig ut mot offentlig gate og plass

e bidratil et fysisk kvalitetslgft i omradet, gjennom krav til en definert standard eller be-
stemt type materialbruk (for eksempel naturstein i stedet for asfalt eller betong)

* bidratil et funksjonelt kvalitetslgft i omradet gjennom spesifiserte krav til for eksempel
by-mgbler og belysning
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Hvordan formulere bestemmelser om utforming?

Utformingskrav bgr utformes mest mulig konkret, presist og entydig, samtidig som de ikke
gar lenger enn behovet for bestemmelsen tilsier. Tallfest kravene sa langt dette er mulig og
hensiktsmessig, slik at bestemmelsene i stgrst mulig grad er malbare, heller enn skjgnns-
messige. Bestemmelsen bgr i stgrst mulig grad formuleres positivt i forhold til hva som gn-
skes oppnadd med bestemmelsen (f.eks.: Det skal sikres 3 timers sol pa terreng). Nar vi pabyr
noe bruker vi skal, og bare helt unntaksvis bgr, dersom vi ngyer oss med 8 anmode om noe.
Alternativt, nar det er noe vi kan, men ikke ma, bruker vi [kan], [kan vurderes], [kan tillates],
[tillates].

Det er viktig a presisere at omfanget av krav til utforming, og detaljeringsgraden i disse, ma
avveies mot sakens omfang og kompleksitet, og hva som uansett kan styres like godt eller
bedre i plankartet. Utformingskrav bgr formuleres sa tydelig og spesifikt at det i den pafal-
gende byggesaksbehandlingen fremstar rimelig apenbart om kravet kan anses a veaere oppfylt
eller ikke. Forhold som enna ikke er avklart, kan formuleres som funksjonskrav (f.eks. 3 timers
sol pa terreng, blagrenn arealfaktor = 0,2, 0.1.) uten at den fysiske lgsningen er tegnet inn pa
plankartet eller beskrevet i bestemmelsene.

Om bruk av illustrasjoner

Ulike illustrasjoner kan i enkelte tilfeller brukes for a utdype, presisere eller eksemplifisere
dem. lllustrasjoner kan i bestemmelsene gjgres enten praktisk veiledende eller formelt bin-
dende. En forutsetning for a gi en illustrasjon rettsvirkning, som del av reguleringsplanen, er
at den utpekte illustrasjonen inngar i bestemmelsesteksten, eller er som selvstendig doku-
ment referert til og identifisert med dato og tegningsnummer, behandlet og vedtatt som del
av planen. Byggetegninger ma veere malsatt i forhold til de tema tegningene skal styre.

Eksempel pa reguleringsbestemmelser som gjgr en illustrasjon bade praktisk veiledende og
rettslig bindende:

e Som vedlegg til reguleringsplanen fglger illustrasjonsplan datert [dd.mm.3aaa). Illus-
trasjonsplanen skal vaere retningsgivende for utforming av [utomhusplan/ landskaps-
plan/byggeplan/takplan].

e Som vedlegg til reguleringsplanen fglger fasadeillustrasjon datert [dd.mm.aaaa], som
skal legges til grunn for senere detaljutforming av fasade[r] mot [gate, byrom].

e Detillatte gesims- og mgnehgyder forutsetter at tiltakets totale hgyde (HT) ikke over-
stiger 10,5 meter. Tiltakets totale hgyde er samlet hgyde pa bygning og laveste punkt
for stgttemurer, skjaeringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade (jf. avsnitt 4.5.1
Gesims og mgnehgyder, og illustrasjon til smahusplanens § 10).



4.6.2. Arkitektonisk utforming

Reguleringsbestemmelser med konkrete, stedlig vurderte krav til arkitektonisk (estetisk og
funksjonell) utforming av bebyggelse og anlegg kan vaere avgjgrende for a sikre en helhet-
lig og samtidig variert utforming av bygningsvolum og fasader. | sum og over tid vil gode
enkeltprosjekter pavirke hele gatelgp, byrom og sammenhengende byomrader og dermed
ogsa bidra til a sikre gnsket grad av bymessighet og rammer for a tilrettelegge for byliv, ved
aktiv bruk av byens offentlige rom. Slike reguleringshestemmelser bgr ogsa, sammen med
plankartets byggegrenser, i ngdvendig grad ivareta viktige romlige sammenhenger i gate- og
byromstrukturer og ta hensyn til eksisterende, ofte verneverdige bebyggelsesstrukturer og
enkeltbygninger. Krav til arkitektonisk utforming bgr bidra til a fornye etablerte omrader,
visuelt lgfte planomradets eller prosjektets naeromrader og samtidig gi gode rammer for nye,
fysiske og funksjonelle sammenhenger.

Eksempel pa overordnet, generell bestemmelse om byforming og landskapstilpasning, hentet
fra KP 2015, som bgr konkretiseres ytterligere for a tilpasses detaljreguleringsniva:

e Tiltak skal utformes bevisst i forhold til [angi/konkretiser viktige siktlinjer, betydnings-
fulle byggverk, kulturminner eller landskapstrekk], og slik at material- og volummes-
sige gode overganger til eksisterende bebyggelse og terreng ivaretas. (Fra KP 2015, §

7.3.2.)
Bestemmelsen fra kommuneplanen som er gjengitt over kan f.eks. konkretiseres som fglger:

e Tiltak skal plasseres 2 meter tilbaketrukket fra eksisterende fasadeliv, med overgang til
eksisterende bebyggelse gjennom nedtrapping av nye volumer.

Utforming begrunnet i omgivelsenes karakter:

Ved regulering av stgrre utbyggingsprosjekter, f.eks. i omradereguleringsplaner, i eller med

en kompleks bystruktur kan det veere riktig a formulere et samlet, overordnet krav til arkitek-
tonisk utforming, basert pa bevisst bruk av bestemte ordensprinsipper. Eksempel pa en slik
overordnet bestemmelse for arkitektonisk utforming innenfor et stgrre planomrade:

e Bebyggelsen skal fremsta helhetlig utformet. De enkelte [bygningene], [konstruksjo-
nene], [anleggene] skal utformes etter felles prinsipper for sammensetning og oppde-
ling av volum og volumenes material- og fargebruk, eventuelt i kombinasjon med andre
arkitektoniske virkemidler.

Dokumentasjonskrav til bestemmelsen over:

e Ved sgknad om tiltak skal det redegjgres for felles utformingsprinsipper for sammen-
setning og oppdeling av volum, og for bruken av dem.

Andre, alternative eksempler: (se illustrasjon neste side)

e Bebyggelsen skal samlet sett fremsta helhetlig utformet, men med variasjon i [volum-
oppbygging, materialbruk, fargesetting].
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-

 Foto: Henriette Williams

«Chokoladefabrikken», Malmggata 9-13 m.fl., Oslo, indre by gst. Godt eksempel pd utforming
med variasjon i bdde volumoppbygging, materialbruk og fargesetting. Ombygging, fortet-

ting og «infill» i eksisterende, delvis verneverdige kvartalsbebyggelse med bolig, barnehage,
nering og kultur. Den sammensatte karakteren og arkitektonisk varierte miksen er beholdt og
viderefort i nybygg, pdbygg og tilbygg. Reguleringsplanen stiller i bestemmelsene hgye krav til
at ny fasade skal gis meningsfull tilpasning til den bevaringsverdige fasaden. Forslagsstiller:
Otium AS. Arkitekt: Narud Stokke Wiig AS.

Bebyggelsen skal utgjgre en karrestruktur. Felt [B], [x] skal utformes som [2] [x antall]
kvartaler. Kvartalene skal bygges opp av flere separate bygg. Innenfor hvert kvartal skal
bebyggelsen variere i hgyder og arkitektonisk uttrykk langs alle gater, byrom og inn
mot gardsrom. (Bygget pa saksnr. 201213588)

Andre eksempler som kan beskrive stedspesifikke krav til utforming begrunnet i omgivelsene:

Bebyggelsen innenfor planomradet skal danne et rolig bakteppe for [navngi bygning,
konstruksjon, anlegg, byrom, grgnnstruktur, etc.] ved [lik gesimshgyde], [samme mate-
rialbruk], [eller beskriv pa annen mate hvordan denne virkningen oppnas]. (Bygget pa
detaljregulering for Bjgrvika, felt B1 og B4, S-4812).

Bebyggelsen skal fgye seg inn i [navngi gate, allmenning e.l.], gjennom [plassering mot
gate], [gesimshgyder], [fasadeutforming], [materialbruk], [ved at ... beskriv pa annen
mate hvordan denne virkningen oppnas].

Materialbruken pa overflater i [gater/fortau/torg/plasser/allmenninger (etc.)] skal
besta av en kombinasjon av [naturstein/betong/tre (etc.)]. Dominerende materialbruk,
[mer enn xx % (f.eks. mer enn 50 %)], skal vaere [naturstein og tre (el.lign.)].



Langkaia, i Bjgrvika vis-a-vis operaen, er
opparbeidet som en del av havneprome-
naden og fungerer som et grgnt bindeledd
mellom de kommende allmenningene
Operaallmenningen og Festningsallmen-
ningen, og er et godt eksempel pd utfor-
ming av et offentlig byrom med bevisste
kombinasjoner av materialbruk. Det nye
byrommet langs sjgfronten har plantefelt
med gress, traer og stauder, sitteplasser og
skatepark. Vegetasjonen gir denne strek-
ningen en tydelig karakter. Prosjektor-lys
fra haye master i skillet mellom oppholds-
sone og bevegelsessone, i tillegg til effekt-
belysning i plantebedene, gir omrddet et
sarpreget nattlys. Forslagsstiller: Bjgrvika
Infrastrukur. Landskapsarkitekt: SLA A/S.

Foto: iGuzzini

e Trafostasjoer og andre mindre tekniske anlegg skal integreres i bygninger og/eller ter-
reng, slik at de ikke er [synlige][fremtredende] i omradet.

4.6.3. Bymessighet og byens «kanter»

Nar vi regulerer prosjekter som skal bidra til gkt bymessighet i omrader hvor ny utbygging
finner sted, og sikre dette i eksisterende byomrader, bar vi bruke bestemmelser for utforming
i den sakalte «kantsonen», det vil si overgangen fra bygulvet til byggets 1. etasje. Denne

kan beskrives med begrepene «funksjon», «fasade» og «flate» (og mgtet/samspillet mellom
disse), definert slik de gjor i Kebenhavn kommune:

- Funksjon: type virksomhet innenfor vegg mot gate og byrom, i forste etasje eller pa gateplan

- Fasade: utforming av yttervegg mot gate og byrom, i fgrste etasje eller pa gateplan

- Hate: funksjon pa gateplanet, bakkenivaet eller terrenget og inn mot bygningskroppen, det vil
si fortau, gate, torg, plass, park eller naturomrade.

Eksempel pd kantsone mot gate/byrom i Berlin. Inngangsparti med store vindusdpninger i en
nisje i vegglivet inn mot et serveringsted. Den lille romdannende inntrekningen i den dpne,
aktive fasaden er utnyttet med sittebenker og cafebord ut mot og delvis inn pd fortau, med
beleggstein i ulike formater.
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Funksjon (eksempler pa bestemmelser):

e Fgrste etasje skal benyttes til publikumsrettet virksomhet mot gater og byrom og vaere
minimum 5 meter hgy. (Fra Filipstad omraderegulering til offentlig ettersyn, saksnr.
200906549)

o —
b ot Blihaldss

Eksempel pd publikumsrettet funksjon mot gater og byrom: Uteomrdde pad Tjuvholmen i Oslo,
uterom for offentlig opphold og ferdsel, lagt inn mot bygninger med dpne fasader for utad-
vendte virksomheter, i hovedsak spisesteder tilrettelagt for uteservering inntil bygningsfasa-
dene. Fonteneskulptur og tuntre gir byrommet ekstra sarpreg og beriker fasaden pd gateplan.
Reguleringsplanen for Tjuvholmen krevde dpne, allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser
og torg, med utforming som urbane parker/plassrom. Forslagsstiller: Aspelin Ramm Eiendom
AS. Landskapsarkitekt: Bjgrbekk & Lindheim AS.

e Forretning, bevertning og annen publikumsrettet virksomhet tillates kun etablert i fgr-
ste etasje. Hver enhet skal ha inngang fra, og vaere henvendt mot, gater og byrom. (Fra
Filipstad omraderegulering til offentlig ettersyn saksnr. 200906549)

e Boliger [og kontorer] tillates plassert fra og med 2. etasje ut mot [navngi gate, byrom].
Boliger [0og kontorvirksomheter] kan [skal] ha adkomstfunksjoner i 1.etasje mot gate.

e Forretningsenheter tillates opp til maks. samlet stgrrelse = [400] m2 BRA, inklusive
ngdvendig betjeningsareal.

e Det kan [innenfor felt x] tillates [1, 2] st@rre forretningsenheter for dagligvarer, med
samlet stgrrelse pa inntil [xx] [400] m2 BRA, inkludert ngdvendig betjeningsareal.

* Fasaden [pa gateplan, i 1. (0g 2.) etasje] skal vaere [apen] [transparent], slik at virksom-
heten innenfor henvender seg ut mot og er synlig fra [(evt. navngi) gate, byrom (etc.)].

e Parkeringsareal i kjeller eller underetasje skal omkranses av [forretningsareal], [annet
publikumsrettet areal] mot [navngi gate, byrom etc.].



Fasade (eksempler pa bestemmelser):
e Bebyggelse mot [navngi gate, byrom] skal plasseres med hovedveggliv i byggegrense.

e Bebyggelsens fasader skal gis en smaskalert utforming med hgy grad av variasjon i
form av fasadesprang, relieffvirkning og med bruk av mer enn [x antall] bygningsmate-
rialer. [Maksimum [ xx %] av fasadenes flater kan vaere glass]. Fasader skal deles opp
med vertikale felt i en jevn rytme, tilbaketrukket [minimum xx m/cm, eller mellom xx og
yy m/cm] fra [hovedveggliv, formalsgrense eller byggegrense]. (Bygget pa tilsvarende
bestemmelse i S-4812)

e Bebyggelsen skal utformes slik at det oppnas variasjon i lange fasadelgp, gjennom fa-
sadesprang, relieffvirkning og bruk av mer enn [x antall] materialer. (Basert pa S-4812)

Eksempel pd bymessig

fasade i Parkveien 5 b-c: infill- |
prosjekt med boligbygg i 5
etasjer pd en smal resttomt.
Ut mot gaten er huset kun 7
meter bredt, men fasaden

er rikt variert med bruk av
kobber, varmebehandlet
furu, glass, eksponert betong
og grdlakkert stdl. Nybyg-

get bidrar til variasjon i hele
gatelgpet giennom urbane
kvaliteter og en arkitekto-
nisk utforming som bdde gir
kontrast til og slektskap med
tilstatende bygg. Bygningen
er oppfert uten forutgdende
plan. Her kunne f.eks. krav om
publikumsrettede funksjoner i
1. etasje, pdlagt byggegrense
i flukt med nabobygningenes
fasadeliv mot gate, og krav
om d bygge fra gavl til gavl —
(men med mulighet for d fravike gjennomgdende gesimshgyde) vert sikret i nye regulerings-
bestemmelser. Vinner av Oslo bys arkitekturpris 2012. Tiltakshaver: Infill AS. Arkitekter: KIMA
Arkitektur og MAD AS.

¢ Innenfor [angi] bestemmelsesgrenser tillates utkraget fasadeelementer med dybde pa
inntil 1 meter, som balkonger, karnapper og baldakiner over formalsgrense fra og med
3. etasje. (5-4825)

e Det skal[i hvert av feltene x og y] vaere [x antall] apninger/passasjer i bebyggelsen ut
mot [ev. navngi] gate. Apningene skal ha en [minimum hgyde = x meter og minimum
bredde =y meter]. (Bygget pa tilsvarende bestemmelse i S-4812)
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e Karrebebyggelsen skal ha passasjer og stgrre apninger for a sikre gode forbindelser til
gardsrom. Overbygde passasjer/apninger skal ha minimum [xx meter], [x etasjers] fri
hgyde. (Saksnr. 201213588)

Eksempel pd passasjer og starre dpninger i fasade: Dronning Eufemias gate 30, Bjgrvika i
Oslo, kontor for DNB’s hovedkvarter, sett fra Wismargata. Utforming av en raus gangpassasje,
i form av en hgy og bred bygningsdpning pd gateplan. Dette er del av den tverrgdende og
allment tilgjengelige byromspassasjen som gdr gjennom hele Barcoderekken pd tvers, paral-
lelt med Dronning Eufemias gate og Trelastgata. Reguleringsplanen krever at det anlegges en
slik gangpassasje gjennom planomrddet, for bevertning, utstillingslokaler o.l. publikumstil
gjengelige arealer. Forslagsstiller: Oslo S Utvikling AS. Arkitekter: MVRDV.

* Minst [60], [xx] % av fasaden skal besta av transparent materiale som ikke kan dekkes
til.

e Boligenes inngangsparti skal plasseres mot [navngi gate] [gardsrom].

e Det skal veere minimum [x antall] innganger til publikumsfunksjoner i bebyggelsen
langs hver kvartalfasade fra alle omkringliggende byrom, gater og torg/allmenninger.
(Fra S-4812)

e Det skal veere inngangsdgrer for publikumsfunksjoner mot gaten med maksimum [xx
meter] avstand mellom hver inngangsdgr per kvartalfasade [hele fasadelengde].

Om hgydetilpasning av bebyggelse i gatelgp med stigende eller fallende terreng

Ved bymessig fortetting og transformasjon er det vesentlig a sikre en god og direkte sammen-
heng mellom gatelgpets eller terrengets hgyder og bebyggelsens inngangsplan og 1. etasje.
En viktig kvalitet ved bymessige gater er at disse aktiviseres ved direkte atkomst fra gaten til
publikumsrettet virksomhet og ikke «legges dgde» av eksponerte parkeringsgarasier, kjel-
lermurer, forstgtningsmurer, utvendige ramper og trapper osv. De forannevnte elementene
tas ofte i bruk for a for a fange opp selv sma hgydeforskjeller som bebyggelsen skaper, nar
gaten ligger i skranende terreng. Hensynet til direkte sammenheng mellom gatelgpets hgyde
og bebyggelsens inngangsplan ma sikres reguleringsmessig, fgrst og fremst ved at bebyggel-



sesstruktur og bygningstypologi har ngdvendige, vertikale tilpasningsmuligheter til hgyde-
forskjellene i lengdesnittet av gatelgp(ene) de bergrer. Dernest ved at det stilles krav til at
bruksformal i bebyggelsen trekkes ned til bakken og dekker eventuelle garasjedekk.

For a sikre bymessig kvalitet ma vi ogsa ta stilling til kotehgyder for byggets inngangsplan og
1. etasjes gulv, og forholdet til de gateplan som omgir prosjektet. 1. etasjes gulvs kotehgyde(r)
ma derfor fremga av reguleringsbestemmelsene. Premissene legges ved plassering av bebyg-
gelsen innenfor eller i byggegrenser, i forhold til gatens forlgp og lengdesnitt og gjennom
hgydebegrensninger for inngangsplan og 1. etasje som kan presiseres i bestemmelser. Beho-
vet ma vurderes i den enkelte sak.

Eksempel pa bestemmelse:

e Bebyggelsens 1. etasje med atkomst til [forretning, bevertning, annen publikumsrettet
virksomhet, ev. bolig] skal vaere pa kote [xx], tilsvarende gateplan/fortau. Ved stigen-
de/fallende gatelgp tillates det atkomster med et avvik fra gateplanet pa maksimalt [+/-
0,x] meter. Trapper og ramper skal plasseres innenfor [bygningskroppen], [fasadelivet].

Bygulvet/fortauet (eksempler pa bestemmelser):

e De fgrste 2 meter ut fra fasaden kan brukes til uteservering, utemgbler, plantekar,
lekeapparater m.m.

e Bygulvet [fortauet] skal opparbeides med en hgy andel naturstein [minimum xx % av
samlet flate], og det skal sikres avrenning av overvann.

e Materialbruken pa overflater skal besta av en kombinasjon av naturstein, betong og
treverk (og/eller annet materiale) og suppleres med grgnne flater av gress og/eller
lavtvoksende stauder eller krypvegetasjon.

Eksempel pd variert materi-
albruk i offentlig uteomrdde:
Tjuvholmen (Odden) i Oslo,
parti fra hhv. Tjuvholmen alle
og «Strandhagen», et mindre
grentomrdde, som del av gang-
promenaden langs sjokanten
fra Rddhusplassen til enden av
Tjuvholmen. Materialbruken
ervariert med granitt, betong,
tre og innslag av stdl, i mgte
med granne gressflater, med
nedtrapping til vannflaten.
Forslagsstiller: Aspelin Ramm
Eiendom AS. Landskapsarkitekt:
Bjorbekk & Lindheim AS.

e Dominerende materialbruk skal vare [naturstein, betong, treverk, annet.]

e Terrengbearbeiding og beplantning skal tilrettelegge for variert bruk for ulike alders-
og brukergrupper.

e Det skal anlegges beplantede forhager med [spesifiser flatens stgrrelse og omfang av
vegetasjon, traer etc.] i sonen mellom yttervegg og fortau.
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e Byromsmgbler skal utformes for aktiv og allmenn bruk og lang varighet, med hgy este-
tisk, material- og bruksmessig kvalitet.

Eksempel fra Christiania torg
i Oslo sentrum, nytt gatemg-
bel: «Pd en eBenk kan man
lade mobilen, foodtrucks kan
fd stram, det er lys og gratis
wifi». Kilde: Norfax public
design (produsent av hol-
deplass materiell, park- og
gatemgbler).

Foto: Nortax

e Det skal opparbeides sitteplasser, for allmenn bruk, til bade lengre opphold og korte
stopp. Disse skal vaere plassert[langsmed eller naer tilliggende bygninger, ved vann, i
grgntarealer], ha gode sol- og utsiktsforhold, og vaere lokalklimatisk avskjermet med
sjiktet vegetasjon. (Bygget pa tilsvarende bestemmelse i S-4812).

e Det skal vaere oppholdsmuligheter som i form av [benker, romskapende elementer,
skulpturale sittemgbler, m.m.], som en del av [torgets, plassens] [landskapsarkitekto-
niske], formale grep. Plantekar skal utformes slik at det dannes naturlige sitteplasser
(Bygget pa tilsvarende bestemmelse i S-4812).

e Kvalitetsprogram for[angi omrade og dokumentnummer], datert [dd.mm.yyyy.] skal
vare retningsgivende for utformingen av planomradets gater og byrom, og skal god-
kjennes av Plan- og bygningsetaten.

Om belysning i offentlige rom

Oslo har en belysningsplan som ble behandlet og tatt til orientering i bystyret i 13.04.2011.
Planomradet utgjgr Oslo sentrum med strgksgater, Akerselva Miljgpark og Fjordbyens
havneomrade innenfor Ring 2. Belysningsplanen er et styringsverktgy som gir retningslinjer
for hvordan belysningen skal utformes og planlegges. Belysningen skal sikre trygghet og
tilgjengelighet, byens saregne natt-identitet og energieffektivitet. Der det er relevant, skal
belysningsplanen innarbeides i reguleringsbestemmelser til nye planer som ligger innenfor
belysningsplanens eget planomrade. Dette kan gjgres enten generelt eller mer spesifikt.

Det kan formuleres en standardbestemmelse som fglger:

e Belysningsplanen for Oslo sentrum, vedtatt 13.04,2011, skal fglges ved fasadebelys-
ning, stedbelysning m.m., jf. retningslinjer og vedlegg 1 og 2.

Det kan alternativt formuleres mer stedsspesifikke og detaljerte bestemmelser nar dette er
relevant, eksempelvis:

Fglgende belysningsprinsipper for offentlige rom skal benyttes:

Alle offentlige rom ma belyses tilstrekkelig i forhold til bruken.

Allmenn gatebelysning skal etableres for a sikre trygg ferdsel og opphold i [navngi
gate, plass, torg, byrom].

Romlig belysning skal definere og fremheve [plassrommet, torget] og veere fleksibelt i
forhold til aktiviteter og variert bruk av [plassen, torget].

Effektbelysning skal lyse opp viktige enkeltelementer i og/eller rundt [plassrommet,
torget, parken, etc.] som [angitte funksjoner, bygninger, flater, kanter, enkeltfasader,
tregrupper, utsmykning e.l.]. (Bygget pa tilsvarende bestemmelse i S-4812).



e Belysningen skal gi [allmenningen, torget, plassen, byrommet] en stedegen identitet og

fremheve [allmenningens, torgets, plassens, byrommets] kanter.

__"il'Fo_to: Arne Langleite

Eksempel pd belysning som underbygger stedegen identitet i offentlige rom: Ammerud-
gymmen aktivitetspark pd Ammerud i Oslo, utendgrs treningsanlegg til «street workout» for
bydelens barn og unge. Anlegget er bygget pd en resttomt langs T-banelinjen, og samtidig
utformet som et uformell mgteplass og lokal arena for lek og kreativitet. Belysningen definerer
stedet, lyser opp treningsapparatene og andre elementer i anlegget, og understreker dets
sarpreg med bglgende dekke i gummibark og lyst tre. Anlegget er oppfart uten forutgdende
plan. Her kunne f.eks. krav om belysning som fremhever anleggets sarpreg vart sikret i nye
reguleringsbestemmelser. Hedrende omtale i Oslo bys arkitekturpris 2016. Byggherre: Oslo
kommune, bydel Grorud. Arkitekter: Lala Tayen og Eriksen Skajaa Arkitekter.

e |tillegg til sti- og veibelysning [som beskrevet over] tillates effektbelysning av kunst-
verk og naturformasjoner langs stier og veier som er opplyst. Dessuten tillates effekt-
belysning i [spesifiser hva/hvor]. (Bygget pa reguleringsplan for Ekeberg skulptur- og
kulturpark).

4.6.4. Fasader

Fasaden forteller om bygningens innhold og egenart, og fasadens uttrykk er av stor betyd-
ning for den totale estetiske opplevelsen av byggverket. Spesielt gjelder dette for den eller
de fasadelengdene som vender ut mot offentlige og allment tilgjengelige byomrader som
gater, byrom og parker, og som derfor bgr ha hgye krav til estetiske kvaliteter. KP 2015 stiller
for gvrig krav i § 7.3.2 om at «..saerlig hay arkitektonisk kvalitet pd allment tilgjengelige bygg
og anlegg skal sikres i plan- og byggesaksbehandlingen». Dette kravet ma dermed vies stor
oppmerksomhet allerede i planprosessen, gjennom fastsetting av reguleringsbestemmelser
om arkitektonisk utforming.

Eksempler pa bestemmelser for utforming av fasader, den siste med sarlig tanke pa regule-
ring av stgrre utbyggingsprosjekter i en kompleks bystruktur, med lange, sammenhengende
fasader:

e Bebyggelsens fasader mot offentlige gater og byrom skal varieres i material- og farge-
valg, og i linjefgringer og bygningsmessige detaljer.
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e Fasadeoppdeling, materialvalg og sprang i vertikalretningen skal gi variasjon i lange
fasadelgp. Sprang i [gesimshgyder], [etasjehgyder] skal gi hgydevariasjon. Fasadeut-
trykk skal fgres helt ned til terreng. (Saksnr. 201213588)

Eksempel pd variasjon i fasade:
Vulkan, sgndre kvartal: hotell,
boliger, bevertning, kontor. Bebyg-
gelsen langs Vulkans hovedgate
fanger opp nivdforskjellene fra
Maridalsveien og ned til de eldre
industribyggene langs Akerselva.
Fasadene er vertikalt inndelt som
en rekke av tilsynelatende sam-
menstilte enkeltbygg, i varierende
hgyder og gradvis nedtrappet
mot syd for d gi utsikt og lys til
bygningsrekken bak. Bygnings-
rekkens svakt buede form falger
landskapskurven og forsterker
variasjonen i det lange fasadelo-
pet, ogsd understpttet av materi-
alvalget: glass, aluminium, stdl,
og betongelementer i to farger.
Fasadens uttrykk er fart helt ned til
terreng. Reguleringsplanen krever
bl.a. at fasadene skal utformes
med et urbant preg slik at de gir
et positivt tilskudd til bygnings-
miljpet i omrddet. Forslagsstiller:
Aspelin Ramm Eiendom AS / Vul-
kan Eiendom AS. Arkitekter: Niels
Torp AS.

e TFasadelengder pa [xx], [20] meter eller mer skal deles opp slik at bebyggelsen oppfat-
tes som flere bygninger satt inntil hverandre. Virkemidler kan vare [vertikale og/eller
horisontale] sprang i fasadeliv i form av [inntrekninger, utkraginger og/eller forskyv-
ninger], [som skal vaere understreket av variert [materialbruk, fargesammensetning og/
eller bygningsdetaljering]]. Sprang i fasadeliv skal male minimum [xx cm/meter].

Andre eksempler pa bestemmelser for en bevisst, helhetlig utforming av fasader:

e Dominerende fasademateriale skal vaere [tre, tegl, pussede flater, annet]. Fasadema-
terialene skal holdes i [mgrke, lyse, ev. andre] fargetoner. Alle fasader skal ha samme
materialbruk.

e Bebyggelsen skal utformes med [tre, tegl, pussede flater, annet] som gjennomgédende
fasademateriale. Fasaden skal holdes i en [mgrk, lys] farge. (Bygget pa tilsvarende

bestemmelse i Bjgrvika Nord og Syd, S-2825/ S5-2826)

e Underetasjen skal kles med samme fasademateriale som resten av bygningen.



Balkonger:

Balkonger vili stor grad pavirke fasadens arkitektoniske uttrykk. Balkonger kan i seg selv
utgjgre interessante fasadeelementer som bidrar til @ motvirke sakalt «monotoni», altsa
ugnsket ensartet bebyggelse. Balkonger gker bo- og boligkvaliteten betydelig for den boen-
heten som balkongen tilhgrer, ved at den gir beboeren tilgang til mer luft, sol, lys og utsikt
enn det vindusflater alene kan gi. Men balkonger kan ogsa ha negative effekter, for eksempel
vil tette balkongrekkverk stjele dagslys og redusere utsikt fra leiligheten. Og dype, utkragede
balkonger kan forringe lysforholdene for boenhet(er) i etasjen under balkongen. Derfor bgr
balkongdybder begrenses til [1,5 meter / x,x meter] utkraging fra fasadeliv i indre by (hvor folk
bor tettest) og til [2,2 meter / x,x meter] i ytre by. Bruk av helt eller delvis inntrukne balkonger,
ev. «franske balkonger», bgr i trange bysituasjoner vurderes som supplement til eller erstat-
ning for utkragede balkonger. Hvor stor del av fasaden som skal kunne bekles av balkonger,
bgr ogsa vurderes begrenset og definert i bestemmelsene. Det er en fordel dersom balkonger
kan nas fra boligens hovedoppholdsrom.

Innbygging av balkonger bgr generelt unngas, serlig i eksisterende bebyggelse med hgy
verneverdi. Innglassing av balkonger kan vurderes for balkonger langs stgyutsatte veier. Se
ogsa balkongveileder.

Eksempler pa reguleringsbestemmelser:

e Balkongene skal veaere forskjgvet i plassering for a sikre at [x antall] vinduer ikke har en
utkraget balkong over seg.

Eksempel pd en god virkning
av forskjgvede og karakteris-
tiske balkonger, foran store
vindusbdnd som sammen gir
mye lys og utsyn: Ullevdl tdrn,
boligblokk, Ullevdl i Oslo.
Vinner av Oslo bys arkitektur-
pris 2016. Byggherre: Solon
Eiendom og Stolt Utvikling
AS. Arkitekter: Code: arki-
tektur. Landskapsarkitekter:
Dronninga Landskap AS.

Foto: Trond Joelson

e P3en balkongkledt fasade skal det minimum vaere [x antall] vinduer som ikke har en
utkraget balkong over seg.

e Balkonger kan vaere maks [xx] meter brede og krage [maksimalt [xx] meter ut fra fasade-
liv], [utover byggegrensen med en dybde pa inntil [xx] meter fra fasadeliv].

e Balkongfronter kan maksimalt utgjgre [x] % andel av fasadens [m2 flate], [lepemeter
lengde].

e Summen av balkongenes samlede lengde per etasje skal veere maksimalt [x/x del
(f.eks. 1/3)] av fasadelengden.

e Balkonger skal utfgres med rekkverk i [glass], [transparente materialer].
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4.6.5. Tak

Taket, bade i flate og volum (nar vi tenker ulike former for skratak), er bygningens «femte fasa-
de». Denne bygningsdelen bgr sikres like god estetisk kvalitet og funksjonell utforming som
resten av bygningselementene. Tekniske installasjoner bgr integreres i hovedbygningskrop-
pen fremfor a bli plassert i egne takoppbygg. Eventuelt kan slike (lave) takoppbygg (delvis)
skjules bak en hgy parapet, altsa en vertikal gesims i bygg med flate tak. Unntaket er pabygg
for heis eller trapp som vil vaere ngdvendig for a etablere tilgjengelige takterrasser.

Politisk fokus pa utforming av tak, og gnsket om a sikre takets karakter som del av byfor-
mingen, har medfgrt at fglgende reguleringsbestemmelse er standard og alltid skal tas inn i
relevante planer:

e Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

to: Finn Stale Felberg

Eksempel pd et godt bidrag til utforming av byens taklandskap: Deelengata 36 («Green
house»), Daelenenga i Oslo. Urban boligfortetting pd liten tomt. Bygningen har en grgnn,
karakteristisk glasskunstfasade, som gdr over i en frodig takhage og fremstdr som en del av
grentdraget den er plassert i. Takterrassen er godt integrert i «tiltakets samlede arkitektoniske
uttrykk» og utformet med en nyskapende, felles takhage med frukttreer, inndelt i ulike opp-
holdssoner og parsellhager for utleie. Reguleringsplanen har kun utformingskrav knyttet til
standardbestemmelsen om «byens taklandskaps. Den kunne i tillegg hatt krav til f.eks. andel
og type beplantning, og bruk av pdbygg pa takflaten som skjermingselementer til soneinnde-
ling av uteoppholdsarealer. Hedrende omtale i Oslo bys arkitekturpris 2014. Forslagsstiller:
USBL / Infill AS. Arkitekter: Element Arkitekter.



I tillegg kan det vaere aktuelt & supplere med mer spesifikke utformingskrav til taket som
volum og flate, ogsa med tanke pa hgydevirkning. Under er det bl.a. tatt inn eksempler bygget
pa tilsvarende bestemmelser i S-2825 0g S-2826:

e Bebyggelsen skal ha [ flate tak], [saltak med en vinkel pa minimum/maksimum xx gra-
der], [angi evt. annen takform]. [Mgneretning skal fglge anvisning pa plankartet.]

e Bebyggelsen skal ha ikke-reflekterende takflater.

e Takoppbygg tillates for heis og trapp til takterrasse for boliger, innenfor [maksimale],
[regulerte] hgyder som er angitt pa plankartet, og innenfor maksimum 15 % [xx %] av
takflatens underliggende areal.

e Solfangere og vindavskjermingstiltak kan tillates oppfart pa tak. Tiltakene kan mak-
simalt bygge [xx] meter over skjaeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten,
og skal trekkes minimum [xx] meter inn fra [fasadeliv], [ytterkant fasade], [veggens
ytterside].

e Rekkverk for takterrasse til boliger kan bygges over skjeringen mellom ytterveggens
ytre flate og takflaten, og skal trekkes minimum [x] meter inn fra fasadeliv, [ytterkant
fasade], [veggens ytterside]. Rekkverket skal bygges i glass eller annen transparent
konstruksjon.

Takterrasser/takhager

Takterrasser ma bade praktisk og estetisk gis en gjennomtenkt utforming for a kunne bli vel-
lykket som uteoppholdsomrade. Dette er szrlig viktig for boliger og ngdvendig bokvalitet. Det
er ikke minst viktig a sgrge for en arealeffektiv soneinndeling med mgblering som inviterer

til opphold og sosial aktivitet, som tilbyr le mot sol og vind, som har tilstrekkelig med frodige
vekster og grgnne flater, og som i tillegg ivaretar overvannshandtering. Ved hjelp av leveg-
ger, pergolaer, plantekasser og belegning kan stgrre takterrasser deles inn i ulike uterom. De
beste utearealene bgr gremerkes som fellesareal! Om takterrassen inngar i beregningen av
boligens uteoppholdsareal, bgr krav om hensiktsmessig utforming tas inn i bestemmelsene.

Eksempler pa reguleringsbestemmelser, bygget pa tilsvarende policyformuleringer i
Kompaktboliger - Policy for kvalitet i sma boliger.

e Takterrasse[r] [60 % av takflaten pa takterrasse] skal vare felles og tilgjengelig(e) for
alle beboere pa eiendommen, og ha direkte utgang fra heis. Det skal veere tilgang til
vann pa takflaten.

e Pabygg for heis- og trapperom skal plasseres slik at veggene i pabygget kan brukes
som skjermingselement og funksjonell soneinndeling av uteoppholdsarealet pa tak.

e Takterrassen skal utformes med inndeling i, og mgblering av ulike oppholdssoner. Opp-
holdssonene skal ha ngdvendig sol- og vindavskjerming ved hjelp av levegger, pergo-
laer, plantekar m.m.

e Levegger skal vaere inntrukket minimum [xx] meter fra skjaringspunktet mellom over-
kant takflate og ytterkant fasade. Arealet mellom dette skjaeringspunktet og leveggen
skal beplantes med hgye vekster, med minimum [xx][2] meter hgyde nar de plantes,
eller minimum samme voksehgyde for klatreplanter.

e Minst 20% av takterrassen skal beplantes, med minimum 40 cm [xx cm] vegetasjons-
dekke for robust vegetasjon i ulike hgyder.

e Bebyggelsen skal ha minimum [xx] % grgnne tak, beplantet med sedum eller gress.
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e Ventilasjonsanlegg skal plasseres i kjeller.

e Alle bygningselementer pa takterrassen skal integreres i bygningens helhetlige utfor-
ming.

|

P00 N e e
Parkveien 5 b-c: Infill-prosjekt med boligbygg i 5 etasjer pd en smal resttomt. Mangel pd utea-
realer pd bakkeplan er kompensert for ved at alle beboere har tilgang til en innbydende og
romslig, felles takterrasse. Denne er bdde solfylt, frodig og inndelt i ulike brukssoner til bade
felles og privat bruk. Bygningen er oppfort uten forutgdende plan. Her kunne f.eks. krav om
tilgang til uteoppholdsareal som skal kunne vare solbelyst 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer
etter kl. 15.00, veert sikret i reguleringsbestemmelsene. Vinner av Oslo bys arkitekturpris 2012.
Tiltakshaver: Infill AS. Arkitekter: KIMA Arkitektur og MAD AS. Landskapsarkitekter: Gullik
Gulliksen AS.

4.6.6. Utearealer

Utearealene er av stor betydning for hvordan en eiendom fremstar og kobler seg til naboeien-
dom og omgivelser. Utearealer har ogsa avgjgrende betydning for bokvalitet og barn og unges
opphold i barnehager og skoler, biologisk mangfold, stgy- og luftforurensing og handtering
av overvann. Krav til utearealenes innhold bgr altsa utformes for a sikre funksjonelle, este-
tiske og blagregnne kvaliteter. Vi kan for eksempel stille krav om vern av eksisterende, eller
planting av nye traer, busker eller annen vegetasjon. Dersom vi vet i detalj hvilke treer som
gnskes bevart, er det en fordel at disse markeres pa plankartet. Vi kan ogsa kreve etablering
av sittegrupper, stier, bekker, vannspeil, gjerder, belysning eller lekestativer, og eventuelt
ogsa beskrive hvor i planomradet de ulike elementene skal plasseres. For a sikre tilfredsstil-
lende forhold for overvannshandtering og vekstforhold for planter, bgr vi stille minimumskrav
til jorddybde.

Vi bgr som hovedregel angi kotehgyder for gater, torg og mgteplasser (allment tilgjengelige
uterom) og terrengformer (ev. med en bestemmelse om mulige avvik). Se kommunedelplan
for torg og mgteplasser. Dette er sarlig viktig i planer med terreng som ikke er flatt. Vurder

ngye hvordan dette kan vises pa plankart, i lengdesnitt med bebyggelse og i bestemmelser.
Bruk av koter for bade eksisterende og nytt, planert terreng, kan ogsa veere viktig for a sikre
god hensyntagen til eksisterende terreng.



Eksempler pa reguleringsbestemmelser:

e Naromradets landskap/terreng, grentdrag og bebyggelsesstruktur skal vaere fgrende
ved plassering og gruppering av ny bebyggelse. hentet fra S-4220 («Smahusplanen»)

e Planomradets utearealer skal material- og hgydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade sammen med [navngi tilstetende omrade].

e Utomhusanlegg skal utformes slik at det etableres [naturlige], [semlgse] og gode,
brukbare overganger til tilstatende omrader. (Saksnr. 201213588)

e Terrengmessig overgang til [naboeiendommer, annet] skal gis en naturlig utforming.
Det skal ikke etableres stgttemurer, fyllinger, og/eller skjeringer med samlet hgyde
pa mer enn [0,5 meter, annet] naeermere enn 4 meter [annet] fra [nabogrense], [annet].
Hentet fra S-4220 («Smahusplanen»)

¢ Innenfor omrader som er regulert til bebyggelse og anlegg, skal uteareal pa terreng,
som ikke benyttes til gangveier, kjgring, parkering og fysiske installasjoner, opparbei-
des [parkmessig], [som felles uteoppholdsarealer], [som private forhager].

Eksempel pd parkmessig opparbeidelse av utearealer, regulert til bebyggelse og anlegg. Parti
fra Tidemannsparken pad Ensjg | Oslo, den farste av flere nye bldgrenne drag i transformasjo-
nen av Ensjgomrddet. Parkmessig opparbeidelse av allment tilgjengelig uteareal for ferdsel,
opphold og rekreasjon. Reguleringsplanen har bl.a. krav om en park med offentlig karakter,
og tydelig visuell avgrensning mellom offentlige og private arealer. Som en integrert del av
parken er det krav til opparbeidelse av sykkeltrase, pd en mdte som minimerer konflikter mel-
lom syklister og brukere av parken. Forslagsstiller: Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten.
Landskapsarkitekt: Bjgrbekk & Lindheim AS.

e Utearealene skal gis god terrengtilpasning, med tilbakefylling av masser, bevaring av
tregrupper og nyplanting av vegetasjon. (Saksnr. 201213588)
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e Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengniva. (Hentet fra S-4220 («Sma-
husplanen»)

e Utearealene skal opparbeides som naturtomt med stedegen vegetasjon.

e Utearealene skal beplantes med [navngi traer, busker og/eller staudegressarter](eller)
[et artsmangfold, og med ulike sorter innenfor hver art].

e Overvann skal brukes som et opplevelseselement i utformingen av utearealene.

B Foto: Adam Sitirling

Eksempel pd bruk av overvann som opplevelseselement: Christian Krohgs gate 39-41, Oslo
sentrum: | dette boligprosjektet er hdndteringen av overvann brukt som et godt opplevel-
seselement. Takvannet samles opp i stdlrenner, som via et regnbed med Iris, ender i denne
overvannskanalen mot tomtegrensen. Kanalen er mellom 1 og 2 meter bred og 36 meter lang,
formet som en moderne vollgrav og er nd et ikon for dette prosjektet. Reguleringsplanen har
krav til at lokal overvannshadndtering legges til grunn for detaljutforming og prosjektering av
tiltaket, og at gdrdsrommet skal opparbeides parkmessig. Forslagsstiller: Chr. Krohgs gate 39,
4109 43. Landskapsarkitekt: Dronninga landskap AS, arkitekt: FuthArk arkitekter.

e Det skal anlegges et vannspeil som vist med bestemmelsesgrense pa plankartet.

e Utelagring tillates ikke.



4.6.7. Krav til uteoppholdsareal pa terreng eller lokk
| henhold til pbl § 12-7 nr. 4 kan det gis bestemmelser om krav til kvalitet og utforming som
sikrer definerte funksjonskrav, herunder gode leke- og oppholdsareal.

I tillegg til kvalitative bestemmelser for utearealer kan det ogsa tas inn kvantitative bestem-
melser for utendgrs arealer som tjener som uteoppholdsarealer. | fglge TEK10 § 5-6 bgr det
for boliger, skoler og barnehager angis minste uteoppholdsareal (MUA), inklusive lekeareal
(og balkonger), og minste samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) som kan brukes til plass-
krevende lek. Plan- og bygningsetaten har laget en egen norm for uteoppholdsarealeri indre
by: Utearealnormen, normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i indre
Oslo, datert mai 2012. Veilederen inneholder fgringer for beregning av uteoppholdsareal, for
stgrrelse pa bade minste felles uteoppholdsareal og samlet felles uteoppholdsareal, romme-
lighetsnormer for henholdsvis avstand mellom bygninger og solbelyste arealer, utformings-
normer, og dokumentasjonskrav.

Normen baserer seg pa og differensierer mellom 4 ulike omradetyper som delvis er geografisk
avgrenset og delvis er definert gjennom grad av utnyttelse, bebyggelsesstrukturer og byg-
ningstypologier. Disse er angitt som fglger:

- Omradetype 1. Tettest: Kvadraturen, sentrum, stroksgater og institusjoner.

- Omradetype 2. Tett: sentrumsranden og knutepunkter.

- Omradetype 3. Mindre tett: sammensatte omrader, tett kvartalsbebyggelse, Akerselva,
andre omrader.

- Omradetype 4. Apnere byomrader: lameller og frittliggende bebyggelse, omrader knyttet
til ytre by.

Omradetypene har ulike, tallfestede minimumskrav til henholdsvis MFUA, SFUA, byggeav-
stand og solbelyste arealer. Omrader med frittliggende lamellbebyggelse i overgangen til ytre
by har for eksempel normkrav til stgrre - og stgrre sammenhengende - felles uteoppholdsa-
realer enn Kvadraturen og sentrum, grunnet mindre knappe tomtestgrrelser enn i den tetteste
omradetypen.

NB!

Det bgr allerede pa planstadiet tas stilling til hvilke deler av utearealet som er best egnet til
uteopphold, altsa de arealene som far mest sol, minst stgy og er best egnet for lek og opp-
hold i skjermede sittegrupper, og samtidig avklare hvor stort areal som skal kreves per boen-
het, eller m2 bolig.

Eksempel pa en mye brukt reguleringsbestemmelse for uteoppholdsarealer til boligbebyg-
gelse:

e Uteoppholdsarealet for boligene skal utgjgre minimum xx [20] % av boligenes samlede
BRA. Minimum xx [75] % av dette skal ligge pa terreng eller lokk. Av dette skal minimum
xx [80] % vaere samlet felles uteoppholdsareal. Minimum 50 % av uteoppholdsarealet
skal ha sollys i 5 timer per 1. mai, hvorav minst 3 av soltimene skal vaere mellom kl.
15.00 0g 20.00.

Regneeksempel til bestemmelsen over:

10.000 m2 BRA bolig forutsetter 2.000 m2 minste felles uteoppholdsareal (MFUA), hvorav
1.500 m2 ma ligge pa terreng eller lokk. Av dette ma minimum 1.200 m2 vare samlet felles
uteoppholdsareal (SFUA). Da vil kravet til solbelyst areal i dette tilfellet vaere 1.000 m2.

e Felles uteoppholdsareal pa terreng skal minimum tilfredsstille kravet til en blagrgnn
faktor (BGF) = [x,x, f.eks. 0,5] eller bedre. (Jf. «Blagrenn faktor, veileder byggesak
28.01.2014» - verktgy for a sikre kvalitet i uterom, med bakgrunn, eksempelsamling og
regneark.)
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Minst [xx] % av uteoppholdsarealet pa lokk skal ha minimum [xx] [80] cm jorddybde.

Uteoppholdsarealet skal gi mulighet for flere aktiviteter og bruk og for ulike alders
grupper.

Uteoppholdsarealet skal forbeholdes [boligene] [ skolen] [barnehagen].

Minst xx % av uteoppholdsarealet skal vaere felles for alle boligene.

Bemerk:

Bestemmelseseksemplene i de to siste kulepunktene over er viktige presiseringer i planfor-
slag med kombinerte byggeformal.

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.
Minst [xx] %, av uteoppholdsareal skal vaere pa terreng.
Maksimum [xx] % av uteoppholdsarealet kan godkjennes som terrasse eller balkong.

Dersom en terrasse eller balkong skal medregnes som uteoppholdsareal skal den ha
minimumsareal [xx] m2 og minimumsdybde [xx] meter.



Om uteareal i skoler og barnehager

Bestemmelser om uteareal i skoler og barnehager kan gi detaljerte kvalitets- og funksjons-
krav. | § 6.4 i kommuneplanens bestemmelser om utearealer for boliger, skoler og barneha-
ger legges det vekt pa gode, solfylte lekearealer, egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle
alders- og brukergrupper. Terreng og vegetasjon som skaper identitet eller tilfgrer kvaliteter
og variasjon i leke- og oppholdsarealene skal bevares i den grad det er mulig. | § 6.3 under-
strekes skole og barnehage-anleggenes funksjon som lokal mgteplass.

| Foto: Hundven-Clements-Photography

Eksempel pa uteareal til skole: Bjgrnsletta barne- og ungdomsskole, Asjordet 3, i bydel Ullern i
Oslo: Skolegdrden ligger som en dpen forplass mot sgr med aktivitetsfeltet i forgrunnen. Sko-
leomrddet har mange forskjellige lekesteder, bl.a. et eget, skjermet og tilpasset uteomrdde for
autister. Uterommene mellom de nedskalerte 3 bygningene danner delvis adskilte skolegdrder
for hvert trinn. Bevisst bruk av farger og kontraster, bdde ute og inne i anleggets aktivitetsom-
rdder. Hedrende omtale i Oslo bys arkitekturpris 2015. Forslagsstiller: Undervisningsbygg KF.
Arkitekter: L2 Arkitekter.

Narmere om utearealer i skoler

Det er viktig a veere bevisst at m2-tallene i eksemplene under er minstekrav. For indre by har
etaten en praksis med et vurderingspenn for dimensjonering av areal pa mellom 12 0g 18
m2 og ytre by pa mellom 18 og 24 m2. Ved ev. arealavvik for skolers utearealer praktiserer
vi vilkar om kompenserende tiltak, bl.a. hgy kvalitet pa utforming og materialbruk og maks.
avstander til neermeste park/idrettsanlegg.

Eksempler pa bestemmelser kan veere:

e Minste uteoppholdsareal per elev [i indre by] skal veere [12], [opp til 18] m2. Uteareal
pa tak kan regnes med dersom det har direkte adkomst fra fellesarealer eller undervis-
ningslokaler.

e Minste uteoppholdsareal per elev [i ytre by] skal veere [18], [opp til 24] m2. Uteareal pa
tak kan regnes med dersom det har direkte adkomst fra fellesarealer eller undervis-
ningslokaler.

e Tomt 181/525, tidligere barnepark, skal gis en utforming som innbyr til lek og opphold
ogsa for de som ikke er elever ved skolen. Atkomsten for allmennheten skal vaere les-
bar og tilgjengelig. Tomta skal utformes som naturomrade/park. (Hentet fra Munkerud
skole og barnehage.)
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Her folger eksempler fra - eller som er basert pa - reguleringsplaner for:

e Utforming av uteareal: Skolens uteomrader skal opparbeides med [beskriv/konkretiser]
kvalitet. Eksisterende vegetasjon skal beholdes. Minst 25% av utearealet skal ha vege-
tasjonsdekke og overgangssonen mellom skolens uteareal og turveien skal opparbei-
des grgnt med vegetasjon. Uteomradet mellom skolen og [angi] gate skal utformes som
et torg med mulighet for varelevering, og ikke primart som kjgrearealer. Mellom for-
tauet i [angi] gate og skolebygningen skal min. 70% av arealet opparbeides grgnt med
vegetasjonsdekke og treplanting. Utearealet skal inneholde skjermede sittegrupper,
basketbane, skatefunksjoner, grgnne vegetasjonsflater og traer. Utearealene skal ha
robust utforming og opparbeides med stor slitestyrke og hey kvalitet i dekker/belegg,
materialbruk, utstyr og mgblering. (Skole i Treschows gate 16, saksnr. 2013310047.)

e Utdrag av krav til uteoppholdsareal: Minste uteoppholdsareal for elever skal veere MUA
=14 m2 pr elev. Leke- og uteoppholdsarealer skal tilpasses elevenes alderstrinn og
utformes slik at de gir varierte aktivitetsmuligheter. Arealene skal veere opparbeidet iht
godkjent utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse gis. Ved trinnvis utbygging skal
leke- og uteoppholdsarealer opparbeides slik at de dekker behovene til brukerne av
de aktuelle utbyggingstrinnene. Leke- og uteoppholdsareal skal vaere tilgjengelig for
allmennheten etter skoletid. (Berg skole, saksnr. 201301188.)

e Utomhusanlegg/grgntareal: Det skal opparbeides minste uteoppholdsareal (MUA)
pa 3om2 pr boenhet. Dette skal ogsa inkludere mulige balkonger i 2. etasje. Det skal
etableres minimum 2 skjermede hager pa bakkeplan med varierte vandrestier, beplant-
ning og mgblering. Alle beboere skal - fra bogruppens fellesareal - ha direkte, eller via
svalgang og heis, atkomst til skjermet uteareal. Det skal etableres vandremulighet mel-
lom hagene uten a ga via bogruppe. (Hovinveien 4 mfl — Lille Tayen sykehjem, saksnr.
201407029.)

Narmere om utearealer i barnehager
Plan- og bygningsetaten forholder seg i utgangspunktet til Kunnskapsdepartementets veile-
dende norm:

- Inne: 4 m2 netto leke- og oppholdsarealer for barn over 3 ar og om lag 1/3 mer per barn
under 3 ar.
- Ute: Om lag 6 ganger leke- og oppholdsareal inne (altsa 24 m2).

Da Plan- og bygningsetaten ikke har noe med aldersfordelingen i barnehagene a gjore (dette
er bydelenes ansvar som godkjenningsmyndighet etter barnehageloven) praktiserer Plan- og
bygningsetaten normen som om alle barn i barnehagen er over 3 ar. Det vil si at vi regner 24
m2 uteareal pr barn. Da smabarna skal ha stgrre areal, men er feerre pa avdelingen enn en
storebarnsavdeling, gar dette omtrent opp i opp. | transformasjonsomrader skal normen med
24 m2 uteoppholdsareal for barnehager etterstrebes.

Videre har Plan- og bygningsetaten en praksis hvor vi kan vurdere at barnehager i tett by har
et uteareal ned mot 60% av normen (14,4m2 per barn), og i dpen by ned mot 80% (19,2 m2
per barn). Men det skal etterstrebes at utearealene blir sa store som mulig, og det er ingen
automatikk i at arealene kan reduseres. Forutsetningen for at vi skal vurdere et mindre utea-
real, er at barnehagen har tilgang til et areal som kan brukes som et supplerende areal, eller
som kompenserende tiltak. Noen av vurderingskriteriene for egnetheten av det supplerende
arealet er avstanden fra barnehagen, trafikksikkerhet og brukbarheten av det aktuelle arealet.
Etaten har ogsa vurdert at hgy kvalitet pa barnehagens uteareal, og/eller ekstra store innea-
real, ev. arealer som buldrerom, klatrevegg, vannlekarealer mm. kan kompensere noe for
stgrrelse pa utearealet.



Bemerk:

Prinsippet om at areal brattere enn 1:3 ikke skal medregnes, gjelder primaert for uteoppholds-
arealer til boliger. Bratte arealer kan veere godt egnede til utendgrs lek i barnehager, som for
eksempel aking, Det er likevel viktig at ikke hele utearealet blir en skrent, men at det utgjgr en
begrenset del. Dette ma vurderes i den enkelte sak. Det gjelder ogsa bruken av areal som er
smalere enn 10 meter, som kan medregnes, men ikke som 100 % fullgodt areal.

Eksempler pa bestemmelser kan vere:
e Minste uteoppholdsareal per barn i barnehage skal vaere 24 m2.
e Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater i naturlige materialer
og tilrettelegges for flerbruk, bevegelse og allsidig lek, bade for stgrre grupper, pa

tomannshandhand og individuelt. Eksisterende traer skal bevares og suppleres med ny
stedegen vegetasjon.

Godt eksempel fra «Forfatterhuset daginstitution», barnehage i Kebenhavn, som viser grénne
utearealer med varierte overflater i naturlige materialer, tilrettelagt for flerbruk, bevegelse

og allsidig lek, bdde i starre grupper, pd tomannshdndhdnd og individuelt. Bevaring av et
eksisterende tre som tuntre gir utearealet en egen karakter. Byggherre: Kebenhavn kommune,
arkitekter: COBE.

e Det skal tilrettelegges for at bygningens takflate med unntak av en mindre 2.etasje skal
anvendes om utendgrs lekeareal for barnehagen. Lekeareal pa takflate skal utformes
som kontinuerlig del av barnehagens totale lekeareal. (Hentet fra vedtatt regulerings-
plan for Baglerbyen barnehage, S-4594.)

e Barnehagens uteareal skal vaere tilgjengelig for [beboerne],[allmennheten] etter barne-
hagens stengetid, [men skal ikke regnes med i boligenes uteoppholdsareal].
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Eksempel pa bestemmelse for sambruksareal mellom skole og barnehage kan vare:

e Det skal vaere minimum 17 m2 uteoppholdsareal per barn bade pa skoleomradet og bar-
nehagens uteomrader. Ved sgknad om tiltak skal det foreligge arealberegning for bade
skole og barnehage, og foreslatte avgrensing mellom uteomradene skal vises. (Hentet
fra Munkerud skole og barnehage, S-4723.)

4.6.8 Om vern av eksisterende treer og vegetasjon

Bade pbl. §12-7 nr. 1 og 6 kan gi hjemmel for a forby fjerning eller endring av eksisterende
vegetasjon, typisk traer. Vern kan oppnas ved bruk av ulike typer bestemmelser og symboler.
Starre treer som skal bevares, bgr avmerkes med et eget trebevaringssymbol («Tre som skal
bevares»). Dersom hele vegetasjonsomrader gnskes bevart, kan disse avmerkes ved hjelp av
en hensynssone. Traer kan ogsa vernes gjennom bestemmelser alene, men man ma i sa fall
pase at bestemmelsene tydelig angir hvilke typer treer bestemmelsen skal gjelde for. Husk at
kartsymboler eller —flater ma forankres i bestemmelsene for a fa rettsvirkninger. | tillegg til
bevaringsbestemmelser kan det vaere hensiktsmessig a ta med bestemmelser om hvordan
traerne skal sikres under anleggsperioden.

KMD sier den 04.02.2016 fglgende om vern av eksisterende traer og vegetasjon i forannevnte
klagebehandling i forbindelse med smahusplanen:

- «Departementet har i praksis lagt til grunn at det kan gis reguleringsbestemmelser om
bevaring av traer og vegetasjon for d fremme en estetisk helhet, jf. T-1490 side 49. Slik
departementet ser det, taler relevante kilder klart for at reguleringsbestemmelser om ut-
forming kan gjelde traer. Departementet legger derfor til grunn at det etter § 12-7 nr. 1 kan
gis reguleringsbestemmelser om vern av viktige enkeltelementer som traer og vegetasjon
for d gi faringer for en helhetlig og god arkitektonisk utforming.»

- «Reguleringsbestemmelser om et mer direkte forbud mot felling av trer kan hjemles i
plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 2. Det fremgdr av § 12-7 nr. 2 at det kan settes vilkdr for
bruken eller forbud mot former for bruk. Etter departementets mening kan det for eksem-
pel settes vilkdr om at eksisterende vegetasjon i utbyggingsomrddet skal bevares.»

- «Ndr det gjelder reguleringsbestemmelser som skal sikre verdifull natur, er den generelle
hjemmelen i nr. 2 ogsad presisert i § 12-7 nr. 6. Etter nr. 6 er det blant annet hjemmel til d gi
bestemmelser som forbyr inngrep i vegetasjonen.»

Eksempler pa reguleringsbestemmelser:

e Stgrre treer skal bevares. Med stgrre traer menes treer med stammeombkrets over [90],
[100] cm, malt 1 meter over terreng.

e Bebyggelsen skal plasseres slik at stgrre traer bevares. Med stgrre traer menes traer med
stammeomkrets over [90], [100] cm , malt 1 meter over terreng. Det skal settes av til-
strekkelig plass i plan og dybde til at rotsystem og krone kan utvikle seg. Treets rotsone
regnes som stgrste omkrets av treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor rotsonen
tillates ikke.

e Trar som skal bevares, er markert pa reguleringskartet.

e Trar som er markert pa reguleringskartet, tillates ikke fjernet.



e Trerekken langs [navngi gate/vei] tillates ikke fjernet.

-~ Fotos PBE/Rune Clausen _

Eksempel pd eksisterende trerekke langs gate: Store hestekastanjer plantet i rekke, som domi-
nerer og gir karakter til Vestheimgata pd Frogner. Om bebyggelsen bak skulle erstattes med
ny, ville en reguleringsbestemmelse som sikrer bevaring / forbyr fierning av denne trerekken
vaere avgjorende for d kunne viderefare gatens sarpreg. Gjeldende reqguleringsplan (S-161GO,
for store deler av Oslo indre vest) er offentlig og vedtatt av Arbeidsdepartementet i 1940.
(Planen har detaljerte krav om bygningsutforming, men har ingen bestemmelser om traer og
vegetasjon.)

e Traer som pa grunn av alder, sykdom, vindfall el.lign. ma fjernes, skal erstattes med nye
treer av samme art, pa samme sted.

e Fgr det gis igangsettingstillatelse for bygningsmessige tiltak, skal [stgrre og/eller beva-
ringsverdige] treer med rotsone beskyttes.
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4.6.9. Utomhusplan

En utomhusplan er, som navnet tilsier, en plan for arealene utomhus, altsa pa det enkelte
byggefelt. Det kan bare stilles krav om utomhusplan for den ubebygde del av tomta. TEK10 §
5-8 angir at en tomt er det arealet som er avsatt til bebyggelse og anlegg. Det kan derfor ikke
kreves utomhusplan for arealer som er regulert til andre formal enn bebyggelse og anlegg.
Ved regulering til andre formal kan det vaere aktuelt a stille krav om landskapsplan eller byg-
geplan. Andre planer for utforming av utendgrs arealer, som reguleres til grgnnstruktur eller
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, omtales derfor vanligvis som respektive land-
skapsplaner eller byggeplaner. En landskapsplan kan ogsa vaere en plan for opparbeiding av
offentlige gater/byrom. Byggeplaner skal godkjennes av Bymiljgetaten. | boligprosjekter hvor
deler av boligenes uteoppholdsareal ma vaere pa tak, skal det, i tillegg til utomhusplan, ogsa
stilles krav til en takplan.

Formalet med en utomhusplan er a vise hvordan kravene til utomhusareal, som er oppstilt

i lov, forskrift og reguleringsbestemmelser, skal oppfylles. Det samme gjelder sa langt det
passer, ogsa for landskapsplaner og byggeplaner. Vi bgr spesifisere hva planen skal vise, for
eksempel leke- og oppholdsareal, gangveier, internveier, parkering for bil og sykkel, oppstil-
lingsplass for utrykningskjgretgy og renovasjon, redegjgrelse for eksisterende og fremtidig
terreng og beplantning, tiltak for overvannshandtering osv. Hva som er ngdvendig grad av
detaljering vil henge sammen med planens innhold og omfang, og med planomradets og
bebyggelsens karakter.

Merk at kravet om & utarbeide en utomhusplan er a regne som et dokumentasjonskrav, ikke et
materielt krav. Et krav om at dokumentet «utomhusplan» skal vise element x, innebaerer ikke
samtidig et materielt krav om at de fysiske utomhusarealene skal utstyres med element x. For
a kunne vurdere om disse kravene er oppfylt, ma reguleringsbestemmelsene klargjgre hvilke
konkrete, funksjonelle og estetiske utformingskrav som ma stilles til utomhusarealene, og i
tillegg ma de spesifisere hva utomhusplanen skal dokumentere fgr rammetillatelse kan gis.

Reguleringsplanen bgr ha rekkefglgekrav om nar utearealene skal veere ferdig opparbeidet.
Det ma stilles krav om senest ferdigstillelse av utearealene i trdd med godkjent utomhusplan
far midlertidig brukstillatelse gis.

Eksempel pa reguleringsbestemmelser til utomhusplan:

e Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det [for planomradet samlet], [for hvert
enkelt felt] innsendes utomhusplan i malestokk 1:200, [herunder takplan i malestokk
1:100]. Planen skal vise hvordan de av de ubebygde delene av tomten skal opparbeides
som uteoppholdsareal for [sett inn her de aktuelle bygge- og anleggsformalene]. Pla-
nen skal dokumentere (legg til eller stryk ettersom det passer): utforming og material-
bruk i [mgblerte oppholdsarealer med] sittegrupper, lekeapparater, gjerder, levegger
og stgttemurer, gangveier, internveier med snuareal, parkeringsareal for bil og sykkel
og oppstillingsplass for utrykningskjgretgy, handtering av renovasjon, overvann og
sng, stigningsforhold, belysning og skilting for universell utforming. Planen skal rede-
gjare for eksisterende og fremtidig terreng, treer, beplantning og grgnne vegetasjons-
flater.]

e Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene
skal veere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen fgr midlerti-
dig brukstillatelse gis.



Foto®Adam Stirling

Eksempel pd utforming av utomhusplan og ferdig resultat, bygget i samsvar med denne:
Christian Krohgs gate 39-41, Oslo sentrum. Utomhusplanen angir et stramt formgitt, men
frodig beplantet indre gdrdsrom som uteoppholdsareal for beboerne og med overflater med
variert material- og fargebruk. Prosjektet har ogsd gitt beboerne i nabobygget tilgang til de
nye utearealene, og dermed gkt deres bokvalitet. Forslagsstiller: Chr. Krohgs gate 39, 41 og
43. Landskapsarkitekt: Dronninga landskap AS, arkitekt: FuthArk arkitekter.
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Enkelte forslagsstillere gnsker fastslatt i bestemmelsene at midlertidig brukstillatelse skal
kunne gis, selv om ferdigstillelse av utomhusarealer ma utsettes til neste vekstsesong — nar
bebyggelsen fullfgres vinterstid. Plan- og bygningsetaten har ikke som policy a godta denne
type formuleringer i form av en reguleringsbestemmelse. Vi har imidlertid en praksis med &
kunne vurdere en midlertidig dispensasjon i byggesaken, nar opparbeidelse av utearealer
ma utsettes pa grunn av forhold utenfor tiltakshavers kontroll. En slik utsettelse kan veere
problematisk. Vart klare utgangspunkt er at gode utearealer ma vare pa plass fer boliger kan
tas i bruk. Formalet med bestemmelsen om at utomhusarealene skal vaere ferdigstilte far
midlertidig brukstillatelse gis, er nettopp a signalisere at kommunen ikke vurderer utearealer
som en «mindre vesentlig» del av et byggeprosjekt, jf. § pbl 21-10(3). Anmodninger om & innta
en bestemmelse som nevnt over, skal avvises.

Eksempel pa bestemmelse med krav til utomhusplan for skole:

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i malestokk
1:200. Planen skal vise utforming og materialer pa uteoppholdsarealet med traer/be-
plantning, grgnne vegetasjonsflater, ballbaner, mgblering, apparater, boder og le-skur,
trapper, gangadkomster (inkludert stigningsgrad), belysning og skilt. Planene skal vise
opparbeidelse av de ubebygde delene av tomten, herunder uteoppholdsareal, parke-
ring for forflytningshemmede, areal for varelevering, sykkelparkering, eksisterende
traer som skal bevares/felles og ny vegetasjon, beplantede og mgblerte oppholdsarea-
ler, interne gangstier, renovasjonslgsning, oppstillingsplass for redningskjgretgy, gjer-
der, stgttemurer, levegger/ stayskjerming og andre konstruksjoner, lokal handtering av
overvann og sng. Utomhusplanen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng
samt treer og vegetasjon. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatel-
sen. Utomhusareal skal vaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr
midlertidig brukstillatelse gis. (Skole i Treschows gate 16, saksnr. 2013310047.)



4.6.10. Bokvalitet og planlgsning
For boliger kan kvalitetskrav veere knyttet til funksjonell bokvalitet og planlgsning, for eksem-
pel til krav om maksimal bygnings- eller leilighetsdybde i boligblokker for a sikre tilfredsstil-

lende brukbarhet og opplevelse av romlighet og lysforhold. For a sikre god nok bokvalitet med

tanke pa solinnfall, dagslysniva og stey bgr det normalt kreves gjennomgaende leiligheter,
eventuelt tosidige. Bare unntaksvis kan ensidige leiligheter forsvares. | ensidige leiligheter
der fasadelengden overstiger leilighetsdybden og det er stgrre vindusflater i yttervegg, kan
det vaere hgyere boligkvalitet i form av mer solinnfall og dagslys, stgrre opplevd rommelighet
og en totalt sett god planlgsning. A sikre god innvendig bredde, takhgyde og rause vindustgr-
relser er viktige elementer for & sikre god bo- og boligkvalitet.

Eksempler pa reguleringsbestemmelser for ordinre leiligheter i blokkbebyggelse:

Leilighetene skal vaere gjennomgaende [eller ha fasader vendt mot to ulike himmelret-
ninger].

Leilighetsdybden for ensidige leiligheter skal ikke overstige leilighetens fasadelengde,
med mindre sarskilte tiltak gjennomfgres for a sikre gode lysforhold, i form av [gunstig
orientering], [store vinduer], [og/eller] [ekstra takhgyde] .

Ensidige leiligheter skal ikke vaere vendt mot nord eller nordgst.

Ensidige leiligheter skal ikke veere vendt mot nord eller nordgst, eller mot [stgyutsatt],
[sterkt trafikkert] gate.

Alle boenheter skal ha en stille side. Oppholdsrom skal ikke veere vendt mot en stgyut-
satt side.

Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av opp-
holdsrom, herunder minst ett soverom skal vende mot stille side. (Bygget pa KP 2015,
§ 7.1 om stgy pkt. 3: «For stgyfglsomt bruksformal» i avvikssonen, omrade B.)

Svalganger skal begrenses til [xx] lapemeter lengde [og/eller betjene maksimum xx
antall boenheter], og skal ikke vende ut mot offentlig gate eller byrom.

Svalganger skal trekkes ut fra fasadeliv og utformes slik at de bade begrenser innsyn
og slipper dagslys ned langs fasaden og inn i leilighetene under. Det skal etableres
private utearealer i soner mellom felles svalgang og boenhetens egne yttervegg.

Eksempler pa reguleringsbestemmelser for kompakte boliger mellom 35 0og 50 m2 basert pa
policyen: Kompaktboliger - Policy for kvalitet i sma boliger, datert mars 2015.

Eksempler pa reguleringsbestemmelser for selvstendige studenthybelenheter (med eget kjgk-

Den samlede fasadelengden for leiligheter mellom 35 0g 50 m2 skal veere minimum 8o
% av leilighetsdybden.

Den samlede fasadelengden for ensidige leiligheter mellom 35 0g 50 m2, med stue/
oppholdsrom og separat soverom, skal veere minimum 6,5 meter.

Oppholdsrom og soverom i boenheter mellom 35 0g 40 m2 skal ha en romhgyde pa 2,7
meter fra overkanten av gulvet til underkanten av himlingen. Rom som ikke skal brukes
til varig opphold, kan ha lavere romhgyde.

ken og bad) basert pa: Kompaktboliger - Policy for kvalitet i sma boliger.

Fasadelengden for selvstendige studenthybelenheter skal vaere minst 3,2 meter malt
innvendig. Romhgyden skal vaere 2,7 meter fra overkanten av gulvet til underkanten av
himlingen.
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e Fasadelengden for selvstendige studenthybelenheter skal vaere stgrre enn 50% av
leilighetsdybden. Romhgyden skal veere 2,7 meter fra overkanten av gulvet til under-
kanten av himlingen.

e Fasadelengden for selvstendige studenthybelenheter skal vaere minst 3,2 meter malt
innvendig og samtidig st@rre enn 50% av leilighetsdybden. Romhgyden skal vaere 2,7
meter fra overkanten av gulvet til underkanten av himlingen.

e Dettillates ikke studenthybelenheter under 20 m2.

Om studentboliger

Studentboliger er eksempel pa kategoriboliger som (jf. henvisningen til pbl. § 12-7 nr. 5 i
avsnitt 4.6.11) vurderes a ha «spesielle behov» for «narmere krav til boligens utforming, med
tanke pa det knappe bruksarealet pr. selvstendige hybelenhet (ned mot 20 m2) som skal
romme alle viktige bofunksjoner (sov-/oppholdsrom/kjgkken og bad). Vi vurderer det ogsa
slik at eksemplene over, for kompaktboliger ellers (mellom 35 0g 50 m2), bgr kunne brukes.

4.6.11. Norm for leilighetsfordeling

Pbl. § 12-7 nr. 5: Bestemmelser i reguleringsplan gir adgang til at det «..i nadvendig utstrek-
ning gis bestemmelser for:»... «antallet boliger i et omrdde, starste og minste boligstgrrelse,
og naermere krav til tilgjengelighet og boligens utforming der det er hensiktsmessig for spesi-
elle behov.»

| det enkelte boligprosjektet skal vi regulere inn, eller vise til den til enhver tid gjeldende
normen for sammensetning av leilighetstgrrelser (leilighetsnormen) som Oslo bystyre har
vedtatt. Bystyret vedtok 25.09.2013 revidert norm for leilighetsfordeling for bydelene Gamle
Oslo, Sagene, Griinerlgkka og St. Hanshaugen. Gjeldende norm gar altsa pa administrativt
bydelsniva og gjelder forelgpig kun for de fire indre bydelene. Imidlertid har Byutviklings-
komiteen forutsatt at normen ogsa bgr vurderes brukt med nennsomt skjgnn innenfor andre
bydeler, eller nar det er behov for a sikre boligvariasjon for en sammensatt befolkning i det
aktuelle byomradet i bydelen. Normen er uttsmmende for leilighetsstgrrelser i det aktuelle
byomradet. Vedtaket gir ikke rom for leiligheter under 35 m2, med mindre det dreier seg om
kategoriboliger som omsorgsboliger og studentboliger.

Eksempel pa reguleringsbestemmelse:

Omrddet skal ha variert leilighetssammensetning med utgangspunkt i bystyrets vedtatte
norm:
e Maksimum 35 % av leilighetene kan vare mellom 35 og 50 m2 BRA.

e Minimum 40 % av leilighetene skal veere 80 m2 BRA eller stgrre, hvorav inntil 20 % kan
bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m2 integrert.

e Dettillates ikke boenheter under 35 m2.

Husk:

Dersom forslagstiller ikke gnsker & legge denne leilighetsfordelingen til grunn i sitt planfor-
slag, ma Plan- og bygningsetaten vurdere a fremme leilighetsnormen, som et eget
planalternativ.

Bemerk:

| planer med flere felt for boligutbygging bgr leilighetsfordelingen gjelde hvert felt, og ikke
bare for hele planomradet under ett. Dette kan tas inn som et tillegg til standardbestemmel-
sen over.



Vurdere avvik fra norm

| stgrre byutviklingsomrader vurderer Plan- og bygningsetaten leilighetsfordelingen i hvert
enkelt prosjekt ut i fra gnske om variasjon i boligstgrrelsene, i omradet som helhet. Kriterier
for & vurdere avvik fra normen:

- utbygging avtomter med begrenset arealstgrrelse, sakalte «infillprosjekter»

- rehabilitering av bygninger hvor kulturminneverdier kan ga tapt

- konvertering av eksisterende bebyggelse eller bevaringshensyn, for eksempel baere
konstruksjoner som vanskeliggjar store leiligheter, eller av hensyn til bevaring av
fasader

@vrige bydeler

Nar det gjelder de gvrige bydelene Frogner, Ullern, Vestre Aker, Nordre Aker, Bjerke, Grorud,
Stovner, Alna, @stensjg, Nordstrand og S@ndre Nordstrand, skal leilighetsfordelingen vur-
deres konkret i forbindelse med den enkelte reguleringsplanen, ut fra méal om samlet sett &
sikre en variert boligsammensetning. Det ma da i vurderingen tas hensyn til den eksisterende
leilighetsstrukturen i omradet og hvilket fremtidig behov som gjgr seg gjeldende. Ogsa for
disse omradene skal bruksareal i m2 BRA benyttes for @ angi leilighetsfordeling og leilighets-
starrelse.

Bemerk:

Bydel Sentrum nevnes ikke, verken i normomradet eller i listen over gvrige bydeler, men
leilighetsnormen bgr som hovedregel brukes ogsa her. Her ma vi vurdere krav til leilighets-
sammensetning fra sak til sak, ut fra bade stedlige forhold og gnsket om lokal variasjon i
boligstarrelse.
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5. Trafikk

5.1. Avkjgrsel

Avkjgrsel defineres som tilknytningen til vei mellom privat/felles eiendom og kjgreveg med
allmenn ferdsel. Plassering av avkjgrsler ma fremga av plankartet med piler, og av en regu-
leringsbestemmelse som viser til disse. Avkjgrselsforhold eller bruken av en avkjgrsel kan
dessuten i ngdvendig utstrekning fastsettes i bestemmelsene. Det er i utgangspunktet ikke
ngdvendig a regulere frisikt, pa grunn av kravene som uansett ligger i veiloven. Det er heller
ikke ngdvendig & regulere adkomst for utrykningskjgretay.

Bemerk:

Det kan likevel veere ngdvendig a regulere frisiktsoner ved avkjgrsler til skoler og barnehager,
der avkjgrslene kan fremstd som «bortgjemt», og der mange barn gar til og fra. Gatenorma-
lene har na en maksimum hgyde pa 1 meter for sikthinder (se Oslo kommunes «Gate — og
veiutforming for Oslo kommune. Normaler», kapittel C 3.3), mens den tidligere hgyden pa

0,5 meter var mer trafikksikker. Var klar over at vi kan angi strengere siktsoner enn det som
folger av veiloven. Det er ikke gnskelig & ha parkering i frisiktsonen ved skoler og barnehager,
noe som faktisk er tillatt om ikke annet er bestemt i reguleringsplanen eller ved et skiltvedtak.
Pbl §12.7 tolkes til & gi hjemmel for forbud mot parkering, sa lenge planomradet omfatter det
aktuelle arealet.

Eksempel pa bestemmelse om avkjgrsel:

e Planomradet [feltet], [kvartalet], [eiendommen], skal ha avkjgrsel fra [navngi gate], som
vist med pil pa plankartet.

5.2. Parkering

Kommunen skal pase at det i forbindelse med tillatelse til tiltak sikres tilstrekkelige arealer
til @ dekke behovet for parkering for angitt formal. Det er vedtatt veiledende normer for Oslo
kommune. Normen blir rettslig bindende nar den inntas i planbestemmelsene. For 3 oppna
fleksibilitet nar eventuelt nye parkeringsnormer erstatter de gjeldende normene, bgr en som
hovedregel bruke formuleringen «den til enhver tid gjeldende parkeringsnormen».

Om revisjon av gjeldende norm

Parkeringsnormen er under revisjon etter bestilling fra byradsavdeling for byutvikling (BYU) i
november 2015. Forslag til policy for midlertidig praktisering av gjeldende parkeringsnorm er
utarbeidet og oversendt BYU som utkast til byradssak i juni 2016. Her foreslas justerte geo-
grafiske avgrensninger i trad med Kommuneplan 2015, reduserte krav om bilparkering (bade
for bolig og naering/offentlige formal), gkte krav til sykkelparkering og flere kvalitetsnormer.
Fagringene som legger rammer for revisjonsarbeidet, er «Plattform for byradssamarbeid» (der
byradet vil skjerpe parkeringsnomenene ved nybygg), Transportgkonomisk Institutts bystyre-
behandlede evaluering av gjeldende p-normer, FutureBike sykkelerklaring og kommuneplan
2015,

Bemerk:

Byradet har na avgitt denne saken for videre behandling i BUK og bystyret, se byradssak
251/16, datert 15. desember 2016. Byradet bemerker her at det «...stgtter Plan- og bygnings-
etatens forslag til midlertidig praktisering av parkeringskrav, og kvalitetskrav i plan og byg-
gesaker, inntil nye parkeringsnormer er vedtatt.» (Byradets forslag til midlertidige krav til par-
kering fremgar av egen tabell gjengitt i byradssaken.) «De midlertidige kravene til parkering
kan brukes av Plan- og bygningsetaten i forbindelse med innsendte reguleringsforslag til G
angi konkrete parkeringstall i bestemmelsene. Byrddet foresldr at det i bestemmelsene tilfayes
at angitte parkeringstall skal gjelde for planomrddet inntil nye parkeringsnormer er vedtatt og
gjort gjeldende.» Byradet har etter dette avgitt en korrigert innstilling i byradssak nr. 63 av
27.04.2017. Denne er per 01.07.2017 ikke sluttbehandlet i bystyret. | pavente av bystyrevedtak
foreligger det en intern faglig policy i Plan- og bygningsetaten: «Parkering - Midlertidig
praktisering av krav i plan- og byggesaker».



Narmere om gjeldende parkeringsnorm

Gjeldende parkeringsnorm for boliger er utarbeidet som minimumsnormer, mens narings-
normen har en nedre og gvre grense. Hvis det er ngdvendig a fastsette et mer avgrenset antall
bilparkeringsplasser enn hva P-normen gir rom for, bgr dette fortsatt knyttes til normen, men
da som henvisning til gvre eller nedre del av normen. Dette skal begrunnes i saksframstil-
lingen. Hvis normen i sin helhet skal fravikes, ma det gis en serlig utfyllende begrunnelse for
dette. Men husk at parkeringsnormen nettopp er en norm, dersom gode grunner taler for 3
fravike den bgr vi vurdere a gjgre det.

Ifglge veileder til parkeringsnormen skal det, nar virksomhetstypene er vanskelig a skille fra
hverandre, for eksempel nar lager er integrert i verksted eller forretning, gjgres en skjgnns-
messig vurdering av hvor stor andel av hver virksomhetstype som skal legges til grunn for
beregning av parkeringen. | knutepunktene bgr vi alltid prgve a fa til sambruk. Det er politisk
vedtatt at det skal legges til rette for el-biler. | knutepunktene bgr det ogsa gjgres en vur-
dering av om antall sykkelplasser skal gkes utover normen for i stgrre grad a legge til rette
for «Bike & Ride». | og naer kollektivknutepunkter kan det vurderes egne bestemmelser om
parkeringsanlegg for sykkel. For respektive bolighygg og naeringsbygg bgr det settes krav til
at en viss andel av utendgrs sykkelparkering bgr opparbeides med overbygg, jf. gjeldende
parkeringsnorm.

Eksempler pa bestemmelser:
e Parkering for bil og sykkel skal fglge den til enhver tid gjeldende parkeringsnormen.
e Minimum [xx] % av parkeringsplassene skal legges i garasjeanlegg under terreng.
e Alle parkeringsplasser skal legges i garasjeanlegg under terreng, som vist med bestem-
melsesgrense pa plankartet. Bilplassene i garasjeanlegget skal veere minimum 2,5 x 5

meter.

e Minimum [xx] % av bilparkeringsplassene skal veere tilgjengelige for personer med
funksjonsnedsettelse.

e Minimum [xx] % av bilparkeringsplassene skal ha strgmuttak for el-bil.

e Parkeringsplass med ladestasjoner for el-biler tillates innenfor vist bestemmelsesgren-
se pa plankartet.

e Parkeringsplasser innenfor planomradet skal veere tilrettelagt for sambruk.

e [Planomradet], [angi felt], [angi arealformal] skal opparbeides med [xx antall] parke-
ringsplasser for sykkel, hvorav [yy antall] plasser skal reserveres og dimensjoneres for
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[el-sykler], [evt. transportsykler]. Det skal monteres [angi ngdvendig antall] ladestasjo-
ner for el-sykler.
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Foto: PBE/RolfASandnes

Eksempel pd utendgrs sykkelparkering: Barcode, ubebygd tomte-stripe, planlagt for sykkel-
parkering. Parkeringslgsningen som er lett tilgjengelig pd gateniva har stativer formet som

sykkelskulpturer med rade «baklys» og hvite «frontlys», og er hdndtert pd en elegant mdte

som kan assosiere til fart og til det d sykle sammen i starre felt. Forslagsstiller: Oslo S Utvik-
ling AS. Arkitekter: MAD arkitekter.

e Parkeringsareal for sykkel skal vaere lett tilgjengelig og lasbart plassert, overdekket el-
ler innendgrs [pa gatenival, [i 1. etasje], [i garasjeanlegg], [i kjeller], [eller overdekket].

e | tilknytning til areal for innendgrs sykkelparkering skal det etableres garderober og
dusijfasiliteter og avsettes arealer til vaskestasjon, reparasjonsrom, og oppbevarings-
rom for ekstrautstyr til sykkel.

e Bestemmelsesomrade(/-sone) [angi sonenummer x og y]: Innenfor
bestemmelsesgrense[ne] skal det opparbeides xx antall parkeringsplasser for sykkel [i
hver sone]. Parkeringssonenle] skal utgjgre minimum [xx m2]. Arealene mellom sone [x]
og[y] skal opparbeides med sitteplasser.

e Minst 25 [xx] % av utendgrs sykkelparkeringsplasser for bolighygg skal ha overbygg.

e Minst 50 [xx] % av utendgrs sykkelparkeringsplasser for naeringsbygg skal ha overbygg,
der normen gir en utbygging av mer enn 20 [yy] plasser knyttet til tiltaket.



6. Miljo
6.1. Kvalitetsprogram for miljg og energi

| alle planer som samlet utgjgr over 15 0oo m2 BRA, skal behovet for «Kvalitetsprogram for
miljg og energi» vurderes jf. kommuneplanens § 9.1. PBE vurderer om det skal utarbeides
som vedlegg til planforslaget og eventuelt det tematiske omfanget i den konkrete saken. |
alle tilfeller skal det tas inn en bestemmelse i den aktuelle reguleringsplanen om at det skal
foreligge slikt program senest nar rammetillatelse gis, og hvordan kvalitetsprogrammet skal
folges opp videre. Kommuneplanens krav gjelder fullt ut, men i detaljreguleringsplan kan/bgr
vi fglge opp med konkretiserende og utfyllende bestemmelser.

Kvalitetsprogram for miljg og energi:

e Sammen med sgknad om [rammel]tillatelse skal det foreligge et kvalitetsprogram for
miljg og energi, jf. kommuneplanens § 9.1. Kvalitetsprogrammet skal redegjgre for
prosjektets miljgkvalitet og oppfalging av dette med hensyn til transport, energibruk,
utslipp, materialvalg og massehandtering. Programmet skal ogsa beskrive hvordan
prosjektets miljgkvalitet skal fglges opp i bygge- og anleggsfasen. Plan- og bygnings-
etaten skal godkjenne innholdet i programmet.

Se «Policy for avklaringer i kommuneplan 2015», § 9.1.

Om miljgoppfalgingsprogram

Det kan settes krav om miljgoppfelgingsprogram i reguleringsplanen nar det foreligger en
plan med konsekvensutredning, eller kravet framgar av generelle bestemmelser til kommune-
planens arealdel.

Eksempler pa konkrete krav om miljgvennlige lgsninger, med utgangspunkt i fgringer fra
miljgoppfalgingsprogram:

Materialbruk:

e Materialer for bygninger og anlegg skal vaere varige og oppfylle hgye krav til funksjonell
og estetisk kvalitet, slik at tiltaket taler intensiv bruk i mange ar. Materialbruken skal
bidra til rasjonell drift og enkelt vedlikehold. Materialene skal ha [gode helsemessige
egenskaper i form av] lave utslipp av skadelige stoffer, lave klimagassutslipp og god
klimatilpasning.

Energiforsyning:

e Dettillates solfangere eller andre energiproduserende enheter som skal plasseres pa
[tak], [og] [fasader, spesifiser]. Lasningene skal vaere integrert i den arkitektoniske
utformingen.

6.2. Fjernvarme

KP 2015 fastslari § 4.3 en tilknytnings- og tilretteleggingsplikt for fijernvarme for alle nybygg
og tilbygg pa over 1.000 m2, samt hovedombygging av slike. Planen angir ogsa retningslinje
for nar man eventuelt kan fravike hovedregelen.

Eksempel pa bestemmelse for alle aktuelle detaljreguleringer:
¢ Tiltak over 1.000 m2 innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven
skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av

fijernvarme i Oslo skal legges til grunn.

Om fravik fra kommuneplanens bestemmelse i § 4.3
Fravik fra denne bestemmelsen om tilknytning til fiernvarme kan gjelde to typer tilfelle:
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Det ene tilfellet kan vare hvor en ikke gnsker tilknytningsplikt til fjernvarme, selv om
tiltaket er over 1.000 m2 og heller ikke faller inn under unntakene i retningslinjen. En slik
detaljregulering vil veere i strid med kommuneplanen. Et praktisk eksempel er at Hafslund
ikke gnsker tilknytning. Tidligere regulerte vi vanligvis dette inn som et unntak i planbe-
stemmelsene, men en slik unntaksmulighet er ikke med i gjeldende kommuneplan (KP
2015). Dette innebaerer at om Hafslund «ikke vil», ma vi kunne gi en dispensasjon fra nye
planer som palegger tilknytningsplikt.

Det andre tilfellet er der en gnsker tilknytningsplikt for tiltak som ikke omfattes av kom-
muneplanen, dvs. tiltak under 1.000 m2. Ettersom dette gar ut over rammene i kommune-
planen, ma tilknytningsplikt i slike tilfeller reguleres sarskilt i reguleringsplanen

Mulig «standardbestemmelse» for slike tilfelle:

Tiltak etter planen som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fiernvarmeanlegget. For gvrig skal de til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av
fiernvarme i Oslo legges til grunn.

6.3. Overvannshandtering

Under gis det standard reguleringsbestemmelser om utforming av tiltak for handtering av
overvann. Nedbgrtallene og de konkrete kravene til hvordan vi kan infiltrere, fordrgye osv. vil
kunne variere og ma utredes i den enkelte saken.

Overvann skal tas hand om apent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at overvann kan
infiltreres, fordrgyes og ledes i trygge flomveier. Overvann fra planomradet skal ikke
kunne forarsake flom pa de tilliggende arealene.

Mindre nedbgrsmengder skal fanges opp og infiltreres i planomradet ved bruk av blant
annet grgnne tak, regnbed, traer, gragfter og permeable flater og dekker. Stgrre nedbgrs-
mengder skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av blant annet regnbed, grgfter, torgareal
som taler midlertidig oversvgemmelse og apne fordrgyningsbasseng. Ekstreme ned-
bgrsmengder skal ledes i trygge flomveier, for eksempel apne bekker eller vannveier
for ekstremveer.

Tidlig, men kjent eksempel
pd overvannshdndtering:
Bjolsen studentby, Mol-
degata pd Bjglsen i Oslo.
Sammen med beplantning
pd begge sider av vannka-
nalen oppndr prosjektet her
en gkt beregnet «bldgrenn
faktor» for uteoppholdsarea-
lene, ndrvi sammenligner
med bare d la vannet gd

i rgr. Forslagsstiller: Stu-
dentsamskipnaden i Oslo.
Arkitekter: Telje-Torp-Aasen.
Landskapsarkitekter: Sng-
heetta.

PBE/RolfASandnesF-



Alternativt bestemmelseseksempel:

e Lokal og dpen overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og
prosjektering av tiltaket, fortrinnsvis gjennom infiltrasjon og fordrgyning i grunnen og
apne vannveier, utslipp til resipient eller pa annen mate utnyttet som ressurs. Flerfunk-
sjonelle lgsninger skal etterstrebes. Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige
flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

k.
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Et nyere eksempel pd overvannshdndtering som opplevelseselement: Tidemannsparken

pd Ensja | Oslo, ved gang- og sykkelbroen over Grenseveien: Vann utgjor et hovedelement i
parken, med rennende bekkelgp og vannspeil. Vannkanten er beplantet og naturstein ar-
rangert slik at det gir liv til vannoverflaten. Overvann fra de nzrliggende tomtene renner stort
sett dpent ut i bekken, og der denne utvides til «<Narvesendammen» kan bekkergye overvintre.
Reguleringsplanen krever bl.a. at arealer enten skal tilsds og beplantes, steinsettes eller gis
annen tilfredsstillende estetisk behandling. Hovinbekken skal renne dpent gjennom parken og
knytte seg til vestre bekkedrag. Forslagsstiller: Norconsult pva. Oslo kommune, Samferdsels-
etaten. Landskapsarkitekt: Bjgrbekk & Lindheim AS.

Under gis det standard reguleringsbestemmelser om overvann, til bruk i henholdsvis krav om
utomhusplan, krav til gvrig dokumentasjon, og ev. krav til gjennomfgring/rekkefglge:

e Utomhusplanen skal vise [...] og hvordan krav til handtering av overvann er lgst.

e Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshand-
tering er ivaretatt, og valg av lgsning skal begrunnes. Dersom valgt lgsning innebaerer
paslipp av overvann til kommunal avilgpsledning, skal lasningen vaere godkjent av

Vann- og avlgpsetaten fgr det gis tillatelse til tiltak.

e Overvannslgsninger skal vaere opparbeidet fgr fgrste sgknadspliktige byggetiltak etter
planen tas i bruk.
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Bemerk:
Overvannshandtering ma tas opp som tema allerede i oppstartsmgtet og videre i fgrste dia-
logmgte.

NB!

Det vises til KP 2015 med bestemmelser om avlgp og overvann i § 4.2, med tilhgrende
retningslinjer, som gir hjemmel for oppfglging i detaljreguleringer. Kommuneplanen har tatt
utgangspunkt i «Strategi for overvannshandtering i Oslo kommune 2013 — 2030, vedtatt av
bystyret 05.02.2014.

6.4. Renovasjonslgsninger

Det faglger av forurensningsloven § 30 at kommunen skal sgrge for innsamling av hushold-
ningsavfall, men loven sier ikke noe om pa hvilken mate oppbevaring, innsamling og trans-
port av avfall skal forega. Det overlates til kommunen a fastsette forskrifter som regulerer
dette, se Renovasjonsforskriften for Oslo § 2-9. Plan- og bygningsetaten har en faglig policy
for Renovasjonslgsninger i reguleringsplan med tilhgrende regler.

Avfall er en ressurs. Bade kommuneplan 2015 (Oslo mot 2030 - Smart, Trygg og Grgnn) og i
Bygkologisk program (2011-2026) legger vekt pa kretslgpsbasert avfallshandtering som et
innsatsomrade. Avfall skal minimeres, brukes om igjen, gjenvinnes, forbrennes eller depone-
res, i den rekkefglgen. Avfall ma derfor kildesorteres, og farlig og ukurant avfall ma leveres til
mottak.

Gjennom kommunens arealplanlegging ma det tilrettelegges for et dekkende tilbud av felles
leveringssteder og sikres tilfredsstillende renovasjonslgsninger ved boligutbygging. Hus-
holdninger ma ha et godt tilbud av returpunkter og gjenbruksstasjoner i byen. Ved boliger
skal renovasjonslgsningen ha en moderne standard som bade er estetisk tilfredsstillende og
funksjonell og effektiv for bade husholdningene og renovasjonsbiler. Det bgr ogsa vurderes
om det skal stilles krav til avfallssug. Et slikt anlegg ber dekke bade bolig og naringsavfall,
men ma privatrettslig avtalefestes med naeringsvirksomhetene.

Bestemmelser til regel 1i policy - om egnet areal for returpunkt og/eller minibruksstasjon:

Minigjenbruksstasjon:
e Det skal etableres minigjenbruksstasjon [plass for mobil minigjenbruksstasjon] som
del av [felt/torg/plass/bebyggelse].

e Renovasjonsanlegg [minigjenbruksstasjon] skal plasseres slik at [det/de]ikke virker
dominerende i [gate], [byrom],og vanskeliggjgr frisikt eller ferdsel for fotgjengere og
syklister.

Returpunkt:
e Det skal etableres returpunkt som del av [felt/torg/plass/bebyggelse].

Bestemmelser til regel 2 i policy - om sikring av areal for plassering av renovasjonsanlegg:
Utomhusplan:

e Renovasjonslgsning og standplass med fremkommelig adkomst for renovasjonsbil fra
offentlig trafikkareal skal vises pa utomhusplanen.



Utforming:
e Renovasjonsanlegg skal integreres i bebyggelsen.

e Bod/avfallsrom/takoverbygg skal i materialbruk og utforming samspille med gvrig fel-
lesareal og bebyggelse.

Felles lgsning for avfallshandtering:
e Det skal etableres felles renovasjonslgsning for [omrade, felt] [A, B og C, etc.].

{ Foto: PBE/RolfASandnes

Bildet over viser en felles renovasjonslgsning pd Hersleb skole.

Slik Oslo kommune ser det er det i forbindelse med utformingen av nye boligprosjekter viktig
a legge vekt pa gode lgsninger for avfallshandtering ut fra et miljgperspektiv. Dersom kom-
munen finner at dette best kan ivaretas gjennom rekkefglgebestemmelser om avfallssug som
lgsning for bade bolig- og naeringsavfall, mener departementet at dette ma kunne tas med
som et vilkar i reguleringshestemmelsene for a sikre formalet med reguleringen.

6.5. Stoy

Stey har stor betydning for folks trivsel og helse. Det er derfor et mal at stgyende og stagyfal-
som virksomhet plasseres lengst mulig fra hverandre, og at bade stgyende og stgyfalsom
bebyggelse gjennomfgrer stgydempende tiltak.

Om stgyfglsom bebyggelse

Kommunal og moderniseringsdepartementets Retningslinje for behandling av stgy i areal-
planleggingen (T-1442) fastslar at steyfalsom bebyggelse ikke bgr plasseres i gule og rgde
stgysoner. Med «stgyfglsom bebyggelse» menes boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritids-

boliger, skoler og barnehager. Retningslinjen inneholder en tabell som angir anbefalte maks-

nivaer for stgy pa uteoppholdsarealer og utenfor vinduer til oppholdsrom. | byer og tettsteder
kan kommunene likevel vedta avvikssoner, hvor stgyfglsom bebyggelse tillates ogsa i stoy-
ende omrader, pa visse vilkar.
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| Oslo kommune er avvikssone vist i kommuneplan 2015, § 7.1. Stgy, pkt. 3:
«For stgyfalsomt bruksformal gjelder, iht. temakart for stgy:

I awikssonen, omrdde B, kan bebyggelse med stayfalsomt bruksformdl etableres i gul og
rod sone, dersom det kan dokumenteres at dette er ngdvendig for d oppnd gode utbyg-
gingslasninger, med hensiktsmessige planlgsninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha
minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum ett
soverom skal vende mot stille side. Det skal tilbys bruksmessig egnede, private eller felles
private uteoppholdsareal med soner med staynivd under anbefalt grense i henhold til tabell
31 T-1442/12. Grunnskoler og barnehager skal ha minst en fasade mot stille side og uteopp-
holdsareal med soner med staynivd under anbefalt grense i henhold til tabell 3 i T-1442/12.
Inntil motorvei tillates stayfalsomme bruksformadl bare dersom ovennevnte vilkdr innfris, og
fasade, inkludert balkonger, integreres i en dobbelt fasadekonstruksjon.»

Bemerk:

Med formuleringen: «Halvparten av oppholdsrom og minimum ett soverom skal vende mot
stille side», skal dette forstas som: Halvparten av oppholdsrom, herunder minst ett soverom.
Vi skal ogsa legge til grunn at det er antall rom og ikke m2 areal vi skal vurdere, jf. «Policy for
avklaringer i kommuneplan 2015», § 7.1.3 bokstav b.

Om stille side:
Man kan «bygge seg» stille side, primaert gjennom et godt plangrep, deretter via skjermende
bebyggelse og til sist ved ev. innglassing av balkonger.

Eksempel pa bestemmelse utenfor avvikssonen:

e Utenfor avvikssonen, omrade A, gjelder de anbefalte stgygrensene i de til enhver tid
gjeldende, statlige retningslinjer for stgy i arealplanleggingen.

Om stgyende bebyggelse

Dersom planforslaget inneholder forslag til ny, eller utvidet stayende virksomhet, ma det vur-
deres om det er forsvarlig a tillate slik virksomhet i omradet, og eventuelt pa hvilke vilkar. For
ny eller utvidet stgyende virksomhet som vil bergre «stille omrader», bgr det kreves stgyfag-
lig utredning (jf. Handlingsplan mot stgy 2008-2013). Utredningen ma redegjgre for i hvilken
grad det er mulig a gjennomfgre tiltak som kan redusere stgyen. Reguleringsplanen ma i sa
fall kreve at disse tiltakene gjennomfgres. Det er ogsa mulig a fastsette bestemmelser som
begrenser nar pa degnet den steyende aktiviteten kan paga.

Var oppmerksom pa at ogsa steyfglsom bebyggelse kan pafare sine omgivelser stay, for ek-
sempel i form av ventilasjonsanlegg pa taket. Det bgr derfor stilles krav om at ventilasjonsan-
legg plasseres og utformes pa en mate som gir minst mulig sjenanse for omgivelsene, typisk
ved krav om at ventilasjonsanlegg integreres i bygningskroppen. Ny og vesentlig utvidelse
av stgyende virksomhet skal plasseres og utformes slik at stgypavirkningen i stille omrader
forblir uendret eller dempes.

Bemerk:
Norsk Standard 8175 innebaerer for sykehjem og omsorgsboliger en innskjerpelse pa 5 dB for
stgy pa utearealer og fasade i forhold til kravene i tabell 3 i T-1442.



Eksempler pa reguleringsbestemmelser som i tillegg kan benyttes:

Stgyniva pa uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for stgyfalsom bruk
skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje som
erstatter denne. Avbgtende tiltak mot utendgrs stgy skal skje i form av [sett inn aktuelle
tiltak].

Boligene skal ha minimum en fasade som vender mot stille side.

Alle leiligheter skal ha minst halvparten av oppholdsrommene, herunder minimum ett
soverom mot stille side.

Det skal tilbys bruksmessig egnede, private eller felles private uteoppholdsareal med
soner med stgyniva under anbefalt grense i henhold til tabell 3 i T-1442/12. Inntil
motorvei tillates stgyfglsomme bruksformal bare dersom ovennevnte vilkar innfris, og
fasade, inkludert balkonger, integreres i en dobbelt fasadekonstruksjon.

Avbgtende tiltak mot stgy skal vaere ferdigstilt fgr midlertidig brukstillatelse gis.

Grunnskoler og barnehager skal ha minst en fasade mot stille side og uteoppholdsareal
med soner med stgyniva under anbefalt grense i henhold til tabell 3 i T-1442/12.

Minimum [xx] % av uteoppholdsarealene for grunnskoler og barnehager skal tilfreds-
stille anbefalte grenser i tabell 3 i T-1442/12, eller senere retningslinjer som erstatter
denne. Utearealene skal planlegges slik at aktiviteter som taler eller generer stgy, skal
plasseres i de stgyutsatte sonene, mens aktiviteter som krever ro skal plasseres i soner
med tilfredsstillende stgyforhold.

Stgyskjermende tiltak skal utformes som en arkitektonisk integrert forlengelse av be-
byggelsen, eller som beplantede naturstensmurer eller voller.

Bemerk:
Plassering av stgyskjerm eller stgyvoll skal angis pa plankartet. Hoyde bgr angis i regulerings-
bestemmelsene.
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7. Rekkefalgebestemmelser

I henhold til KP 2015 § 5.1.1 skal det i reguleringsplan vurderes a stille rekkefglgekrav for «...
ngdvendig teknisk infrastruktur, blagrenn struktur, sosial infrastruktur, offentlige rom (gater
og plasser), energiforsyning, omlegging/kabling av hgyspentlinjer, uteoppholdsareal, samt

leke- og idrettsomrader og kulturelle funksjoner». | KP 2015 § 5.1.2 kreves det at «Blagrgnn
struktur, herunder overvann, vegetasjon og utearealer, skal vaere opparbeidet fgr brukstilla-

telse gis».

Det kan i henhold til plan- og bygningsloven § 12.7.10 gis bestemmelser om bade rekkefglge
og tidsplan for utbygging av ulike byggeomrader, for eksempel at boliger skal ferdigstil-

les samtidig med anlegg og fellestiltak som skoler, barnehager, lekearealer og gang - og
sykkelveger. Slike bestemmelser kan ogsa brukes for a sikre at omrade som er regulert til
utbyggingsformal ikke bebygges far tilfredsstillende teknisk infrastruktur som vannforsyning,
elektrisitetsforsyning, kommunikasjon og tilgang pa samfunnstjenester er etablert. Krav om
rekkefglge og tidsplan for utbygging av ulike byggeomrader sikrer at tiltakene innenfor plan-
omradet skjer pa en koordinert og hensiktsmessig mate. Bestemmelsen kan sikre fysiske og
funksjonelle sammenhenger i omradene som skal bygges ut etter reguleringsplanen. Planen
kan derfor utformes slik at de enkelte tiltakene far en rekkefglge og stgrrelse som gjgr at
omradet fungerer best mulig.

| bestemmelser kan det fastsettes rekkefglgekrav som forutsetter at tiltak ogsa utenfor
planens omradebegrensning er iverksatt eller giennomfgrt. Nar det brukes rekkefglgebe-
stemmelser, er det en forutsetning at de er ngdvendige for a sikre eller fremme formalet med
reguleringsplanen, og at de forhold som begrunner utsettelse av planens gjennomfgring,
faktisk og rettslig kan og vil bli giennomfgrt innen rimelig tid. Bestemmelsene gir grunnlag for
eventuelle utbyggingsavtaler.

Det generelle kravet til presise og entydige reguleringsbestemmelser, gjelder om mulig, i
enda sterkere grad for rekkefglgebestemmelser, uten a bryte med lovens krav til ngytralitet.
Det vises her til forutsigharhetsvedtaket i kommuneplanen (kap. 7 om utbyggingsavtaler).

Om begrepene «opparbeidet» og «sikret opparbeidet»

Det skal differensieres mellom begrepene «opparbeidet» og «sikret opparbeidet».

«Sikret opparbeidet» betyr at finansieringsavtaler skal vaere inngatt, og brukes ofte nar frem-
driften for tiltaket er uklar eller ligger langt frem i tid. Tiltaket blir da grunnlag for forhand-
linger ved inngdelse av utbyggingsavtaler. «Opparbeidet» betyr mer konkret at tiltaket skal
fysisk opparbeides innen en gitt bruk kan skje/starte.

Rekkefglgekrav som krever tiltak «opparbeidet» skal vaere oppfylt, altsa fysisk utfgrt, som en
realytelse fgr midlertidig brukstillatelse kan gis. Men infrastrukturtiltak som rekkefglgekravet
omhandler ma omsgkes som del av eller samtidig med rammesgknaden for det byggetiltaket
som utlgser rekkefglgekravet. Dermed kan ngdvendige infrastrukturtiltak tidsnok vurderes i
en helhetlig plansammenheng. Eksempel pa en slik rekkefglgebestemmelse:

e Opparbeidelse av torg i felt [D] ma omsgkes som del av [eller] samtidig med [fgrste, evt.
siste] rammesgknad for ny bebyggelse [i planomradet], [evt. i felt A, B, C, etc.]



NB!
En rekkefglgebestemmelse som over bgr vurderes koblet til et samtidig dokumentasjonskrav,
eksempelvis som fglger:

e Sammen med sgknad om rammetillatelse for torg og [angi byggetiltak] skal det for felt
[D] innsendes landskapsplan i malestokk [1:200] for opparbeidelse av torg. Landskaps-
planen skal vise [spesifiser/tilpass innhold]. Landskapsplanen skal godkjennes sam-
tidig med rammetillatelse for bade torg og [angi byggetiltak]. Torget skal vare ferdig
opparbeidet i samsvar med den godkjente landskapsplanen fgr midlertidig brukstilla-
telse gis for [angi byggetiltak.

Rekkefglgekrav som krever et tiltak sikret opparbeidet, skal vaere innfridd som et kontant-
bidrag fgr igangsettingstillatelse gis. Utbyggingsavtale som fastsetter kontantbidraget,

skal vaere inngatt far rammetillatelse gis, jf. forutsigbarhetsvedtaket i kap. 7 i arealdelen til
Kommuneplan 2015. Gjennomfgring av rekkefglgekravet i form av kontantbidrag innebaerer at
tidspunktet for tiltakets opparbeidelse blir gjenstand for forhandling i utbyggningsavtale.

Eksempler pa formulering av rekkefglgebestemmelser:

e Fgr det gis igangsettingstillatelse for [x] [tiltak] i felt A, ma det foreligge brukstillatelse
for [xx] [tiltak] i felt B.

e Fgrdet gis midlertidig brukstillatelse for [x] [tiltak] skal fortau langs [xx, beskriv] veere
opparbeidet.

e Fgrdet gis midlertidig brukstillatelse for det byggefeltet [den bebyggelsen] som gir ga-
ten [veien] tosidig bebyggelse, skal offentlige gater [veier], inkludert fortau og regulerte
sykkelfelt veere ferdigstilt.

Bemerk:

Det kan, som angitt over, ogsa utformes rekkefglgebestemmelser som fastsetter en viss ut-
byggingsrekkefglge i tid, altsa hvilke delomrader/felt innenfor samme planomrade som skal
bygges ut fgr andre angitte felt.

Eksempel pa formulering av bestemmelse om regulering i tidsrekkefalge (krav til utbyggings-
rekkefglge og tidsplan):

e Felt [A] skal bygges ut farst, deretter felt [B], sa feltene [C - G].
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8. @vrige plantema

8.1. Universell utforming og krav om tilgjengelig boenhet

Plan- og bygningsloven lovfester en strategi for universell utforming i lovens formalsparagraf
pbl § 1-1. Dette innebaerer at strategien skal legges til grunn for all planlegging. Tekniske

krav og lgsninger stilles fortsatt i Byggteknisk forskrift (TEK10), bade for bygninger, anlegg
og uteareal. Imidlertid kan vi i reguleringsplan utdype og stille strengere krav til funksjon og
kvalitet i uteareal enn de som framgar av TEK10 kap. 8. TEK10 § 8-1 definerer hva som inngar

i uteareal: opparbeidet adkomst, parkeringsareal, uteoppholdsareal i tilknytning til byggverk
og uteoppholdsareal for allmennheten. TEK10 § 8-2 angir hvilke typer uteareal som skal vaere
universelt utformet. Denne bestemmelsen definerer fglgende 4 kategorier med krav til univer-
sell utforming: uteareal for allmennheten, uteareal for boligbygning med krav til heis, uteareal
for byggverk for publikum og uteareal for arbeidsbygning. TEK10 kap. 12 angir basiskrav som
gjelder uansett om byggverket skal vaere universelt utformet eller (bare) tilgjengelig.

Begrepet universell utforming av byggverk tilsier at hovedlgsningene skal vaere utformet slik
at de kan brukes av flest mulig pa en likestilt mate. Var oppmerksom pa at krav om universell
utforming gjelder alle byggverk for publikum og arbeidsbygning, men ikke for boliger, kun for
uteareal til boligbygning med krav om heis.

Begrepet tilgjengelig brukes for en standard der ikke alle krav til universell utforming gjelder
og i forbindelse med krav til enkelte boligbygninger, jf. TEK10 § 12-2 (1), som definerer krav
om tilgjengelig boenhet i bygning med krav om heis.

Om boenheter i bygning uten krav om heis (smahus)

TEK10 dpner for unntak fra tilgjengelighetskravet dersom hovedfunksjonene deles over flere
plan, jf. veiledning til forskriftens § 12-2 (2): «| boenheter som géar over flere plan, innebaerer
dette at kravet om tilgjengelighet kun gjelder for inngangsplanet og ikke for gvrige plan.» En
mulig, uheldig effekt av forskriftens unntaksregel kan fgre til dominans av en vertikal type
«townhouse», uavhengig av landskap og terreng.

Folgende reguleringsbestemmelse kan vare aktuell for @ motvirke en slik utvikling og samti-
dig bidra til 8 oppna flere tilgjengelige smahus:

e [xx] % av boenhetene [i bygning med krav om heis] skal ha alle hovedfunksjoner pa
inngangsplanet.

Om veier, gangveier og turveier

Gangveier som skal vaere universelt utformet, skal ha en stigning pa maks. 1:20 (5 %), el-

ler slakere. Ved krevende terrengforhold kan brattere stiging likevel vurderes, men da ma
lengden begrenses og det ma legges inn hvilerepos. TEK1o tillater stigning pa 1:2 for kortere
strekninger (som ikke bgr overstige 3 m). | sentrums- og knutepunktomrader er det viktig a
tilfredsstille disse kravene, men det er samtidig uhensiktsmessig om en gangvei dominerer et
uteareal for a oppfylle kravet til stigningsforhold. Det samme gjelder for turveier, selv om det
her bar skilles mellom turveier i rene turomrader og turveier i sentrums- og knutepunktomra-
der.



Bemerk:

Vedtatte reguleringsplaner med angitt gate- og veg-utforming gar foran Oslo vegnormaler.
Det er et overordnet mal at vegnormalene legges til grunn i reguleringsplanarbeidet. Samtidig
ma det i del sammenhenger gjgres lokale tilpasninger av gate- og byromstrukturen, ut fra ter-
reng-, bebyggelses-, og vegetasjonsforhold, eller gatens historiske utforming.

8.2. Risiko og sarbarhet

For tema risiko og sarbarhet vises det til ROS-sjekkliste og veiledning om samfunnssikker-
het og ROS-analyse. Dersom ROS-analysen viser at det er behov for avbgtende tiltak ma
dette sikres med hensynssoner og bestemmelser. Det kan ogsa lages bestemmelser utenfor
sikringssoner som forebygger sarbarhet, for eksempel at bygninger inntil en elv ikke skal ha
kjellere, eller hvor hgyt over havoverflaten en gate skal ligge, m.m. Se ogsa i kapittel 2.2 om
hensynssoner.

Eksempel pa bestemmelse (knyttet til overvannshandtering) for a redusere flomfare:

¢ Ved sgknad om tiltak skal det utfgres ROS-analyse som dokumenterer at avrennings-
hastigheten ikke gker som fglge av tiltaket.

8.3. Tinglysning

Det er som hovedregel ikke anledning til a stille krav i reguleringsbestemmelser om at det
skal inngas tinglyste avtaler. Reguleringsplanen er offentligrettslig styring av arealbruk, mens
tinglyste erklaeringer er privatrettslige disposisjoner. Imidlertid kan det inntas krav om ting-
lysning av rettigheter som har en helt klar sammenheng med det man regulerer, f.eks. krav
om tinglyst rett til parkering, der det for eksempel ikke vil veere mulig a anlegge tilstrekkelig
parkeringsareal pa egen eiendom, men kan vaere aktuelt 3 «lane» areal pa «annen manns
grunny. | tillegg kan det vaere aktuelt a kreve sikring av allmennhetens bruksrett pa private
arealer, for eksempel pa private vegarealer, torg, gatetun og gangsti.

Slike avtaler ma tinglyses far planvedtaket fattes. Tinglyste erklaeringer som skal foreligge far
bystyrets vedtak, skal falge saken ved oversendelse til byradsavdelingen.

Eksempel pa krav om tinglysning:

e Allmennhetens tilgang til arealet skal sikres ved tinglysning.
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Egne notater:



Plan- og bygningsetaten
Besgksadresse: Vahls gate 1
Postadresse: Boks 354 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 23 49 10 00

www.oslo.kommune.no/pbe
www.byplanoslo.no

Facebook: http://www.facebook.com/planogbygningsetaten
Twitter: http://www.twitter.com/planogbygning

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no




