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Smahus i dagens kommuneplan
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Veien mot mal — hvor skal vi?

Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi

» Begrense boligbyggingen utenfor vekstomrader og prioriterte ...... -

stasjoner

» Tavare pa og styrke Baerums saerpreg med grenne landskaper og
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Vedtatt 23.06.2021

O
smahus S

Prioritert vekstomrade Blagrann Hovedstruktur

(k. Franzsfoss)
Blagrenne Tverforbindalser

og holdeplasser

»  Sikre kulturminner og —-miljg, natur og blagrenne systemer (klimaendringer)
»  Fokus pa barn og unges oppvekstmilje

»  Nyskapende boligarkitektur og varierte boligtyper, variasjon i boformer, boligtypologi

og -starrelser



Andel vekst ved smahus utenfor knutepunkt (2015-2020)

Andel av total

fortetting
All fortetting utenfor vekstomradene 39%
(blokk og smahus)
Andel fortetting ved blokk 23%
5 utenfor vekstomradene
Andel fortetting ved smahus 16%
utenfor vekstomradene
—
Smahusfortetting - felt 10%
— > «Eplehagefortetting» 6%

(enkeltbygq) BARUM KOMMUNE D
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Tetthet |

age

O

NS SMa

husomrader - eksempler

Omrade Type Ca. BYA for | Boliger per 1 | Snitt m’ privat | Ca. snitt m’
omradet 000 m* tomt | tomt grunnflate bo-
ligbygg
Grini Eneboliger 25 % L 1100 215
Skogstuveien Eneboliger 25 % 1,7 500 130
Bispeveien Tomannsboliiger 20 % 0,9 1050 115
Kleivveien Tomannsboliiger 25 % 2 500 95
Otto Ruges Vei | Kjedete boliger 25 % 2,6 375 65
K Atriums 30 % 1,4 U (F delav 170
@verenga umshus 0 : Rl
130 (+ del
Denskiveien Rekkehus 30 % 26 (+ delav 55
tellesomrade)
Bare del av
Peiksvei Firmannsboliger | 35 % 4 felj‘:mz;; 270
Gullbakkveien Sammensatt 25 % 1,2 950 (1kke re- 130
levant for alle
typologier)
Storengveien Sammensatt 20 % 1,3 950 (ikke re- 135

levant for alle

typologier)




Fortetting i smahusomradene (estre Barum)
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Bakgrunn og hensikt

u [ ] . ye il .
} M et O d e/ k r I t e r I e r ._ KARTET VISER TYDELIG AT OMRADENE SOM IKKE
B OMFATTES AV SMAHUS | @STRE BARUM | HOVEDSAK
BN ER SENTRUMSOMRADER OG LNF OMRADER |
BYGGESONEN.

» Forinndeling av

villaomradene i Baerum

mindre delomrader

» Hensikt

» Bryte ned problemstillinger

» Legge til rette for planinnsats |

der hvor behovet er starst
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Faktorer som potensielt kan pavirkes ved fortetting

Fortetting ved nye boliger eller i form av tilbygg/pabygg

» Andelen av boligvekst som kommer som «eplehagefortetting»
» Andel utearealer per bolig

» Boligmangfold - boligsammensetning

» Mobilitet/ trafikkbelastning

» Andelen harde flater - overvannshandtering

» Naturverdier og grenne kvaliteter

» Kulturminner / -miljo

BARUM KOMMUNE D
» Omradekvaliteter / arkitektoniske kvaliteter ved bebyggelsen 5



Hovedtema
Mht. fortetting

» Omradekarakter
» Talegrense for videre fortetting

» Tetthet i dagens smahusomrader

» Anbefaling for videre styring

BZARUM KOMMUNE D



. . Omrade-
s  karakter
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«Karakteren kan
vaere ensartet eller
sammensatt,
tydelig eller
diffus»




Talegrense

=~ nhar et omrade mister kvaliteter eller sin karakter

» Gatelep — plassering av bebyggelse, bredder

myv.

» Landskap og grenne strukturer

» Tomte- og bebyggelsesstruktur
» Uteoppholdsarealer

» Tydelig karakter pa bebyggelse




Mange styringsfaktorer som pavirker
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Overvann/flomvelier

Sekundare flomveier
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Landskap

Eksisterende / gjenvaerende landskapsformer
Omrader hvor fortetting ma unngas?

og hay kvalitet pa
| bebyggelse —bade

Lokkeadsen —
fremdeles store
naturverdier og
tydelig

ESTETISKE RETNINGSLINJER

e Ve grent/landskaps-

‘ 0 INFomrideri KP-95
M =1:30000  pandskapsarkitekt Jon Arvid Fossum
- D B/ERUM KOMMUNE - PLANSEKSJONEN 30/3-98




Tilpasning til eksisterende bebyggelse

Enhetlige omrader Jomrader bygget under ett - Sammensatte, lite detaljerte plankart, ureqgulerte omrader




§7-4:

» Innenfor enhetlig utbygde omrader skal bygge- og anleggstiltak bidra til a
opprettholde omradets enhetlige karakter, ivareta stedegen vegetasjon og tilpasses
strokets byggelinjer og avrig bebyggelse i starrelse, retning, materialvalg, form og

format. Omrader definert som enhetlig utbygd fremgar av Beerumskart.

» Hensikt med bestemmelsen:

» Styre/sikre tilpasning til eksisterende bebyggelse (enhetlige omrader)

BZARUM KOMMUNE D
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Dagens KPA §2.2.:

b. Det tillates ikke deling eller etablering av nye boenheter ut over det requleringsplanen

apner for. Der planen ikke viser bebyggelse, tillates ett frittliggende smahus pr. tomt.

d. For boligomrader som er detaljert tegnet i plankartet eller der det er vedtatt
bebyggelsesplan, skal den bebyggelsen som er tegnet i vedtatt plankart utgjere den maksimale
bebyggelsen. Omrader som opprinnelig ble bygget ut under ett er a betrakte som ferdig utbyqgd,
dersom reguleringsplan ikke apner for tilbygg/pabyqgg.

» Hensikt med bestemmelsene:

» Styre og begrense fortetting og utnyttelse i eksisterende smahusomrader

BZARUM KOMMUNE D

(med eldre requleringsplaner)
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Smahusplanen Oslo
Forste gang vedtatt i 1997

» Omfatter omlag 28 ooo eiendommer =
» Har gatt gjennom flere revisjoner ;m““_i
» Utgangspunkt fortetting — senere fokus pa vern o
» Pagaende revisjonsarbeid — gnske om a styrke grenne verdier
» Kritikk av planen
» For omfattende
» For lite konkret pa spesielle omradekvaliteter AR KOWUNE ]
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Oslo smahusplan veileder - til inspirasjon

» Definisjoner av/utdypende om f.eks.

>

>

«Ensartet bebyggelse»
Naeromrade
Tomte- og bebyggelsesstruktur

Utdypende om faktorer som skal legges til

grunn ved vurdering av tilpasning

Hva som menes med «Et flertall av

faktorene» - inkludert nar dette gjelder

Fig. 6.1 Eksempel pa omrade hvor kommunen vil
kunne redusere avgrensning av na@romradet siden

bebyggelsesstrukturen er enhetlig langs vei, men ikke
pa tilgrensende tomt i bakkant.

BZARUM KOMMUNE D
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Hvordan gjer de det 1 andre kommuner?

Asker — forslag til ny kommuneplan

Boligomrader erinndelt i ulike omradekategorier

GB - Generelle boligomrader

BS - Boligomrader med spesielle kvaliteter
Generelle boligomrader innenfor 100-meters
beltet langs sjo

Med tilherende bestemmelser f.eks. knyttet til

Antall boenheter
Utnyttelse
Hayder
Byggegrenser
Adkomst
Takform

BZARUM KOMMUNE D
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Hvordan gjer de det 1 andre kommuner

Drammen — retningslinjer for fortetting i vilaomradene

A viloomreder

.......

B Tets wbane vlloomidder

E lerdig ulbgde villoomifader

- Tette, urbane villaomrader 2 = Awgrensning

v villa

omrdcens

- Retningslinjer for
& fortetting i villoomradene

DRAMMEN vedtatt dafo
KOMMIUNE

Kartel er ularbeidel av Byplan, planoydslin

ret=y]

o

Hensikt a implementere ved neste revisjon av KPA
Utdyper gjeldende reguleringsplan

Definerer smahustyper

-astsetter omrader for fortetting ved smahus —
inkludert omrader som anses som ferdig fortettet

* Plankrav
* Dokumentasjonskrav
* Rekkefglgekrav

BZARUM KOMMUNE D
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Drammen

Kvalitetskrav ved fortetting i villaomradene

» Nye tiltak skal ha smahuskarakter og sterrelse og volum tilsvarende
eksisterende bebyggelse i neeromradet. Bebyggelsen skal hente
flertallet av formingsfaktorer fra nseromradets karakter nar det
gjelder hayde, byggelinjer, skala, lengde/bredde, grunnflate,

volumoppbygging, takform, meneretning og materialbruk.

BZARUM KOMMUNE D



Tolkning av kommuneplanen
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Intensjon
Utnyttelse og utforming

4

§2.2.d For boligomrader som er detaljert tegnet i plankartet eller der det er vedtatt bebyggelsesplan, skal
den bebyggelsen som er tegnet i vedtatt plankart utgjere den maksimale bebyggelsen. Omrader som

opprinnelig ble bygget ut under ett er a betrakte som ferdig utbygd, dersom reguleringsplan ikke apner for
tilbygg/pabygg.

§7.4 Innenfor enhetlig utbygde omrader skal bygge- og anleggstiltak bidra til a opprettholde omradets
enhetlige karakter, ivareta stedegen vegetasjon og tilpasses strakets byggelinjer og evrig bebyggelse i

starrelse, retning, materialvalg, form og format. Omrader definert som enhetlig utbygd fremgar av

Barumskart.

BZARUM KOMMUNE D
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Definisjoner og kriterier

Eksempler pa behov iny plan

» Omrader med seeregen karakter / enhetlige omrader
» Definisjon og kriterier

» Avgrensning og rammer for tiltak
» Naeromrade — avgrensning og definisjon
» Tilpasningskriterier i ssammensatte omrader

BZARUM KOMMUNE D
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Oppsummering og veien videre



De viktigste styringselementene i gjeldende plan

» Plankrav (inkl. retningslinje for tomtestarrelse ved deling)
» Utnyttelse (BYA = 20%)
» Heyder (§2.2. og 27.2)

» Estetikk (tilpasning) (§7 arkitektur)

BZARUM KOMMUNE D
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Effekt / maloppnaelse av dagens KPA

For omrader med eldre requleringsplan eller som er uregulert

» Har beholdt Smahuskarakter/ smaskala boliger i

villaomradene
» Andelen fortetting er lav

»  Utnyttelse —relativt lav

Begrense boligbyggingen utenfor

vekstomrader og prioriterte stasjoner

Ta vare pa og styrke Baerums sarpreg med

grenne landskaper og smahus

BZARUM KOMMUNE D
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Anbefaling - konsulent

» Veileder for smahusomradene —

fremfor smahusplan som ...Jo lettere det er 4 fastsld karakteren
til et omride, jo mer nennsomt bor
detaljrequlering en g4 frem ved fortetting i det

aktuelle omridet...

» Stedsanalyse i plan- og byggesaker —

for a sikre tilpasning

BZARUM KOMMUNE D
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Hvordan sikre eksisterende kvaliteter

Virkemidler:

» Kommuneplan —overordnet og helhetlig
» Reguleringsplan — saerskilte kvaliteter

» Veileder —forklarende og stettende

Omfang av problem ber gjenspeile arbeidsinnsats BERUM KOMMUNE



Videre vurdering av planbehov (detaljrequlering)

»  Omrader med reguleringsplaner fra ulike

Basrum
JJJJJJJJ

tidsepoker av varierende & :
kvalitet/detaljeringsgrad X
» Uregulerte omrader RN Iy e

»  Mobilitetsstruktur

» Omrade med kulturminneverdier

» Omrader med naturverdier

»  Omrader med hey grad av tetthet .
»  Omrader med lav grad av fellesarealer
>
mm BZARUM KOMMUNE D
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Veien videre?
Basert pa pagaende analyser:

Kommuneplan

Revidere gjeldende bestemmelser med sikte pa tydelighet og forutsigbarhet

Bruke planbeskrivelsen aktivt som veiledende og utdypende

Reguleringsplan — for utvalgte omrader
Oppfelging KPA: Viderefare arbeid med requlering av kulturmilje (Hensynssone kulturmilje)

Utarbeide forslag til ytterligere omrader som bar requleres for a sikre viktige kvaliteter

(basert pa pagaende analyser)

Malurtasen kan veaere en pilot for videre arbeider




Spersmal og diskusjon

BZARUM KOMMUNE D
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