Oslo kommune

Bydel Gamle Oslo Bk &S/2
Bydelsadministrasjonen O’h\\ AL Z,\ /Zb\l

Bydelsutvalget
Dato:  11.05.2011
Deres ref: Vér ref (saksnr); Saksbeh: Arkivkode:
2011/621- Helene Brandshaug, 23431131 512.1

FORSLAG TIL NORMER FOR FELLES LEKE- OG UTEOPPHOLDSAREALER FOR
BOLIGBYGGING I INDRE OSLO - HORING

Bydelsadministrasjonen mottok 29.04.2011”Kunngjering om hering. Forslag til normer for
felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i indre Oslo. Saken er oversendt fra Plan-
og bygningsetaten. Normene er tilgjengelige pa Plan- og bygningsetatens nettsider
http://www.pbe.oslo.kommune.no, og gjennom Plan- og bygningsetatens Saksinnsyn
http//:www.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/. Heringsfristen er 14.06.2011.

Plan- og bygningsetaten ber serskilt om bemerkninger vedrerende foreslitte normkrav,
normens struktur og brukbarhet, samt innspill til mulig forenkling av normene.

Saksopplysninger

Normforslaget gjelder felles leke- og uteoppholdsarealer til boliger. Private utearealer som
balkonger, terrasser og lignende inngar ikke i normen.

Forslaget ligger innenfor rammen av tetthet, bestemmelser om utearealer og omradetypene i
Plan- og bygningsetatens forslag til» Kommunedelplan for byutvikling og bevaring i indre
Osloy.

Bakgrunnen for normene er overordnete malsettinger om at Oslo skal veere en blagrenn by, og
at det skal tilrettelegges for at ogsa barn skal kunne ha gode oppvekstvilkar i byen. I lopet av de
neste 20 drene vil det sannsynligvis bli etablert ca. 80 000-100 000 nye boliger innenfor Oslos
byggesone. En stor del av befolkningsveksten ventes & komme i indre by. Her skjer
boligfortettingen ferst og fremst ved prosjektbasert boligbygging pa enkelttomter, der bystroket
rundt gir vesentlige rammer for utformingen.

I folge Plan- og bygningsetaten er ikke dagens veiledning for uteoppholdsareal tilstrekkelig for
a sikre barns behov for uteoppholdsarealer i byen. Forslag til utearealnormer er derfor
utarbeidet med sikte pd & sikre akseptable utearealer for barn i tett by. Plan- og bygningsetaten
har over tid sett at de felles uteomradene i prosjektene er under press til fordel for private
utearealer. Dette bidrar til at fellesarcalene blir oppstykket og lite brukbare, spesielt med tanke
pé skolebarns behov for sterre aktivitetsflater.
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Dette normforslaget tar kun for seg utearealene i det enkelte boligprosjekt. I de to tetteste
omrade typene (1 og 2) vil ikke normene alltid sikre tilstrekkelig uteareal for barn med sterre
aktivitetsbehov i det enkelte boligprosjekt. Trafikktrygg tilgang til felles utearealer og
tilstrekkelige offentlige uteomréder i naerheten vil i disse tilfellene vare avgjorende for
utearealkvaliteten for denne aldersgruppa. Omréderettet fortetting gir bedre mulighet for &
ivareta dette,

Normene er ment & sikre stotre grad av likebehandling og forutsigbarhet for utbyggerne ved 4
klargjere forventningene til utearealer for boligprosjekter i den tette byen, og at viktige
formgrep 1 prosjektene vurderes tidlig i prosessen.

Normene fastsetter krav til;
1) Minste sterrelse for felles leke- og oppholdsarealer ut fra antall m* BRA boareal,
2) Fordeling av dette pa terreng/lokk og tak
3) Rommelighetskrav som sikrer lys og solinfall

4) Utformingskrav til brukbarhet, vegetasjon og lekeareal

Normene er differensiert for fire omradetyper i indre by
e Omrade type 1: Tettest: Kvadraturen, Sentrum, Stroksgater, Institusjoner
e Omréde type 2: Tett: Sentrumsranden, Knutepunkter

e Omrade type 3: Mindre tett: Sammensatte omrader Tett kvartalsbebyggelse, Akerselva
og andre omrader

e Omrade type 4: Apnere: Lamellbebyggelse, Frittliggende bebyggelse, Omrader knyttet
til ytre by

Barnas representant i plansaker og bydelsoverlegen slutter seg til bydelsdirekterens innstilling.

Bydelsdirekterens kommentarer:

1. Bydelsdirekterens stiller seg sveert positiv til innfering av slike normer.
Bydelsdirekteren er av den oppfatning av at normforslaget vil bidra til gode bomiljeer i
nye boligprosjekter i bydelen. Normene tilrettelegger for at barn og unge kan veare
fysisk aktive og sikrer opprettelse av sosiale meteplasser i forbindelse med
boligprosjekter. Dette er tiltak som bidrar til 4 fremme folkehelsen og til 4 utjevne sosial
ulikhet 1 helse.

2. Ipunkt 3 om Utformingsnorm, er det ramset opp ulike forhold som skal innfris ndr det
gjelder uteoppholdsarealets brukbarhet. Bydelsdirekteren er opptatt av at det i
boligprosjekter sikres tilfredsstillende staytorhold og luftkvalitet p4 alle
uteoppholdsarealer. Stey og luftkvalitet ber vaere forhold som mé4 innfris for & sikre god
kvalitet pa uteoppholdsarealene.

3. Inormens punkt 3.3 Lekearealer, heter det at "sambruk med barnehageareal kan
vurderes der dette er sikret tigjengelig for beboerne utenom barnehagens dpningstid”.



Bydelsdirektoren anbefaler ikke & dpne for at barnehageareal kan erstatte utelekearealer
tilknyttet boliger. Fremtidens barnehager kan ha mer fleksible &pningstider enn i dag og
alle barn uansett om de gér i barnehage eller ikke, ber ha tilgang til lekearealer pa
dagtid og ettermiddag og kveld.

Bydelsdirekteren innstiller til Bydelsutvalget a fatte felgende vedtak:

1. Bydelsutvalget stiller seg svaert positiv til innfering av slike normer. Bydelsutvalget er
av den oppfatning av at normforslaget vil bidra til gode bomiljeer i nye boligprosjekter i
bydelen. Normene tilrettelegger for at barn og unge kan veere fysisk aktive og sikrer
opprettelse av sosiale meateplasser i forbindelse med boligprosjekter. Dette er tiltak som
bidrar til 4 fremme folkehelsen og til & utjevne sosial ulikhet i helse.

2. Ipunkt 3 om Utformingsnorm, er det ramset opp ulike forhold som skal innfris nar det
gjelder uteoppholdsarealets brukbarhet. Bydelsutvalget er opptatt av at det i
boligprosjekter sikres tilfredsstillende steyforhold og luftkvalitet pa alle
uteoppholdsarealer. Stoy og luftkvalitet ber vere forhold som mé innfris for 4 sikre god
kvalitet pa uteoppholdsarealene.

3. Inormens punkt 3.3 Lekearealer, heter det at “sambruk med barnehageareal kan
vurderes der dette er sikret tigjengelig for beboerne utenom bamehagens &pningstid”.
Bydelsutvalget anbefaler ikke & &dpne for at barnchageareal kan erstatte utelekearealer
tilknyttet boliger. Fremtidens barnehager kan ha mer fleksible &pningstider enn i dag og
alle barn uansett om de gar i barnehage eller ikke, ber ha tilgang til lekearealer pa
dagtid og ettermiddag og kveld.
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Vedlegg: 1. Oversendelsesbrev fra Plan- og bygningsetaten. Kunngjering om hering
med frist 14.06.2011.

2. Orientering om normutkastet

Utrykte vedlegg: 1. Heringsutkast, Utearealnormer for felles leke- og uteoppholdsarealer for
boligbygging i indre Oslo

Undersekelse av utearealer i 20 boligprosjekter

Undersekelse av solforhold i 20 boligprosjekter

Rapport fra befaring i 10 boligprosjekter, 08.11.2005
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KUNNGJQRING OM H@RING MED FRIST TIL 14.06.2011
FORSLAG TIL NORMER FOR FELLES LEKE- OG
UTEOPPHOLDSAREALER FOR BOLIGBYGGING I INDRE OSLO

Herved legger Oslo kommune forslag til normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for
boligbygging i indre Oslo ut til hgring.

Normene er tilgjengelig pa Plan- og bygningsetatens nettsider http://www.pbe.oslo.kommune.no, og
gjennom Plan- og bygningsetatens Saksinnsyn http://www.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/.
Normforslaget er ogsa lagt ut i etatens kundesenter samt pa Deichmanske hovedbibliotek,
Informasjonssenteret i Raddhuset og opplysningstjenesten i bydelene.

Utarbeidelsen av normforslaget baserer seg p4 empiriske undersgkelser av utearealer i boligprosjekter i
Oslo. Bakgrunnsinformasjonen kan fés ved henvendelse til etatens kundesenter eller til en av
kontaktpersonene nevnt nedenfor.

Beskrivelse av normforslaget

Normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i indre Oslo dekker den tette byen,
tilsvarende planavgrensningen for forslag til kommunedelplan for byutvikling og bevaring. Omréde-
typene i utearealnormen er samkjgrt med omréadetypene i forslag til Kommunedelplan for byutvikling
og bevaring. Normforslaget gjelder felles leke- og uteoppholdsarealer til boliger. Private utearealer
som balkonger, terrasser, og lignende inngér ikke i normen, men vil kunne komme i tillegg.

Normene differensieres i fire omradetyper i indre by, og bestir av arealstgrrelser, rommelighet og
utforming. I normforslagets omridetyper 3 og 4 er forslaget til arealstgrrelser i stor grad i samsvar

med dagens praksis. I omridetypene 1 og 2 betyr de nye normene fgrst og fremst en bedre ivaretakelse,
i forhold til solinnfall, rommelighet og krav om mer brukbare utearealer, der det vektlegges at ulike
brukergrupper skal ivaretas.

Utearealnormen forutsettes lagt til grunn ved behandling av reguleringsplaner og byggesgknader i indre Oslo.

Bakgrunn for normene

Bakgrunnen for normene er overordnete méilsettinger om at Oslo skal veere en bldgrgnn by, og at det skal
tilrettelegges for at ogsa barn skal kunne ha gode oppvekstvilkér i byen. I Igpet av de neste 20 drene vil det
sannsynligvis bli etablert ca. 80 000-100 000 nye boliger innenfor Oslos byggesone. En stor del av befolk-
ningsveksten ventes 4 komme i indre by. Her skjer boligfortettingen fgrst og fremst ved prosjektbasert
boligbygging pa enkelttomter, der bystrgket rundt gir vesentlige rammer for utformingen.
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Disse rammene er infrastruktur som gater, gangforbindelser, offentlige rom, men ogsé eksisterende
bygninger og bylandskap omkring prosjektet.

Tuscnvis av nye boliger betyr at byen mé bygges for alle aldersgrupper. Dagens veiledning for uteopp-
holdsareal er ikke tilstrekkelig (il & sikre barns behov for uteoppholdsarealer i byen.

Forslag til utearealnormer er derfor utarbeidet med sarlig sikte pa a sikre akseptable utearealer for barn

i tett by. Plan- og bygningsetaten har over tid sett at de felles uteoppholdsarealene i prosjektene er under
press, Lil fordel for private utearealer. Dette bidrar til at fellesarealene blir oppstykket og lite brukbare,
spesielt med tanke pa skolebarns behov for stgrre aktivitetsflater. Forslaget til utearealnormer innfgrer
derfor n&rmere angitte krav til kvaliteter pd uteoppholdsareal til boliger i indre by, som stgrrelse,
solinnfall, rommelighet og brukbarhet.

Béde 1 omrédetype 1 og omridetype 2 setter eksisterende og gnsket byutvikling begrensninger for sikring
av tilstrekkelig utforming av uteareal i prosjektene. Lgsningen pa denne problemstillingen ligger imidlertid
til dels utenfor normforslaget. I enkeltprosjekter skal mange krav tilfredsstilles pd knappe arealer, Omrade-
rettet fortetting gir andre muligheter til 4 endre trafikkmgnster, fjerne trafikkbarrierer og sikre nettverk av
offentlige uterom, parker og universelt utformete gangforbindelser i stgrre byomrader. Trafikktrygge gang-
forbindelser, plasser, torg og annen offentlig infrastruktur er forutsetninger for videre boligfortetting.
Normforslaget avgrenser seg imidlertid mot dette, og vil i deler av byen derfor ikke vere tilstrekkelig for
a sikre tilfredsstillende uteoppholdsarealer for alle aldersgrupper.

Hensikten med normene

Normene er ment & jvareta behovet for tilfredsstillende felles uteoppholdsarealer i det enkelte bolig-
prosjektet. Normene er ment & sikre stgrre grad av likebehandling og forutsigharhet for utbyggerne
ved @ klargjgre forventningene til utearealer for boligprosjekter i den tette byen, og at viktige formgrep
i prosjektene vurderes tidlig i prosessen.

Bemerkninger til forslag til normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for bolighygging i

indre Oslo

Forslaget til utearealnormer oversendes herved for eventuell uttalelse. Plan- og bygningsetaten ber s@rskilt
om bemerkninger vedrgrende foreslatte normkrav, normens struktur og brukbarhet, samt innspill til mulig
forenklinger av normene.

Bemerkninger mé sendes Plan- og bygningsetaten senest 14.06.2011, Vennligst oppgi saksnummer.

Vi ber om at bemerkningen gjores kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i vér fremstilling til byradet. Kopi av bemerkningene fglger
saken ndr den sendes til politisk behandling.

Kontaktpersoner
Magnus Boysen, tIf. 23 49 11 10, e-post: magnus.boysen @ pbe.oslo.kommune.no
Silje Hoftun, tIf. 23 49 11 39, e-post: silje.hoftun @phe.oslo.kommune.no

Siri Hauge Opsahl, tlf. 23 49 11 28, e-post: sirihauge.opsahl @pbe.oslo.kommune.no



Saksnr: 200805243-15 Sidc3av3

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling

Vedlegg: Normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i indre Oslo
Orientering om normutkastet
Kart over omradetyper



