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I Norge er boliger i bratt terreng er en tradisjonell utfordring. Laftet stue, Hvammen, Tinn kommune, ca
1850.

INNLEDNING

Tilgjengelighet og bratte tomter

Teknisk forskrift til plan- og bygningsloven (TEK10) stiller nye krav til tilgjengelighet og
universell utforming. Atkomst skal veere likestilt for alle brukere. Utbyggere og prosjekterende
star dermed overfor nye utfordringer. A skape teknisk og funksjonelt gode lgsninger pé bratte
tomter er krevende, seerlig i boligprosjekter, hvor gkonomien ofte er i fokus.

Boligbygging i bratte skaninger er ikke nytt her i landet. Vi har méattet utnytte bratte skrenter og
dalsider s& lenge det har bodd folk her. S& seint som pa& 1980-tallet ble problemet studert
inngadende. Da var smahus og terrassehus de mest aktuelle bebyggelsesformene. N er
premissene endret. Ikke bare stiller TEK10 vesentlig strengere funksjonelle krav enn tidligere



forskrifter, men kravene til skonomiske lgsninger er starre, og tilgangen pa byggeklare tomter
mindre. Arealbrukspolitikken medfgrer at utbyggingen dreies mot vanskelig terreng, samtidig
som samfunnsmessige prioriteringer forutsetter bedre tilgjengelige og universelt utformede
Igsninger.

| byer, hvor de flatere omradene er blitt fortettet i flere tidr, aktualiseres innfyllingsprosjekter i
bydeler med bratt terreng, der store eneboliger pa romslige tomter har fatt dominere hittil.
Utenfor urbane strgk spiller hensynet til jord- og naturvern inn, og ogsa der ma vanskeligere
tomter benyttes til boligbygging.

Svaret blir ofte tung bebyggelse med tetthet opp mot og starre enn 50 % bebygd areal.
Utearealene, bade private og felles, henvises til takflater. Atkomstproblemer oppstar dels pa
grunn av terrenget, dels som falge av hgy utnyttelse og dels som resultat av malsettingene om
a gke andelen tilgjengelige boliger.

Mal

Denne veilederen forsgker & gi svar pa noen av utfordringene. Vi har pravd & sammenfatte og
formidle tilgjengelig og oppdatert kunnskap pa feltet. Veilederen tar opp ulike temaer tilknyttet
omradeplaner, detaljplaner og byggeprosjekter med boliger og boligomrader i bratt terreng.
Den gar inn pa noen saerlige problemstillinger og viser prinsipper og lgsninger. Malet er & lette
planleggingsarbeidet og gke forstdelsen for tilgjengelighetsproblematikk og universell
utforming. Deler av veiledningsstoffet finnes ogsa i veiledning til byggteknisk forskrift, TEK10.

Valgene som styrer utnyttelsen, forutsetter vurderinger av fjernvirkning, infrastruktur,
byggeskikk, forhold til eksisterende bebyggelse og bevaring av naturmark. Dermed gker ogsa
behovene for analyse og dokumentasjon pa alle trinn i prosessen. Veilederen forsgker a gi
innsikt i noen av disse problemene, ved 4 gi:

— rad om gode lgsninger
— innspill i forbindelse med de kommunale prosessene med saksbehandling og dialog.

Forhapentlig vil innspillene bidra til bade forstaelse og fortolkning av bestemmelsene i TEK10
med veiledning. Utvalget av gjennomfarte eksempler er imidlertid lite, fordi det ikke er lenge
siden TEK10 tradte i kraft.

Malgruppe

Veilederen henvender seq til fagfolk, hovedsakelig til plan- og byggesaksavdelingene i
kommunene og til private som arbeider med reguleringsplaner, utbyggingsplaner og
prosjektering.

Kilder

Materialet i veilederen bygger pa en rekke ulike kilder. Eldre forskning om temaet og
anvisninger i Byggforskserien danner mye av grunnlaget for del 1. Del 2 og 3 er basert pa
kontakter med prosjekterende og kommuner med hgye tilflyttingstall og mye nybygging.
Problemstillinger i forbindelse med bygge- og reguleringssaker har veert diskutert pa en
fagsamling.

Avgrensning

Veilederen er avgrenset til funksjonelle og reguleringsmessige forhold. Til disse hgrer
veisystemer, plassering av bebyggelse og utearealer, tilgjengelighetsforhold, atkomst og
parkering. Tekniske sparsmal blir ikke tatt opp.

Veilederen er skrevet av Jon Christophersen og Karine Denizou ved SINTEF Byggforsk pa
oppdrag for Direktoratet for byggkvalitet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet.



Fra gatelgp i Bergen. Overflatevannet fgres til en renne med sluk. Lgsningen er et viktig visuelt element i
bybildet.




DEL 1
KRAV, PROBLEMSTILLINGER OG LASNINGS-
MODELLER

1.1 Hvaer bratt terreng?

Nye utfordringer

Boligbygging i bratt terreng ble mye analysert og studert for omtrent 30 ar siden. De fleste
arbeidene pa den tida gjaldt sméhus, og hovedsakelig frittliggende og tettstilte eneboliger (fig.
10), men ogsa terrassehus ble studert. Nyere systematiske studier eller eksempelsamlinger
finnes knapt, enda tung bebyggelse i bratt terreng er blitt langt mer aktuelt enn fgr. Mange
steder gnskes hgy tetthet. Det gir nye bygningstekniske og funksjonelle utfordringer. | tillegg
er regler og forskrifter endret. N4 stiller byggteknisk forskrift sterke og klart formulerte krav til
tilgjengelighet og universell utforming. Disse kravene reiser nye problemstillinger, seerlig i
sammenheng med krav til universell utforming, som innebeerer at hovedlgsningen skal veere
tilgjengelig og likeverdig dersom det ikke medfgrer uforholdsmessig store vanskeligheter. @kt
behov for klimatilpasning og mange steder bedre handtering av overflatevann bidrar til & gke
utfordringene.

Tidligere studier

Tidligere studier fant at den gvre grensen for helning pa tomter til boligformal ikke burde veere
stgrre enn ca. 45 % (Bjgrneboe og Nordeide 1977). Helningsvinkelen ble satt pa grunnlag av
analyser som tok opp mulighetene for gode brukskvaliteter bade innendgrs og utendgrs. Dette
ga grunnlag for & definere skiller mellom tilneermet flatt, skratt og bratt terreng som vist pa fig.
1. Nye, systematiske studier av hva som kan veere gvre praktiske og gkonomiske grenser for
skraning pa boligtomter — eventuelt i forhold til ulike bygningstyper — finnes ikke.



Bratt, mer enn 1:5, 12—45 grader

- Skratt, 1:10 til 1:5, 6-12 grader

Tilnaermet flatt 1:0, 6 grader

Fig. 1
Fallforhold og helningsvinkler

Hva er for bratt?

Skraninger som er brattere enn ca. 45 grader, byr pa flere problemer. Ansvar og tiltak for ras-
og flomsikring ma avklares. Grunnleggende boligkvaliteter som sol- og lysforhold vil komme
under press. Samtidig vil det veere vanskelig & innpasse bade universelt utformet atkomst og
tilstrekkelig store, svakt skranende partier som kan egne seg til uteopphold. Konsekvensene
kan bli tap av eksisterende naturmark og store, kostbare terrengarbeider.

1.2 Hva er vanskelighetene?

Bratt terreng kan defineres som helninger mellom 12 grader (1:5) og 45 grader eller 1:5-1:1.
Skraninger i dette omradet byr pa en rekke utfordringer bade teknisk og funksjonelt, pa alle

stadier i planleggingen, fra regulering til utforming av de enkelte bygningene. Oppgaven kan
veaere krevende. Blant annet trengs innsikt i:

Arealplanlegging

Omradet som avsettes til boligbebyggelse i arealplanen, ma veere egnet for formalet. Politiske
faringer for tilgjengelighet og universell utforming kan konkretiseres og tas inn i planer.

Utforming av veisystemer

Hensyn ma tas til stigninger, terrenginngrep og gkonomi. Kortest mulig vei per bolig gir best
gkonomi, men veiene ma samtidig ha akseptable stigningsforhold.

Plassering av bygninger og utearealer

Stikkord kan vaere gkonomisk bygging, gode boliglgsninger og utearealer, tilgjengelighets-
forhold, riktig orientering med hensyn til sol, lys og utsikt, samt omfanget av inngrep i
terrenget. Tilstrekkelige flate partier som egner seg for lek og opphold er ofte vanskelig & fa til
bade pa privat areal og som felles uteplasser.

Lasning av atkomstforhold og parkering

Gangveiene ma gi trinnfri og slak atkomst til boligene, uteoppholdsarealer og parkerings-
plasser for beboere og gjester. Et eget gang- og sykkelveisystem med akseptable
stigningsforhold kan vaere vanskelig & etablere. Bratte avkjarsler, kantparkering og blandet
trafikk kan resultere i darlig trafikksikkerhet.



Klimatiske forhold

Uheldig plassering av bebyggelsen kan medfgre at kald Iuft som siger ned skraningen samler
seg i «sjger» der bygningskroppene stanser luftstrammen.

Tekniske lgsninger

Typiske vanskeligheter er bortledning av overvann, stabilitet og sikring mot ras, og plassering
av rgr og ledninger.

1.3 Hvakrever TEK10?

Kravene til universell utforming og tilgjengelighet i TEK10 kan for enkelhets skyld samles i fire
grupper: atkomst, utearealer, kommunikasjonsveier i bygninger og tilgjengelighet i boliger.

Atkomst

Atkomstkravene gjelder fra parkering og kjgrbar vei til inngangspartier og inngangsdgr (8 8-5
og 8-6). Hovedkrav er at gangatkomst skal veere:

— sikker

— trinnfri med maks stigning 1:20, eller

— trinnfri med maks stigning 1:12 for strekning inntil 3,0 m

— Unntaksvis, dersom forholdene er saerlig vanskelige, og heis ikke kreves i bygningen, kan
stigningen gkes til 1:10

Uansett stigningsforhold skal gangatkomst ha (88-6):

— hvileplan minst 1,6 x 1,6 m for hver 0,6 m hgydeforskjell

— fri bredde minst 1,8 m og tverrfall hgyst 2 % nar det er krav om heis

— fri bredde minst 1,6 m og tverrfall hgyst 2 % der det er krav om tilgjengelig boenhet
— fri bredde eventuelt 1,4 m for korte strekninger

For bygninger med krav om heis og bygninger med krav om tilgjengelig boenhet skal
gangatkomst ogsa ha:

— visuell og taktil avgrensning
— fast og sklisikkert dekke
— trinnfritt inngangsparti, det vil si atkomstomradet ved hovedinngangsdgrene (§ 12-4).

Uteareal

Hovedkravet er at uteoppholdsareal skal egne seg til lek, rekreasjon og aktiviteter for alle
aldersgrupper (88-4). For gvrig gjelder et generelt krav om tilstrekkelig areal. Ut over dette
kreves plass for rullestoler der det er anlagt sitteplasser, sikring av nivaforskjeller og
kontrastmerking av stolper, rekkverk og lignende. | tillegg kreves universelt utformet uteareal
for

— felles uteareal i starre boligomrade
— boligbygning med krav om heis

For gangveier til og mellom utearealer gjelder samme krav som til gangatkomster til
bygninger.
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Kommunikasjonsveier i boligbygninger

TEKZ10 stiller krav til hovedinngang (812-5), til heisatkomst (812-3) og til innvendige
kommunikasjonsveier (§ 12-6). Det siste omfatter ogsa svalgangsatkomst. Bestemmelsene er
knyttet til krav om tilgjengelig boenhet. | bratt terreng kan det ha betydning at bygninger med
krav om tilgjengelig boenhet skal ha et horisontalt felt pd minst 1,5 m x 1,5 m foran
hovedinngangsdgrene. Kravet om heis gjelder for boligbygninger med tre eller flere etasjer.
Merk at heiskravet knyttes til krav om universell utforming av gangveier og utearealer, se pkt.
om uteareal.

I bygninger der forskriften krever tilgjengelig boenhet, skal kommunikasjonsveier som
korridorer, ganger og svalganger, veere trinnfrie og ha bredde minst 1,5 m. Mgteplasser for
rullestoler skal innpasses i lange korridorer. Strekninger pa under 5,0 m kan veere 1,2 m
brede.

Tilgjengelighet i boliger

Tilgjengelig boenhet kreves i alle boligbygninger hvor TEK10 § 12-3 stiller krav om heis. Der
heis ikke kreves, forutsettes likevel tilgjengelig inngangsplan nar etasjen inneholder alle
hovedfunksjoner (stue, kjgkken, bad og soverom), unntatt der bestemmelsen om gangatkomst
i § 8-6 ikke gjgres gjeldende.

1.4 Krav i reguleringsplaner

| reguleringsplan er det mulig a presisere omfanget av kvaliteter som kreves i TEK 10 og lage
bestemmelser som setter krav utover det som omhandles i TEK 10. Dette kan gjelde:

— arkitektoniske forhold, ogsa fjernvirkning

— tetthet (grad av utnytting), inkludert byggehgyder og areal til uteopphold

— avstand til neermeste uteoppholdsarealer

— kvalitet p& gangveier og turveier, spesielt forbindelser til uteoppholdsarealer med krav til
universell utforming

— type bebyggelse

— sammensetning av boligtyper

— andel tilgjengelige boliger

— dokumentasjon i byggesaker

Reguleringsplanen kan ogsa ta opp forholdet til overordnet planverk og politiske prioriteringer i
kommunen, men merk at TEK10 setter grenser for hvilke krav som kan stilles i en
reguleringsplan. Reguleringsbestemmelser kan ikke stille strengere krav enn det som er
fastsatt i TEK10. Kapittel 2.1 og 3.4 gar naermere inn pa grunnlag for og krav i
reguleringsplaner.
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1.5 Hva med veinettet?

Hovedprinsipper

Veisystemet kan veere avgjgrende for plasseringen av boliger, utearealer og
atkomstforholdene til boligene, ikke sjelden ogsa for tomtearronderingen. Derfor har det ogséa
innvirkning pa vesentlige kvaliteter i og rundt den enkelte boligen. Tre hovedprinsipper er
alminnelige (Sogn og Fjordane fylkeskommune (1980):

Prinsipp 1 Prinsipp 2 Prinsipp 3

Fig. 2
Prinsipper for veisystemer

Prinsipp 1

Samleveien snor seg opp stigningen i harnalssvinger. | harnalssvingene blir stigningene
bratte. Darlig oversikt i svingene gir darlig trafikksikkerhet. Mange avkjarsler til samleveien
svekker sikkerheten ytterligere. Boligene har atkomst fra samleveien. Men, siden den ma ga i
skjeeringer eller pa fyllinger, vil ikke mange av boligene fa atkomst p4 samme niva som veien.
Boligfeltet blir heller ikke oppdelt i mindre «grender» slik som i prinsipp 2 og seerlig prinsipp 3.

Prinsipp 2

Ogsa her gar samleveiene i kurver opp skraningen. Boligveiene ligger naermest flatt, parallelt
med kotene. Er veiene lange, kan bade samleveier og boligveier fa sa stor trafikk at de ma ha
fortau. Boligene pa nedsiden av boligveiene kan legges naer veien og fa atkomst pa omtrent
samme niva som veien.

Prinsipp 3

Samleveien til omradet tar opp hgydeforskjellene med slake slynger. Boligveiene gar som i
prinsipp 2, i prinsippet flatt, langs kotene, men her er de blindveier. Trafikken langs dem blir
liten, og feltet deles i flere mindre «grender». Prinsippet regnes oftest som det beste i bratt
terreng. Det er like brukbart enten veiene har boliger pa begge sider eller bare pa den ene
siden. De viktigste problempunktene er der boligveiene mgter samleveien. Tiknytningen ma
utfgres med et slakere parti (Bjgrneboe og Nordeide 1991), slik at biler kan stoppe. Som i
prinsipp 1 kan boligene pa nedsiden av boligveiene fa gode atkomstforhold, med hovedplan
og parkering pa omtrent samme niva som veien.
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Gang- og sykkelveier

Hvis gangveiene gar pa tvers av kotene i
bratte hellinger, ma de fares i slynger dersom
de skal fa akseptabel stigning. Slike
lgsninger blir lange, kostbare og plass-
krevende (se fig. 3). De vil bli oppfattet som
upraktiske, og fa vil bruke dem. | prinsipp 2
og 3 blir da eneste Igsning a la kjgretgy ta
stigningen og fare gangveiene parallelt med

. boligveiene. Problemet er omtrent det

: samme i alle typer bebyggelse, men kan
veere spesielt vanskelig i smahusfelt.

TEK10 § 8-6 krever slak stigning p& gang-
veier til bygninger med boenhet, og TEK10 §
8-5 krever at gangveier til boligblokker og
gangveier over apne arealer pa starre
plasser og torg skal veere universelt utformet.
Kravene gjelder bare hovedlgsningen. Andre
gangveier behgver ikke oppfylle forskriften.

E - Ofte vil trapper veere ngdvendig for & ta opp

: . stigningen. Trapp i tillegg til vei oppfyller

! kravet. Krav til trapper i utearealer star i
TEK10 §8-10

Fig. 3
Veier langs kotene, gangsystem pa tvers av kotene

Veisystem og bevaring av naturmark

.-//
s G
b
e

0 e e

Fig. 4 Fig. 5
Bevart naturmark mellom rekker av smahus Bevart naturmark ved husrekker eller blokker pa
plassert langs kotene tvers av kotene

| prinsipp 1 og 2 pa fig. 2 blir tomtene ofte gjort smale og dype for & utnytte boligveiene mest
mulig effektivt. Da blir bebyggelsen liggende i linjer, parallelt med veiene, og inngrepene i
naturen kan konsentreres, mens naturmarka mellom linjene med bebyggelse kan bevares (fig.
4 09 5).
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En- eller tosidig utnyttelse av kjgreveien?

Ensidig veisystem betyr at husene bare ligger pa den ene siden av veien. Tosidige veier har
hus pa begge sider. Begrepene gjelder hovedsakelig smahusomrader.

Fig. 6

Ved ensidig utnyttelse av atkomstveier kan tomtene
veere smale (15-20 m), uten at det gar ut over lys, utsikt
og tilgjengelighet. Husene kan ligge inntil veien.

|
mE
:
5

Fig. 7

Tosidig utnyttelse av atkomstveier krever store
tomtebredder (25-35 m) og forholdsvis store tomter for & gi
tilfredsstillende lys- og utsiktsforhold, god tilgjengelighet og
velfungerende utearealer.

Parkering

Ensidig utnyttelse (se fig. 6) kan gi de
beste atkomstforholdene til boligene i et
smahusfelt. Forutsetningen er at
husene blir plassert pa nedsiden av
veien og ligger neer den, med grunne
forhager. Bade parkering og boligenes
hovedplan (inngangsplanet) kan da
ligge pa omtrent samme niva som
veien, og atkomsten blir pa det
naermeste flat. For & minske den totale
veilengden per bolig, bgr tomtene veere
smale og dype, uten at det behaver &
ga ut over lys- og solforhold i boligen og
ved private uteplasser.

Tosidig utnyttelse (fig. 7) gir noe mindre
veilengde pr bolig enn ensidig. En del av
gevinsten utlignes likevel av at tomtene
ma veere forholdsvis brede dersom
boligene skal f& gode lys- og solforhold.
Pa nedsiden av veien blir atkomst-
forholdene de samme som ved ensidig
utnyttelse, men pa oversiden av veien
blir atkomsten bratt, og inngangen
kommer i en underetasje.

Det skal finnes bade private plasser og gjesteparkering. Begge deler forutsetter forholdsvis
flate arealer. | bratt terreng er dette et selvfglgelig problem. Frittliggende hus og
sammenbygde smahus kan ha parkering eller garasje pa egen tomt eller i underetasjen av
hus pa oversiden av veien. For rekkehus, terrassehus og blokker ordnes parkeringen oftest i
et felles garasjeanlegg. Dette kan veere i et parkeringshus, en garasjekijeller eller pa terreng.
Avhengig av valget og av typen bebyggelse vil en del av boligene kunne nas trinnfritt uten
heis; ved hgy tetthet ma alle eller de fleste ha heis. Der heis eller tilgjengelig bolig kreves etter
TEK10, medfgrer det ogsa krav til utendgrs gangatkomst, inngangsparti og innvendige
kommunikasjonsveier (se kapittel 1.1, 2.1 og 2.3). Kravene kan ogsa ha konsekvenser for
utformingen av garasjekjellere. Blokker med garasjekjeller ma for eksempel ha heis helt il

garasjeplanet for a oppfylle kravene i TEK10.
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1.6 Hvilke boligtyper egner seg i bratt terreng?

Begrepet boligtype gjelder hovedsakelig den bygningsmessige utformingen, for eksempel
rekkehus, frittliggende sméhus, terrassehus eller boligblokk. Alle boligtypene er aktuelle i bratt

terreng.
Frittliggende smahus

Vurderinger

Adkomstveg
(

Gardsplass

v Garasje hJ i

TTTTTIT
Easasess
Terrasse -

t Bolig
W

|
20m |
|
\

L

Fig. 8

Plassering av frittiggende smahus, garasjer og
privat uteoppholdsareal. Garasjene skjermer
terrassene.

Jerrengfall

Fig. 9

| eksempelet ligger garasjer og uteboder pa
oversiden av veien. Ensidig utnyttelse gir mulig-
heter for trinnfri atkomst mellom veien og inn-
gangsplanet.

Med frittliggende hus kan det bli god utsikt og
gode sol- og lysforhold bade i boligene og pa
private utearealer, men helningen bgr ikke veere
stgrre enn 1:3 (18,5 grader). Atkomstforholdene
blir best dersom boligene og garasjene
plasseres naer veien, og man far private
uteplasser mellom husene (se fig. 8). Garasjene
kan plasseres slik at de skjermer uteplassene
fra veien. Blir hus, garasjer og uteplasser lagt i
striper naer og parallelt med veien, begrenses
inngrepene i terrenget, og kostnadene kan
holdes nede. Ulempen er at tomtene ma vaere
forholdsvis brede. Med vanlige dimensjoner pa
husene, ca. 9,0-15,0 m, blir tomtebredden opp
mot 30 m. Dybden pa slike tomter kan vaere fra
litt under 30 til ca. 45 m.

Smale tomter gir en mer gkonomisk utnyttelse
av veisystemet. Tomtebredden kan veere 15—
20 m. Er bredden ca. 20 m, kan husene
plasseres parallelt med veien. P& tomter med
bredde rundt 15 m vil det vaere mer naturlig &
legge gavlene mot veien. Parkeringen bgr da
helst veere i fellesanlegg, bade av brann-
tekniske arsaker og fordi det er knapt med
plass til & legge garasjer ved siden av husene.
Alternativt kan garasjene plasseres som vist pa
fig. 9, parallelt med og pa oversiden av veien.
Husene bar ligge sa neer veien som mulig for &
fa god tilgjengelighet til hovedplanet.

Krav til tilgjengelighet og universell utforming

Kravene er gitt i TEK10 paragraf 8-1 til 8-5 (uteareal og plassering) og kapittel 12 (plan-
lgsning). Paragraf 8-6 forutsetter dessuten at gangatkomst til bygninger skal ha slak stigning.
Kravet kan vaere vanskelig & oppfylle for boliger pa oversiden av veien. | tillegg har forskriften
krav til tilgjengelighet i sm&hus som har alle hovedfunksjoner pa inngangsplanet (§ 12-7).
Hovedfunksjoner er stue, kjgkken, soverom, bad og toalett. | forskriftssammenheng betyr
tilgiengelig bolig at rom (unntatt ekstra toalett) pa inngangsplanet skal veere dimensjonert for
rullestol. Det vil si at rommene skal ha snuplass for rullestol og minst 0,9 m brede passasjer.
Boliger pa nedsiden av veien bgr ha alle hovedfunksjonene pa hovedplanet. Atkomsten fram
til inngangsdara til en tilgjengelig boenhet ma i tillegg vaere uten trinn og trapper, og den ma

ha slak stigning som spesifisert i TEK10.
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Fig. 10
Kjedehus i band som fglger kotene. Lekeplassene i de felles utearealene kan nas trinnfritt fra
veiene.

Nar husene bygges inntil hverandre, enten som rekkehus med vertikale naboskiller eller
kiedes sammen, med garasjer eller boder mellom husene, oppnas hgyere tetthet og dermed
mer gkonomisk utnyttelse av veien enn for frittiggende boliger. For kjedehus er imidlertid
innsparingen liten sammenlignet med til tettstilte, frittiggende hus (fig. 9 og 10).

Stgrste gjennomsnittlige stigning bar ikke veere mer enn 1:2,5, men ofte vil god tilgjengelighet
og terrengtilpasninger likevel by pa utfordringer. Merk at virkelig helning for noen av tomtene
vanligvis blir noe brattere enn gjennomsnittlig helning for hele byggeomradet (fig. 11). Der
helningen pa enkelte tomter blir brattere enn ca. 1:3,5 (16°), begr husene veere spesielt
tilpasset terrenget.

- Fig. 11
Terrenghelningen p& enkelte tomter kan bli
brattere enn den gjennomsnittlige
helningen (stiplet linje) i et byggeomrade.

Bredden pa rekkehus kan veere ned mot ca. 4,5 m, men det byr pa store vanskeligheter & lgse
boligfunksjonene godt i hus som er smalere enn 7,2 m. Helst bgr tomtene ha en bredde pa 8,5
m (se Byggforskserien 330.043) eller mer.

Krav til tilgjengelighet

Kravene til tilgjengelighet i TEK10 kapittel 8 og 12 gjelder for alle typer bolighus der alle
hovedfunksjoner er pa inngangsplanet — enten det er kjedehus, rekkehus eller frittliggende
hus.
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Terrassehus

Vurderinger

Terrassehus kan defineres som flerfamiliehus hvor bebyggelsen falger terrenget, men
boligene er forskjgvet slik at de overlapper i horisontalplanet. Hver bolig far vanligvis terrasse
pa taket til boligen under. Forskyvningene fglger helningen i terrenget.

Utbyggingen kan veere i «flak» eller i rekker pa tvers av eller langs med kotene. Rekker pa
tvers av kotene ma minst ha trappeatkomst, men ogsa heis dersom atkomstforhold og
etasjeantallet tilsier det. Antallet etasjer avgjgr om heiskravet i TEK10 § 12-3 ma fglges. Nar
boligene ligger i sammenhengende rekker eller som flak, kan atkomsten ga fra gangveier,
kjgrbare veier eller fra korridorer i bakkant av bebyggelsen.

En intern «gate» pa garasjelokk kan by pa flere fordeler, se kapittel 2.11, og fig. 15 nedenfor.
Der hgy tetthet er et krav, blir Igsningen ikke sjelden en kombinasjon av terrassehus og blokk,
hvor de nederste etasjene falger terrenget og blokker plasseres oppa terrassehuset.

Fordelen med terrassehus er de gode mulighetene for private uteplasser, selv om dette
avhenger noe av fallforholdet. Ulempen er at boligene far en bakvegg uten vinduer. | lgsninger
hvor boligene plasseres inntil hverandre med vertikale naboskiller, vil de fleste boligene bli
ensidig orientert. | et starre felt kan terrasseringen ordnes slik at det dannes tun som vist pa
snittegningen i fig. 15.

Fig. 12 Fig. 13

Terrassehusflak kan gi hgy tetthet, men det Vei p& begge sider og toplans boliger muliggjgr
bebygde arealet kan oppta en stor del av tomta, og  trinnfri atkomst til alle boligene. De gverste far
utearealet bli tilsvarende lite. trinnfri atkomst til hoveplanet; de nederste far

trinnfri atkomst til en underetasje.

Fig. 14 Fig. 15
Terrassehus pa tvers av kotene ma ha trappe- En intern gate og uteopphold pa lokk kan gi
atkomst, men to og to rekker kan fa heisatkomst. gode forhold, men heisatkomst ma Igses
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Fig. 16.
Helningsvinkelen pa terrassehuset bestemmer
dybden pa terrassen. (Etasjehgyde 2,7 m.)

Krav og bestemmelser

Nar terrassehus skal bygges i bratt terreng, trengs ikke bare entydige bestemmelser om
stigningsforhold pa veiene og hayden pa bebyggelsen. Men siden terrassehus ofte medfarer
betydelige inngrep i terrenget, er ogsa klare bestemmelser om bruk og behandling av ubebygd
areal ngdvendig. For det siste gjelder spesielt terrengplanering og bevaring av eksisterende
terreng og vegetasjon. Kravene bgr veere formulert i reguleringsbestemmelser.

Vanlig maksimal stigning pa kjgreveier er 1:10. Stigningsforholdet p& gangveier som danner
hovedatkomster til byggverk, ma ikke overstige 1:20, unntatt for kortere strekninger, som kan
ha stigningsforhold maks. 1:12 (unntaksvis 1:10) og hvilereposer for hver 0,6 m nivaforskjell.
Gesims- og mgnehgyde for terrassehus bgr angis som maksimal kotehgyde over ferdig

planert terreng. Maksimal gesimshgyde for de enkelte «terrassene» bgr ogsa angis i planen.

Krav til tilgjengelighet har konsekvenser for sa vel planlgsningen i de enkelte boligene som
felles sirkulasjonsarealer, parkeringsmuligheter og gangforbindelser utendgrs. Boligenheter
som er Igst pa ett plan eller som har alle hovedfunksjoner i samme etasje som
hovedinngangsdgra, skal oppfylle kravene til tilgjengelig bolig. Som nevnt ovenfor skal
inngangsplanet da veere dimensjonert for rullestolbruk. Atkomsten fram til inngangsdgra ma i
tillegg veere uten trinn og trapper, og den ma ha slak stigning eller suppleres med heis. Kravet
om slak, trinnfri atkomst gjelder fra kjgrbar vei og fra garasje og parkeringsplass.

Boligblokker

Vurderinger

s

Fig. 17
Skjematisk framstilling av forholdet mellom etasjeplan i en blokk med dybde 9 m og helninger fra 6 til 30
og 45 grader.
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Blokker plasseres vanligvis parallelt med kotene. De fleste nye blokker har garasjekjeller,
oftest med innkjgrsel pa gavlen. | bratt terreng, hvor nederste plan vil komme under terreng,
kan det veere mer naturlig & ha innkjarselen pa langveggen. Atkomst-, parkerings- og
innkjgringsmuligheter er omtalt neermere i kapittel 2.1 og 2.4.

Som for rekkehus bar blokker ikke plasseres slik at det ikke dannes kaldluftsjger (kald luft som
siger ned langs skraningen og stopper mot fasaden) pa oversiden av bygningene.

I hellinger opp til ca. 12 grader vil atkomstplanet bli en delvis nedgravd underetasje. Figur 17
viser skjematisk forholdet mellom etasjeplan i en blokk med dybde 9 m og helninger fra 6 til 45
grader. Slak atkomstvei er mulig dersom garasjekjelleren graves ned. Gangatkomst kan
ordnes pa nedsiden eller pa oversiden, eventuelt pa broer. Brolgsning kan gi trinnfri atkomst til
inngang med trapperom og heis.

Felles uteareal kan opparbeides pa flate partier mellom blokker eller pa lokk. Utearealet ma
kunne nas trinnfritt fra boligene. TEK10 § 12-3 forutsetter at utearealet skal vaere universelt
utformet dersom blokka har mer enn to etasjer (TEK10). Se ogsd TEK10 § 6-1 for fastsettelse
av etasjeantall.

Moderne blokktyper har som oftest et forholdsvis stort antall boliger for hver trapp og heis.
Konsekvensen er innvendige korridorer og mange ensidig orienterte leiligheter. | en del av
leilighetene vil det ofte veere vanskelig & oppna gode sol- og lysforhold. | bratt terreng er
vanskelighetene seerlig store: P& de nederste boligetasjene vil forholdene ikke bli akseptable i
ensidig orienterte boliger som ligger mot terrenget. Denne delen av blokka bar derfor heller
brukes til boder og lagerrom.

Krav til tilgjengelighet

Blokker med mer enn tre etasjer skal ha heis. Plasseringen i terrenget vil avgjgre om et delvis
nedgravd garasjeplan skal regnes med i etasjeantallet (TEK10 § 6-1). Dersom blokka skal ha
heis etter TEK10 § 12-3, ma den ogsa oppfylle kravene til universell utforming. Heisen skal da
stoppe i alle boligetasjer og i garasjekjelleren. Sluser i garasjekjelleren ma oppfylle sa vel
plasskrav og som krav til terskler og nivaforskjeller. Garasjekjellere ma ogsa ha parkerings-
plasser for forflytningshemmede (TEK10-9 (3). TEK10 sier dessuten at boliger i bygning med
krav om heis ma oppfylle § 12-3 om tilgjengelig boenhet.

Gangatkomst til blokka ma veere trinnfri og ma oppfylle dimensjoneringskravene i TEK10 § 8-6
(3). Det samme gjelder hovedinngang og atkomst til utearealer (TEK10 § 8-7). Merk at
kravene ogsa gjelder forhold for orienteringshemmede. Szerlige krav er knyttet til hoved-
inngangen, se TEK10 § 12-4. For tilgjengelig boenhet er det ogsa krav om at boder skal ha
trinnfri atkomst og veere tilgjengelige med rullestol (812-11).

1.7 Noen generelle anbefalinger

Siktemal

Noen siktemal kan veere til hjelp for & legge de praktiske forholdene best mulig til rette og
samtidig veere kostnadsbevisst:

— Samleveier bar oppta nivaforskjeller.

— Atkomstveier (boligveier) bgr ha moderate stigningsforhold. Veinormalen anbefaler 68—%
for boligveier.

— Ngktern veistandard, grunne ledninger og lokal overvannshandtering kan bidra til & holde
kostnadene nede.

— Flatere partier i terrenget bar forbeholdes felles eller private aktivitetsformal.

— Uteareal kan plasseres pa takflater og garasjelokk.

19



— Smale og dype tomter kan bidra til & redusere kostnadene per bolig til vei, vann og kloakk.

— Hustyper tilpasset terrengforholdene kan sikre boligkvaliteter, bidra til & redusere
byggekostnadene og behovet for terrengarbeider.

— Samordnet planlegging og utbygging gjar der mulig & redusere anleggstid, transport og
kostnader.

Sol, lys terrengfall og orientering

Kvaliteten p& boliger og utearealer er ikke bare et spgrsmal om arkitektonisk utforming, men
avhenger ogsa av beliggenheten i forhold til sol og lys. Generelt bar bade hver enkelt bolig og
hvert enkelt uteoppholdsareal ha best mulige sol- og lysforhold. TEK 10 § 8-4 krever gode sol-
og lysforhold, men gir ikke naermere spesifikasjoner. Tradisjonelt har fem timers solbelysning
pa fasaden ved var- og hgstjevndagn veert anbefalt. For uteoppholdsarealene er
ettermiddagssol szerlig gnskelig, men ogsa formiddagssol ber tilstrebes.

Syd- og vest-

vendte skraninger
er velegnet
d

Nordvendte
skraninger
er darlig
egnet for
boliger

Fig. 18

O?ientering og utfordringer for bolig- og utearealkvaliteter

Sydvendte skraninger er enklest og best egnet for boligbebyggelse. | nord- og gstvendte
hellinger vil det veere vanskelig a fa til gode sol- og lysforhold, seaerlig nar tettheten er hgy.
Hellinger mot sydgst og nordvest byr pa store utfordringer. | nordvendte skraninger bar
utnyttelse av solinnfall fra vest fa stor vekt i planleggingen.

Planleggingsgrunnlag

Et godt kartgrunnlag er essensielt. Kartet bar foreligge far planleggingsarbeidet starter,
spesielt ved feltutbygging. Som basismateriale trengs i tillegg en landskapsanalyse. Den ma
omfatte registrering av terreng og grunnforhold, vegetasjon, lokalklima, rasfare med mer. (Se
ogsa kapittel 3.4.) Terrengmodeller, gjerne digitale, vil vaere nyttige hjelpemidler, enten det
gjelder kartgrunnlaget, utarbeidelse av terrengprofiler, masseberegninger, perspektivtegninger
eller til & kontrollere og sammenligne alternative lgsninger.

Basert p& alternativer som har veert grundig vurdert, trengs en detaljregulering. Planen skal gi
entydige opplysninger om hvordan omradet skal bygges ut. Dette omfatter bebyggelsens
mgnster, grgnn struktur, utearealer, veisystemer og -traseer, gang- og sykkelveier, veiers
stigningsforhold og kommunaltekniske anlegg. | reguleringsbestemmelser og retningslinjer vil
det veere hensiktsmessig a ta stilling til opparbeidingsgrad, utformingen og behandling av
ubebygde arealer.
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Inngangsparti med "brolgsning”, Bergen.
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DEL 2
SENTRALE TEMAER

2.1 Reguleringsplanen

Terreng, orientering, tetthet

Bygningstyper og plassering styres av terreng, orientering og gnsket eller mulig tetthet (grad
av utnytting), samt av atkomstforholdene til byggeomradet. Tettheten kan fastlegges pa flere
mater. | et starre omrade eller i en overordnet plan vil antall boliger per dekar veere et egnet
styringsredskap. For enkelttomter, mindre utbyggingsfelt eller omrader med ensartet
bebyggelse er det bedre a bruke tillatt bruksareal (BRA) eller prosent bebygd areal (% BYA)
supplert med hgydebegrensning i meter over ferdig planert terreng eller kotetall. Et minstekrav
til kvadratmeter uteareal bgr ogsa fastsettes for & sikre kvaliteten. Tillatt bruksareal er seerlig
velegnet i omrader med hgy tetthet.

Grad av utnytting styrer bare bygningsvolumet over ferdig planert terreng og dermed i noen
grad ogsa mengden &pent areal. Begrepet gir ingen styring med antallet boliger — som kan
veere viktig i forhold til belastningen pé& infrastrukturen — og heller ikke tilgjengelighet,
boligkvaliteter eller standarden og attraktiviteten p& utearealene. Det gir heller ingen mulighet
for & pavirke hvordan terrenget rundt bygningene behandles. Naermere bestemmelser om
disse forholdene bgr gis i reguleringsplan.

Gjennom reguleringsbestemmelser kan kommunen stille krav til utearealer og atkomst ut over
det som er angitt i TEK10, men kan ikke g& lenger enn TEK10 nér det gjelder krav til utforming
av boenheter og fellesarealer i bolighus. Dette kan bety at noen boligpolitiske prioriteringer og
forutsetninger ikke kan ivaretas gjennom plan- og byggesaksbehandling, men ma ordnes pa
andre mater, for eksempel gjennom utbyggingsavtaler, privatrettslige bestemmelser eller
samarbeid med Husbanken.

Bygningstyper og atkomstmuligheter

| utgangspunktet bar det foreligge saerskilt dokumentasjon for valg av bygningstype tidlig i
reguleringsarbeidet. Valget bar sees i sammenheng med mulighetene for gode utearealer,
universelt utformede atkomster og gangforbindelser. Det er en fordel om fgringer finnes i
overordnet planverk, men uansett bar malsettinger om tilgjengelighet og grad av utnytting
defineres tidlig i planarbeidet. Krav og avvik bgr drgftes, og avtaler gjgres med kommunen om
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hvor avvik kan aksepteres. Tetthet, fallforhold og orientering har avgjgrende betydning for valg
av bygningstyper og plasseringen av bebyggelsen.

Fig. 19

Tarnblokker, terrassehus og kombinasjon av terrassehus og blokk kan passe i de bratteste omradene,
og spesielt pa steder som reguleres til utbygging med hgy tetthet. Alle tre bygningstyper, men seerlig
tarnblokker, kan bli dominerende i landskapet. Bade innpassing i forhold til eksisterende bebyggelse og
fiernvirkningen ma f& oppmerksomhet. Fordelen med terrassehus er at avtrappingen kan tilpasses
terrengfallet. Ulempen kan veere at terrassert bebyggelse ofte vil oppta en stor del av byggeomradet
(hay % BYA). Med tarnblokker kan utbyggingen konsentreres, sammenhengende partier med naturmark
kan bevares, og % BYA holdes forholdsvis lav. lllustrasjon: Enerhaugen arkitektkontor.

Plassering pa tvers av kotene kan gi brukbare sol- og utsiktsforhold i nord- og gstvendte
hellinger, seerlig hvis solinnfall fra vest er mulig, men gangatkomstene ma vanligvis ogsé ga
pa tvers av kotene. Konsekvensen er at maksimumskrav til universell utforming og tilgjengelig-
het ikke kan bli oppfylt uten store terrengarbeider og lange stigninger.

Fig. 20

Rekkehus og kjedehus kan «klatre» i skréningen pé tvers av kotene og kan saledes tilpasses bratte
hellinger. Men siden gangatkomsten ofte ogsa gar pa tvers av kotene, vil bare et fatall boliger (markert
med mgark skravur) f& gangatkomst som samsvarer med kravene til universell utforming.
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Fig. 21

I moderate stigninger kan gangatkomst til boligblokker som ligger pa tvers av kotene Igses bade nar
hovedatkomsten er fra siden og nar atkomstveien gar nederst i skraningen. Et sentralt plassert heistarn
kan gi atkomst bade til boligene og til utearealet. Har blokka svalgangsatkomst, kan boligene bli
gjennomgaende. Hvis blokka har midtkorridorer, vil flertallet av boligene bli ensidig orientert, og nesten
halvparten vil ligge ugunstig i forhold til sol og lys.

4%.

—_—

e |

Fig. 22

Nar bebyggelsen legges parallelt med kotene, kan gangveiene fgres gjennom bebyggelsen, uten
stigning, og lede forbi eller gjennom felles uteoppholdsarealer. For & f& mest mulig ut av solinnfall og
likevel oppna forholdsvis hgy utnyttelse kan blandet bebyggelse med sméhus og blokker veere en
gunstig lgsning.

Reguleringsbestemmelser og dokumentasjon

Dialogen med kommunen bgr innledes pa et tidlig stadium i prosessen. Oppstartmgtet kan ta
opp:

— faringer i overordnet planverk

— akseptabel tetthet, det vil si antall boliger per dekar og grad av utnytting
— riktige valg av bygningstyper og bebyggelsesmgnster

— premisser for tilgjengelighet og universell utforming

— grenn struktur

— gang- og kjareveier

— krav til videre dokumentasjon, analyser og utredninger i reguleringssaken

Med dette vil kursen vaere lagt bade for innholdet i planen og for videre arbeid overfor
kommunen, s& vel med dokumentasjon som fysiske lgsninger.

Reguleringsplanen ma bygge p& analyser som dokumenterer at byggeprosjekter som oppfyller
TEK10 kan bli giennomfgrt innenfor rammene av planen. Tomteanalyse er helt ngdvendig.
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Analysen omfatter ikke bare selve byggeomradet, men ogsa naeromradene, herunder
friluftsomrader, landskap, fasiliteter og infrastruktur. For byggeomradet er terrengprofiler et
absolutt minimum, men sjelden tilstrekkelig. | tillegg trengs dokumentasjon pa at plasseringen
av utearealer, gang- og kjagreveier kan oppfylle alle krav og gi riktig kvalitet. Planen ma vise
hvordan dette blir oppfylt. Diagrammer for sol og utsikt bgr foreligge. Forhold til nabo-
bebyggelse bgr veere analysert, og fjernvirkningen av tiltakene vurdert. Dersom slike forhold
ikke framgar direkte av planen, trengs illustrasjonsplan og beskrivelse.

Tetthetsproblematikk kan fa seerlig betydning i forhold til tilgjengelighet. Gangveier ma oppfylle
kravene til stigningsforhold. Uteoppholdsplasser og parkering skal nas. De grunnleggende
kriteriene for brukbarhet er som for bygninger: Stgrst mulig flate og sammenhengende arealer
ma prioriteres hgyt. De motsetningene som kan oppsta mellom gode arealer for bebyggelsen
og tilrettelegging for lek, uteopphold og gangtrafikk, ma det arbeides grundig med.

Areal til uteopphold skal helst ligge sentralt i planen. Der vil flest nd dem, og flest vil bruke
dem. Kommunale normer for lekeomrader kan brukes som styringsredskaper, og rikspolitiske
retningslinjer for barn og unges interesser gir grunnlag for a stille krav. Nar TEK10 krever det,
skal universelt utformede gangveier med slak stigning forbinde utearealene med boligene i
feltet, ogsa de som ligger perifert i planomradet. Det vil alltid veere konflikter mellom ulike
planleggingsmessige hensyn, og i bratt terreng blir motsetningene satt p& spissen. Mot-
setninger mellom tilgjengelighet til og i boliger og til kommunikasjonsarealer i bygningene kan
by pa store vanskeligheter. Enkelte av konfliktene kan Igses ved & sone planomradet i deler
med ulik grad av tilgjengelighet. Soningen bar planlegges med hensyn til sa vel de naturgitte
forutsetningene som forskriftskrav, etiske prinsipper og gkonomien i prosjektet. Alternative
Izsninger som turveier kan brukes til & knytte sammen flere omrader

Klare og spesifikke reguleringsbestemmelser vil lette arbeidet med seinere byggesaker. En del
bestemmelser kan hjemles i overordnede planer. Malsettinger kan vaere en bestemt andel
tilgjengelige boliger, minstestandarder for opparbeidelsen av utearealer, og at de minst
kuperte omradene skal brukes til uteopphold. I tillegg ma forholdet til kommuneplan, politiske
malsettinger og funksjonelle hensyn, bade for beboere og eventuelle tjenesteytere, gjennom-
gas og vurderes. Krav kan ogsa stilles til dokumentasjon av fjernvirkning, overvannshand-
tering og rassikring. Alle typer dokumentasjonskrav kan legges inn i regulerings-
bestemmelsene.

| reguleringsplaner er det mest entydige a definere malpunkt i byggeomradet (se ogsa PBL §
12-7) og kreve dokumentasjon pa atkomstmulighetene til malpunktene og tilgjengelighets-
forholdene pa hvert malpunkt. Typiske malpunkt er inngangene til boligene, opparbeidede
uteoppholdsarealer, beboer- og gjesteparkering, samt hovedatkomsten til byggeomradet.
Avstand og tilgjengelighet til avfallshandtering bgr ogsa tas inn. Dokumentasjon av orienter-
barhet bgr innga pa linje med forhold for bevegelseshemmede. Eventuelt kan planen ogsa
angi steder der avvik fra kravene kan aksepteres, men TEK10 ma alltid ligge til grunn.

Reguleringssaken bgr ogsa gjgre rede for atkomst til viktige malpunkt utenfor byggeomradet.
Dette kan veere kollektivtransport, skole, barnehage og offentlig uteareal.

Av sosialpolitiske arsaker gnsker mange kommuner & ha hgy tilgjengelighetsstandard i nye
boliger. En del har vedtatt mal om en angitt andel universelt utformede og tilgjengelige boliger
i nye utbyggingsomrader. Slike vedtak skal falges opp i reguleringsplaner og seinere
byggsaksbehandling, men oppfglgingen vil avhenge av hvordan vedtakene er knyttet til
kommuneplanenes forskjellige deler som mal og strategier eller bestemmelser og
retningslinjer.

TEK10 §12-2 stiller krav til boligutforming og definerer begrepet tilgjengelig bolig. Dette er ikke
identisk med universell utforming slik det er beskrevet i Norsk standard 11001.

Reguleringsbestemmelser kan ikke forutsette universelt utformede boligenheter, siden
universell utforming av boliger ikke er hjemlet i forskriften. Det er ikke anledning til & stille krav
som gar lenger enn TEK10 i regulering og byggesaksbehandling. Husbanken kan likevel kreve
universell utforming, det vil si krav som gar lenger enn TEK10 som betingelse for finansiering.
Som planforutsetning kan kommunen legge opp til husbankfinansiering og dermed oppna at
prosjekter blir universelt utformet. Forutsetninger om husbankfinansiering kan legges inn i
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rekkefglgebestemmelser til planen. Kommunen kan ogsad nd mal om en hgy grad av
tilgjengelighet og brukbarhet i utbyggingsavtaler eller andre privatrettslige avtaler. Hvorvidt
reguleringsplanen kan forutsette en bestemt andel tilgjengelige boliger, er ikke endelig avklart.
Muligens er det et spgrsmal om hvordan kravet blir formulert. TEK10 hjemler imidlertid slike
krav og har klare spesifikasjoner for tilgjengelig bolig.

2.2 Mange typer atkomst

Flere funksjoner

Atkomst er et sekkebegrep. Det omfatter flere ulike funksjoner, bade utendgrs og innendars,
for folk p& hjul og folk til fots. En enkel oppstilling kan omfatte atte ulike typer:

— Kjgreatkomst fra hovedvei til hovedinngangsdgr(er)

— Gangatkomst fra hovedvei til hovedinngangsdar(er)

— Kjgreatkomst til beboerparkering

— Kjgreatkomst til gjesteparkering

— Gangatkomst fra parkering til hovedinngang(er)

— Gangforbindelser fra boliger til utearealer

— Gangforbindelser mellom utearealer

— Felles sirkulasjonsarealer, det vil si heiser, trapper, ganger og atkomstbalkonger.

Kjgreatkomstene er plasskrevende. Derfor kan de legge fagringer for gangatkomsten til
boligene. Blandet trafikk vil ofte ikke oppfylle basiskravene til kort avstand og sikker
forbindelse i TEK10 (8§ 8-9 (3) a og § 8-5 (1). Kravene gjelder likt for beboer- og gjeste-
parkering. Uttrykket sikker skal i denne sammenhengen forstas som trygg. | starre bolig-
omrader, og ved boligbygninger der forskriften forutsetter heis, skal forbindelsen til boligene
vaere universelt utformet. For gvrig gjelder at atkomst til boliger skal veere tilgjengelig, se
TEK10 8§ 8-2 b og ¢ om universelt utformet atkomst og TEK10 § 8-6 for spesifikasjoner om
tilgjengelighet og universell utforming.

Spesifikasjonene i TEK10 angir maksimal stigning, dimensjoner pa hvilereposer og bredde pa
gangatkomster. | Miljgverndepartementets definisjon! av universell utforming star det i tillegg
at hovedlgsningen skal imgtekomme alle brukerbehov. Definisjonen betyr at hovedlgsningen
skal likestille alle brukere og veere den de fleste vil foretrekke & bruke. Dette ligger til grunn for
spesifikasjonene til universell utforming i TEK10. TEK10s hovedkrav til inngangsparti (8§ 12-4)
er annerledes formulert, men har langt pa vei samme betydning.

Kravet om trygg atkomst for alle brukere kan vanskelig bli oppfylt uten en viss separasjon av
gaende og kjgrende. Forutsetningen om likestilt Izsning bar sette grenser for omfanget av
rampeanlegg og lange gangveier som gar i slynger (se fig. 3). Begge deler kan oppfylle
spesifikasjonene i TEK10, men er bade bruksmessig og teknisk lite gunstige. De medfgrer
store terrenginngrep, og de er lange og tunge a bruke. Fa brukere foretrekker lange, slyngede
Igsninger og store rampeanlegg, selv om krav til stigningsforhold og hvilereposer er oppfylt.
Stor omtanke og innsiktsfull planlegging ma til for & skape bruksvennlige og rimelige lgsninger.

1 Universell utforming. Begrepsavklaring. Temarapport. Miljgverndepartementet 2007 T-1468
B/E ISBN 978-82-457-0417-4
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Fig. 23

Gangveier som slynger seg oppover skraningen oppfyller ikke intensjonen i TEK10 godt nok, selv om de
tilfredsstiller spesifikasjonene til maksimalt stigningsforhold. Gangveier bgr heller ga parallelt med
kotene, det vil si tilneermet flatt. St@rre og mer brukbare utvidelser kan opparbeides ved &pne arealer, og
da kan sammenhengende omrader bevares eller opparbeides.

Atkomst til tett bebyggelse

Terrassert bebyggelse med heis og kjellergarasje er som oftest Igsningen nar tettheten er hay.
Der hovedatkomst er pa nedsiden, vil bilene fa lett atkomst til garasjearealet under bolig-
etasjene. Heis- og trappetarn blir gjerne plassert langt bak i planen, slik at de gverste boligene
kan nas uten broer. Dette byr pa flere utfordringer. Den viktigste er blandingen av fotgjengere
og kjgrende pa garasjeplanet.

Ligger kjgreatkomsten i front, pa nederste plan, kan det veere vanskelig & oppfylle kravet om
trygg atkomst, fordi gdende og kjgrende ma sirkulere p& samme plan og oftest langs samme
trasé. Da vil tilfredsstillende separasjon lett bli arealkrevende. En bedre lgsning er a legge
kijaretrafikken pa siden av anlegget. | stgrre utbyggingsfelt kan gangveien ga som en intern
gate gjennom bebyggelsen og felles utearealer pa takflaten over garasjeanlegg eller boliger.

Fig. 24

Kjagreatkomst fra siden vil gi tryggere atkomst
enn om kjgrende og gaende tas inn i fronten.
Nar tettheten er hgy, kan felles uteopp-
holdsareal med fordel legges pa garasje-
dekket, og gangveien fares gjennom
bebyggelsen og utearealene. Begge lgsninger
forutsetter heisatkomst.
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2.3 Universelt utformede uteoppholdsarealer i bratt terreng

Generelle anbefalinger for gode utearealer (Miljgverndepartementet 1991) — gradvise
overganger, klare skiller mellom privat og felles, fellesareal sentralt plassert pa fellessiden,
grunne forhager og privat uteareal pa privatsiden — gjelder ogsa i bratt terreng. Men det er en
utfordring & lgse bade atkomstproblematikken og & fa til sammenhengende, flate partier som
er store nok til at de egner seg til lek og opphold. En ekstra vanskelighet er at
uteoppholdsarealene ogsa skal ha tilfredsstillende sol- og lysforhold. Det siste avhenger i stor
grad av bygningsplassering og fallretningen i omradet. lkke sjelden vil den beste lgsningen bli
at utearealene ma ligge pa takflater.

Universelt utformet uteoppholdsareal kreves bare i stgrre boligomrader og ved boligbygninger
der forskriften forutsetter heis (§88-2 (1) b og c). Uttrykket starre boligomrade er ikke definert,
men veiledningen til forskriften henviser til plandelen i plan- og bygningsloven.

TEK10 har bare ett spesifisert krav. Det forutsetter «et horisontalt felt med fast dekke pa
minimum 1,6 m x 1,6 m som muliggjgr deltakelse og likestilt bruk» (§ 8-4 (5). | prinsippet er
kravet lett & etterkomme, for det er identisk med snuplassen forskriften krever ved enden av
en universelt utformet gangvei. Vanskelighetene, men ogsa mulighetene, er & innpasse slike
plasser slik at hovedformalene med kravet blir oppfylt: deltakelse og likestilt bruk. De
horisontale feltene ma ligge i tilknytning til gangforbindelser, men sammen med oppholds- og
lekeplassene. En rullestolbruker skal ha muligheter til & na arealet, veere til stede, snu og kjare
tilbake. Slik TEK10 regulerer Igsningen, skal dette veere tilstrekkelig rom for deltakelse og
likestilt bruk. Det kan imidlertid reguleres for hgyere kvalitet enn minimumslgsning.

Fig. 25 Fig. 26
Kravet til universelt utformet uteareal i TEK10 Universelt utformet lekeplass. Her er det valgt et
forutsetter bare et flatt parti pa sterrelse med et fast, men likevel mykt dekke, slik at rullestolbrukere
hvilerepos ved en sittegruppe eller annet areal kan sirkulere og fall ikke far store konsekvenser.

opparbeidet til uteopphold.

TEK10 § 8-4 (1) stiller et overordnet krav om at uteoppholdsarealer skal veere «egnet for
rekreasjon, lek og aktiviteter for ulike aldersgrupper.» Forskriften regulerer ikke utstyr pa
lekeplass eller rekreasjonsareal. Der kommunen eller fylket er eier, skal offentlige innkjgps-
regler bidra til universell utforming ved valg av utstyr. Ytterligere anvisninger er ikke gitt i NS
11001:2. TEK1O forutsetter ikke at alle apparatene pa en lekeplass skal kunne brukes av alle
eller at bevart naturmark skal veere fullt tilgjengelig. Det er tilstrekkelig at bevegelseshemmede
ikke er utestengt — og at orienteringshemmede kan finne fram. Forskriftens formulering om
deltakelse skal forstas slik at det skal vaere plass for rullestoler der det anlegges sitteplasser
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og at lekeplasser og omrader med sittegrupper kan nas. Seerskilte krav til naturarealer blir ikke
stilt. | reguleringsplanen for omradet kan imidlertid kommunen sette bestemmelser om slike
forhold, bade om utstyr og omfang av slikt utstyr og om opparbeiding av terrenget.

| kreative lgsninger kan gangveier brukes til mer enn trafikk og atkomst. Siden de forbinder og
farer beboerne gjennom utearealer av ulike typer, fungerer de ogsd som uteoppholdsplasser
og mgteplasser. Vi vet dessuten at barn gjerne leker pa harde flater, selv om de ikke er
opparbeidet som lekeplasser. Denne blandingen av funksjoner krever innsiktsfull planlegging
dersom resultatet skal bli godt. Om noen eller enkelte deler av arealene ikke er tilgjengelige,
kan atkomst til dem vaere mulig, og der atkomst finnes, skal det ogsa veere nok plass til &
parkere og snu en rullestol. Det bgr videre vaere mulig & sirkulere eller passere gjennom
arealene. Da er et minimum av muligheter for tilstedeveerelse og noe deltakelse pa like vilkar
oppnadd, og intensjonen i TEK10 § 8 er oppfylt.

2.4 Unntaksbestemmelsen for stigningsforhold

Unntaket star i TEK10 § 8-7. Det gjelder utearealer og stigningsforhold p& gangveier. Tre
muligheter er gitt i unntaket. To avdem angar gangveier. Bestemmelsen apner for stigning:

— inntil 1:12 over strekninger pa hgyst 3 m
— 1:10 i seerlige tilfeller
— 1:10 hvis det er flere utearealer med omtrent samme bruk og opparbeidelse

Kravene til horisontale hvileplan er de samme uansett helning.

Veiledningen til TEK10 sier at bruk av unntaksbestemmelsen om stigning pa 1:10 ma
begrunnes, og at vurderingene som ligger bak begrunnelsene ma veere dokumentert. Arsaker
til & bruke unntaksbestemmelsen kan veere terrengforhold og beliggenhet, men ogsa
atkomstforhold, tomtas geometri og starrelse, og hvilke bygningstyper det er mulig a sette opp
pa stedet. Redegjarelse og dokumentasjon ma godtgjare at alternativer er vurdert og at den
valgte lgsningen er den som vil fungere best i forhold til alternative atkomster, bygnings-
plasseringer, bygningstyper og mulig innpassing av utearealer og gangveier. Redegjgrelsen
ma ogsa gjennomga konsekvensene av at universell utforming ikke blir giennomfart.

At unntaksbestemmelsen ogsa kan benyttes der flere utearealer har lik utrustning og
opparbeidelsesstandard, skal forstas bokstavelig: Omtrent samme bruk, opparbeidelse og
utstyr betyr for eksempel at en tilgjengelig og en ikke tilgjengelig lekeplass har samme areal
og samme lekeapparater. Tilsvarende gjelder for andre uteoppholdsplasser.

For smahus i bratt terreng gjelder unntaksbestemmelsen ogsa atkomst fra kjgrbar vei il
bygninger uten krav om heis. Figur 27 viser et ekstremt tilfelle: En inneklemt hjgrnetomt med
bratt fall er fraskilt fra en starre eiendom. Hus og uteplass ligger i nordenden av tomta, der
terrengfallet er minst. Mot syd er terrenget sa bratt at det ikke kan brukes verken til
bebyggelse eller uteareal. | eksempel (a) er eneste atkomst nedenfra. Parkering mé legges
naermest veien, og atkomst til det nye bolighuset ma ga pa tvers av kotene der fallet er starst.
| eksempel (b) kan kjgreatkomst ordnes fra siden. Da kan gangatkomst til den midterste delen
av bygningen lgses slik TEK10 krever, men boligene ovenfor og nedenfor ma fa unntak fra
atkomstkravet. Omtrent det samme gjelder i eksempel (c). Der gar veien pa nordsiden av
tomta, og bare enheten naermest veien kan fa atkomst etter TEK10.
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Unntaksbestemmelsen kan veere aktuell i sgerlig vanskelige situasjoner som i et fortettingsomrade hvor
30

terrenget er bratt og atkomstforholdene vanskelige.

Fig. 27 a—c



Terrassert inngangsparti i Bergen. En mur formidler overgangen mellom det skranende fortauet og det
plane inngangspatrtiet.
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DEL 3
EKSEMPLER

3.1

Fire saker

Denne delen presenterer fire saker. Tre er konkrete og ferdigstilte byggeprosjekter. En er en
reguleringsplan. TEK10 ligger til grunn i arbeidet med reguleringssaken. De gvrige er planlagt
etter TEK97, men tiltakshaver har stilt krav ut over forskriften til to av dem, og i den siste har
almene kvalitetshensyn medfart en hgyere tilgjengelighetsstandard enn det som var kravet i
den siste. De fire eksemplene er:

Berg studentby, Trondheim

Bolighebyggelse pa en kolle: Lavashagen, Bergen
Smablokker i Holmenveien, Oslo

Regulering av boligomrade i Sandnes kommune
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3.2 Berg studentby, Trondheim

En vanskelig tomt er hardt utnyttet, men pa en god mate. Det er lagt vekt pd & skape gode og
attraktive boliger og uterom som alle kan bruke. Utbyggingen er resultatet av en

arkitektkonkurranse.

Ngkkelinformasjon

Tomt Areal
Stigning
Orientering

Beliggenhet

Bygningstype

Antall og type boliger

Grad av utnytting

Parkering

Ferdigstilt

Kravgrunnlag

Ansvarlig prosjekterende
Landskapsarkitekt
Byggherre

Entreprengr

Intensjoner

Fig. 28
Berg studentby

Situasjon

20 da

Ca. 1:12 diagonalt

Vestevendt helling

2 km sgr for midtbyen. Ca. 100 m til neerbutikk og buss
4-etasjes blokker

644 studenthybler fordelt pa:
67 bofellesskap, 57 parleiligheter og 63 hybelleiligheter

Ca. BRA 17 500 m?/ 20 da

Begrenset antall parkeringsplasser

7 korttidsplasser til besgkende

5 reserverte plasser for studenter med funksjonsnedsettelser
Store omrader til sykkelparkering

2011

Bygd etter TEK 97. Besgksstandard krevd av tiltakshaver
Svein Skibnes arkitektkontor

Asplan Viak AS

Studentsamskipnaden i Trondheim (SiT)

Skanska Norge as

Studentsamskipnaden i Trondheim (SiT bolig) har
alltid veert en malrettet og engasjert boligutvikler,
med klare malsettinger og krav, ikke minst nar det
gjelder tilgjengelighet. Da studentbyen pa Berg ble
planlagt, gjaldt TEK97, men det var et uttalt mal at
intensjonene om universell utforming skulle legges
til grunn:

«Alle fellesfunksjoner inne og ute skal i starst mulig
grad veere tilrettelagt for universell utforming. Alle
boligene skal veere tilgjengelige (ha besgks-
standard).» (Fra konkurranseprogrammet)

Tomta ligger i et etablert smahusomrade med terrengfall pd ca. 1:12 mot vest. Atkomst er
mulig fra veier pa& gst-, syd- og vestsida. Av disse er veien pa vestsida hovedatkomst. P&
denne veien géar det ogsa en bussrute.
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Arkitektur og terrengtilpasning

Bebyggelsen bestar av to hovedelementer, «slanger og kuber». Slangene er prefabrikkerte
betongkonstruksjoner i to etasjer. «Kubene» er moduler i tre og sitter oppa slangene.
Slangene ligger langs kotene, og «kubene» star pa taket av slangene. Et gangveisystem med
slake stigningsforhold slynger seg mellom bygningene.

Fig. 29
Situasjonskart. Svein Skibnes arkitektkontor

Atkomstforhold

Omradet er bilfritt. Gjesteparkering er avsatt i det nordgstre og sydgstre hjgrnet av tomta.
Parkering reservert for bevegelseshemmede ligger i det nordgstre hjgrnet. Hovedatkomsten til
omradet er fra veien pa vestsiden. Her gar det ogsa en bussrute. En heis er plassert sentralt i
feltet og kan brukes som en snarvei mellom 3. og 4. boligrekke. Det er godt med plass til
sykkelparkering mellom husrekkene, naer hovedinngangene til blokkene.

Fig. 30
Atkomster i Berg studentby
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Atkomsten til boligene gar i hovedsak via gangveier og ramper. Tilnaermet flate partier er
tilstrebet pa inngangssidene av blokkene, men det er ogsa en trappeforbindelse pa tvers av
kotene.

Dersom omradet hadde veert planlagt etter TEK10, kunne unntaksbestemmelsen i § 8-6
kommet til anvendelse (se pkt. 2.4). Fallforhold som oppfyller kravet om stigning pa hayst
1:10, er oppfylt.

Fig. 31
Gangveier

Tilpasningen til terrengfallet gir muligheter for atkomst bade pé oversiden og nedsiden av
blokkene, og dermed ogsa for trinnfrie inngangspartier som oppfyller TEK10 (§12-4).

Fig. 32
Snitt gjennom bebyggelsen. Svein Skibnes arkitektkontor

Typer, lgsning og krav til uteoppholdsareal

Hyblene har verken balkonger eller private uteplasser. Areal til felles uteopphold blir derfor
spesielt viktig. Flere mindre uteoppholdsplasser ligger som utvidelser av gangveiene, mellom
blokkene. Plassene ligger godt i forhold til trafikkarealer, innganger og sollys. Alle kan nas
uten stgrre stigninger eller trapper. Lgsningene oppfyller kravene til utearealer i TEK10 § 8.
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Fig. 33 a—c
Uteoppholdsplasser

@vrige uteoppholdsarealer er en volleyballbane (fig. 3 b) sentralt i studentbyen og et grgntdrag
langs nordgrensen av tomta. Gangveien passerer grgntarealet. Hovedatkomsten til volley-
ballbanen gar via trapper, men banen kan ogsa nas trinnfritt, fra en av gangveiene.

Boligene

Boliglgsningene oppfyller tilgjengelighetskravene i TEK97, men ikke alle tilfredsstiller TEK10.
Enkelte av toromsenhetene er for trange, og i bokollektiver som gar over to plan, er bare det
nederste planet tilgjengelig.

Kvaliteter

Omradets starste fortrinn er de mange og gode uteoppholdsarealene, tilgjengelighets-
Igsningene utendgars og en betydelig andel tilgjengelige hybler og smaleiligheter. Private
utearealer mangler, men argumentasjonen er at private balkonger og uteplasser ikke er
essensielt for studentboliger.

Bygningstypen er interessant, med inngang i to etasjer, men terrengtilpasningen gir under-
etasjer som bare far dagslysinnfall fra en side. Enkelte av underetasjene ligger hayt nok til at
de har fatt overlys i bakre del.

Tettheten er sveert hgy, og inngrepene i terrenget tilsvarende omfattende. Resultatet er at
knapt noe opprinnelig terreng er bevart. Den harde utnyttelsen kan betraktes som et brudd
med strukturen ellers i boligomradet.

Forhold til TEK10
§ 8-6 Gangatkomst til byggverk

§ 8-7 Gangatkomst til universelt utformet uteoppholdsareal, Oppfylt forutsatt bruk av unntaksbestemmelse
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3.3 Boligbebyggelse pa en kolle: Lagvashagen, Bergen

Flere nye prinsipper er lagt til grunn for utformingen av Lgvashagen. Bade universell utforming
0g energisparende tiltak var sentrale premisser.

Ngkkelinformasjon

Tomt Areal
Stigning
Orientering

Beliggenhet

Bygningstype

Antall og type boliger

Grad av utnytting

Parkering

Ferdigstilt

Kravgrunnlag

Ansvarlig prosjekterende
Landskapsarkitekt, regulering
Byggherre

Entreprengr

Bakgrunn og intensjoner

16 123 m?

Varierende

Fall mot nord

Fyllingsdalen, 6 km fra Bergen sentrum.

Fire lamellblokker med atkomstbalkonger pa 3-5 etasjer
Heis og trappehus tilknyttet atkomstbalkongene.

80 boliger
3-, 4- og 5-roms, fra 51-96 m?
TU=62%

Felles garasjeanlegg under blokkene p& nord- og vestsiden,
gjesteparkering pa terreng

2008

Bygd etter TEK 97. Kommunalt vedtak om at Universell
utforming skal ligge til grunn for planlegging og utbygging.

ABO PLAN & ARKITEKTUR A/S
ABO PLAN & ARKITEKTUR A/S
ByBo AS

ByggMester VEST

Utbygger og arkitekt har utviklet pilotprosjektet Lavashagen i samarbeid med Husbanken.
Hovedmalsettingen var nytenkning om energireduserende tiltak kombinert med universell
utforming og framtidsrettet arkitektur. Kommunen vedtok prinsippet om universell utforming
som styringsredskap i kommunen allerede i 2005. | tradd med vedtaket krever regulerings-
bestemmelsene for omradet at universell utforming legges til grunn for hele planomradet.
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Fig. 34
Levashagen

Situasjon

Lavashagen borettslag ligger p& nordsiden av en kolle, men s& neer toppen av den at
terrenget skraner i tre retninger, mot gst, vest og nord. Atkomstveien er pa nordsiden, og pa et
betydelig lavere niva enn kjellerplanet i prosjektet.

Fig. 35
Situasjonskart. ABO Plan & arkitektur
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Arkitektur og terrengtilpasning

Lgvashagen bestar av fire sammenkjedede blokker med svalgangsatkomst. Tre av dem
strekker seg som armer rundt kollen syd for anlegget. Mellom de to armene er det opparbeidet
et felles uteareal som gar over i naturterreng mot den bevarte kollen. Parkering er ordnet i
garasjekjeller under to av blokkene.

Atkomstforhold

Fra hovedveien pa nordsiden gar en stikkvei i bratte slynger opp til garasjekjelleren. Til
garasjeanlegget harer ogsa 52 sykkelplasser. Atkomstbalkongene pa to av blokkene nas
direkte med heis fra garasjekjelleren. De to blokkene sydvest i omradet betjenes av en heis
som nas fra utearealet. Trinnfri atkomst fra veien til utearealet er mulig via heisen i garasje-
kjelleren. Lgsningen oppfyller spesifikasjonene for trinnfri atkomst, men er ikke funksjonelt
optimal.

Det gar ogsa en gangvei fra hovedveien langs tomtas vestgrense. Gangveien fortsetter til
kollen, men har en avstikker som ender i utearealet. Stigningen er for stor til at TEK10 kan bli

oppfylt.

Gangsoner gjennom felles utearealer er tydelig merket med avvikende belegg.
Kommunikasjonsarealene pa atkomstbalkonger og i garasjekijeller tilfredsstiller kravene i
TEK10.

Fig. 36
Atkomst fra utearealet

Typer, lgsning og krav til uteoppholdsareal

Felles uteareal ligger sentralt i anlegget, men skjermet mellom blokkene, orientert mot syd.
Arealet er opparbeidet, har gode dimensjoner og solforhold, og knytter seg naturlig til det
offentlige arealet pa kollen. En del av arealet er utnyttet til lekeplass. Et belte pa vestsiden av
omréadet er satt av til naturomrade, og det dpne arealet pa nordsiden er opparbeidet og
beplantet.

39



Fig. 37. Utearealer
Alle leilighetene har
private uteplasser. |
forste etasje ligger
plassene pa terreng,
uten annen
avgrensning mot
fellesarealet enn et
hardt markdekke. De
gvrige leilighetene
har balkonger pa ca.
7-9 m2,

Boligene

Lavashagen har leiligheter i varierte starrelser fra toroms til femroms. Boliglgsningene
oppfyller TEK97, men vurdert etter TEK10 har de fleste mangler, fordi soverommene er for
trange. Et par leilighetstyper har ogséa for smal entré eller korridor.

Kvaliteter

Lavashagen har store, godt tilgjengelige og varierte utearealer som er opparbeidet til ulike
formal. | tillegg har prosjektet et variert utvalg av leilighetstyper. De er tosidig orientert og har
private uteplasser.
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3.4 Smablokker i Holmenveien, Oslo

Terrenget varierer fra slak helling til bratt skrent. Blokkene er spesielt tilpasset det vanskelige
terrenget.

Ngkkelinformasjon

Tomt Areal 4000 m?
Stigning 1: 2 pa det bratteste
Orientering Vestvendt helling
Beliggenhet Mellom Vinderen og Smestad i Oslo
Bygningstype Tre smablokker pa 3 etasjer.
Heis og trappehus fra parkeringskjeller i hver blokk
Antall og type boliger 9 store leiligheter, en leilighet per plan
Grad av utnytting BRA ca. 2 300 m?/4 000 m?
Parkering Felles garasjeanlegg under en av blokkene og lokk, med et
omrade reservert for gjesteparkering
Ferdigstilt 2004. Bygd etter TEK 97
Ansvarlig prosjekterende Niels Torp AS
Landskapsarkitekt Bjarbekk & Lindheim AS
Byggherre Kvartalet AS
Totalentreprengr Veidekke Entreprengr AS
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Fig. 38 Fig. 39
Stagpte murer danner overgangen til Snitt. Niels Torp AS

terrenget der tomta er brattest.
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Situasjon

Fig 40
Situasjonskart

Terrenget skraner i to retninger, mot syd og mot vest. P& vestsiden gar atkomstplataet over i
en bratt skrent. Atkomstveien er pa nordsiden av anlegget, pa nivd med annen etasje i de to
blokkene pa vestsiden av tomta. Niels Torp AS

Beskrivelse

Boligkomplekset bestar av tre blokker i tre etasjer, med trapperom og heis fra kjeller. To av
blokkene har farste boligetasje pa niva med parkeringskjelleren. Et felles uteareal er
opparbeidet pa lokket over garasjen, og fortsetter sgrover pa terrenget.

Arkitektur og terrengtilpasning

Fig. 41
Modellfotografier viser hvordan prosjekterende arkitekt har jobbet med plassering av husene pa den
vanskelige tomta. Modellen er bygd med ngyaktige koter. Niels Torp AS
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Atkomst og parkering

Kjgreatkomst

Kjgreatkomst er fra Holmenveien, hvor det gar buss. Avkjarselen ligger i en sving gverst i det
bilfrie boligomradet.

Det er lagt vekt pa & integrere nedkjarselen til parkeringskjelleren. Den er diskret plassert inntil
langveggen p& den sydgstre blokka, og nedre del er overdekket med en pergola. En del av
garasjekjelleren er satt av til gjesteparkering. Parkering for rullestolbruker er avsatt i naerheten
av heisene.

HUS A-LL

Fig. 42
Snitt gjennom omradet. Niels Torp AS

Gangatkomst

Hovedinngangspartiene til alle tre bygninger nas fra lokket. To leiligheter pa 1. plan i husene
som ligger i skraningen har ogsa atkomst direkte fra parkeringskjelleren, via trapperommet.

Fig. 43
@vre bygning har overdekket inngangsparti i trad med prinsippet om universell utforming. Muren danner
en naturlig ledelinje. Inngangsdgren har avfaset terskel.
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Uteoppholdsarealer

Lgsningen fglger idealene om gradvise overganger mellom utearealer med ulik karakter og
funksjon. Alle er sentralt plassert, mellom blokkene, og har gode solforhold. Neermest veien
danner et brosteinsbelagt felt en overgang mellom offentlig areal og de mer «private»
uteomradene. | denne overgangssonen ligger funksjoner som avfallsstasjon og nedkjarsel il
parkeringsanlegget. Neste del er ogsa brosteinsbelagt, med en permanent sittegruppe. Denne
delen av utearealet er omkranset av lave murer og hekker som fellesarealet fra de private
uteplassene. Fellesomradet avsluttes med naturtomt mot utsikten. Noen fa trinn tar opp fallet
pa denne delen av tomta. Siden det ikke er noen alternativ rute, er denne lgsningen ikke i trad
med TEK10. Om boligene hadde veert bygd i dag, ville det imidlertid veert mulig & oppfylle
TEK10 med ramper istedenfor.

Fig. 44
Gjennom bruk av ulike materialer, lave murer og belysning skapes gode forhold for svaksynte.

Fig. 44 c Fig. 44 d

Terrasserte uteoppholdsarealer Overgangene mellom bygning og
terreng har fatt seerlig
oppmerksomhet.
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Boligene

Leilighetene er store, og noen av dem har tilnaermet livslgpsstandard. De oppfyller TEK97,
som gjaldt da de ble bygd. Vurdert etter TEK10, har flere av dem mangler fordi det er
nivaforskjell pa 3 trinn i enkelt oppholdsrom. | prinsippet ville det veert fullt mulig a oppfylle
TEK10 pa samme areal.

Kvaliteter

Boligomradet har spesielt gode utsikts- og solforhold. Leilighetene har uvanlig hgy kvalitet,
med orientering i alle himmelretninger og store private uteplasser. Detaljeringen bade ute og
inne er gjennomfgrt, og materialene — sekkeskurt tegl, skifer og eikepanel — er robuste.

Forhold til TEK10

Boligprosjektet oppfyller bare delvis kravene til universell utforming i TEK § 8-2, 8-4(5), 8-7 og
8-10. Enkelte sma nivaforskjeller er tatt opp med trinn. Kravet om universell utforming fantes
ikke da omradet ble bygd. Det er i prinsippet mulig & planlegge konseptet uten trinn.

Med unntak av trinn til to av boligene, oppfyller alle boligene krav til trinnfritt inngangsparti (8
12-4 Inngangsparti). Alle boligene kan nas trinnfritt fra parkering.
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3.5 Regulering av boligomrade i Sandnes kommune

Ngkkelinformasjon
Tomt Areal Ca.140 da
Stigning Varierer fra ca. 15 til 25 grader

Orientering Nordvest

Beliggenhet Felt B7, Kleivane, Sandnes kommune

Bygningstype Frittiggende boliger, kjedehus, rekkehus og lavblokk

Antall og type boliger 31 boliger i smahus og lavblokker fordelt pa 16 tomter

Grad av utnytting Varierer mellom delfelt i omradet. Fastsatt som maks BRA med
hgydebegrensning

Parkering Garasjer/parkering pa terreng, parkeringshus

Ferdigstilt Under arbeid

Aktgrene

Regulering Dimensjon radgiving A/S

Byggherre Kleivane utviklingsselskap

Situasjon

Wi/ S
,’WN&&I{NWEN

Felt B7 er den bratteste delen av et starre
utbyggingsomrade sydgst for Sandnes
sentrum. Stigningen tiltar gst for feltet, og
her ligger et rasfarlig omrade med lgs-
masser. En sterkt trafikkert vei fra sentrum
svinger forbi det sydvestre hjgrnet av feltet.
Langs tomtegrensa mot nordvest renner en
liten bekk.

Fig. 45
Omradekart. Dimensjon radgiving AS. Gjelder ogséa
fig. 46-56
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Fig. 46 Fig. 47 Fig. 48

Flyfoto av omradet Grgntarealer i og omkring plan- Topografi, solforhold, hovedat-
omradet. Eksisterende grgnt- komst, buss, lekearealer.
arealer vist med mgrk farge.

Reguleringen bygger pa en grundig tomteanalyse som omfatter mer enn forholdene innenfor
planens avgrensning. Til sammen er det skaffet fram et totalt planleggingsgrunnlag, slik at
bygninger, utearealer, gang- og kjgreveier kan innpasses logisk ut fra de gitte forholdene pa
stedet. | forbindelse med analysen er ogsa spgrsmal om rassikring tatt opp. Dette gjelder
seerlig utrasing fra det bratte omradet sydvest for feltet.

Veistruktur, grann struktur, tilbud i neeromradene og nzere naturomrader inngar i analysen. For
selve planomradet foreligger dokumentasjon av alle vesentlige forhold, bade pa kart (se fig.
46-48) og med fotografier. Dokumentasjonen omfatter vegetasjon, topografi, sol- og stay-
forhold og rassikring. Bade solforholdene og topografien byr pa utfordringer. Det bratte
terrenget mot syd skaper problemer for tilgjengeligheten, og fjelltopper med hgye treer skygger
for sola mot syd gst og syd. Bare mot sydvest er forholdene bedre: Dalen faller i denne
retningen, og en del ettermiddagssol kan slippe inn. Utbyggingen ma utnytte denne
muligheten.

Den videre planleggingen tar utgangspunkt i grgnn struktur, veifgringer og mulighetene for
ettermiddagssol. Se fig. 49-52.

Fig. 49 Fig. 50 Fig. 51 Fig. 52
Kjagreveien er fart langs Grgntkorridorer trekkes  Boligstrukturen legges Bygningene syd for
kotene. Gangstier gar pad  gjennom omrédet, fra slik at ettermiddags- og  veien planlegges som

tvers av kotene. naturomradene pa sgr-  kveldsol utnyttes, det smale lameller, slik at
siden til de nye utbyg- vil si en struktur flest mulig far glede av
gingsfeltene i nord. orientert mot vest. ettermiddagssola.
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Tetthet

Tettheten i omradet varierer. Reguleringsbestemmelsene fastsetter ikke en overordnet grad av
utnytting for hele feltet, men angir starste tillatte tetthet for hver av enkelttomtene. | prinsippet
er tetthetskravene fastsatt ut fra terrengforhold og bebyggelsestype. Hayeste tetthet gjelder for
fleretasjes-bebyggelsen pa tomtene sydgst i feltet (til hayre pa snittegningen i fig. 56). Hva
tettheten blir for feltet under ett, er ikke angitt, og heller ikke beregnet. Metoden er fornuftig,
siden det er lagt opp til bebyggelse med mange ulike bygningstyper, fra blokker til frittiggende
eneboliger. For de enkelte tomtene er det angitt starste tillatte tomteutnyttelse (BRA), minste
uteoppholdsareal og kvadratmeter uteoppholdsareal.

Atkomst

Tilgjengelighet er en utfordring her, spesielt til partiene
gverst i skraningen pa sydgstsida av omradet. Boligene
pa nordsiden av veien ligger i den slakeste delen av
skraningen, hvor atkomsten kan bli forholdsvis flat. Her er
det ogsa lagt inn felles utearealer og gjesteparkering.

Lamellene syd for veien er planlagt som lavblokker
neermest veien og rekkehus gverst i skraningen. Blokkene
har heis og kjellergarasjer med innkjaring direkte fra veien.
Heisen kan nas trinnfritt ogsa fra terreng. Atkomst som
oppfyller TEK10 er dermed i prinsippet lgst. Til rekke-
husene gverst i skraningen vil det bli problematisk &
oppna gangatkomst etter TEK10 § 8-6, men gangstier i
slynger er foreslatt for & utligne fallet sa langt det er mulig.
Konsekvensen vil likevel bli at disse boligene ikke kan
utfgres som tilgjengelige boliger etter TEK10 § 12-2 (se
avsnittet om boligene nedenfor)

Fig. 53
Veisystem

Typer, lgsning og krav til uteoppholdsareal

N\ Felles uteopphold er plassert ved tomtegrensa mot
nordvest (merket lek pa fig. 54). Dette er den flateste
delen av omradet, Arealene er tilgjengelige via kjgrevei
og/eller gangsti og kan nds med akseptable stignings-
forhold fra blokkleilighetene, eneboligene og kjedehusene.
For rekkehusene lengst opp i skraningen mot syd kan
atkomsten bli problematisk dersom TEK10s krav til
universell utforming av uteareal i starre boligomrader
(88-2 og § 8-7) skal gjgres gjeldende.

Grgntgatene med stier gjennom bebyggelsen, fra
utbyggingsomradet pa nordvestsida til fiellet i sydast, vil
bare delvis kunne oppfylle kravene til slake stignings-
forhold.

Fig. 54
Layout. Tomter, veier, hus og utearealer
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Bebyggelse og boligtyper

Leiigheter med kray om aniversel 7] Valget har falt pa variert bebyggelse, med

o f ulike bolig- og hustyper, fra lavblokker til
i:ﬂ:f_‘:i:ﬁ:i‘,gm.,.,.w.“ L / rekkehus, kjedehus og frittliggende, men

R P\ (/™ tettstilte eneboliger. Smaboliger pa ett eller

to rom er ikke lagt inn i planene.
Smahusene har private hager, Et felles
hageareal strekker seg langs sydvestsida av
blokkleilighetene. Avfallshandtering er
plassert ved atkomstveien, naer innkjgringen
til omradet.

Nar det gjelder gvrige boligkvaliteter, har
planen tilgjengelighetsforutsetninger til
bebyggelsen pa hver enkelt tomt,
varierende fra universell utforming til
tilgjengelig bolig etter TEK10, til ingen
seerskilte krav. Fordelingen er angitt pa fig.
55.

Fig. 55
Bebyggelsesplan

Fig. 56
Snitt nordgst/sydvest. Eneboliger nederst i skréningen, blokkleiligheter syd for veien og to-etasjes
rekkehus gverst i skraningen

Kvaliteter

Viktigst her er nok omtanken som er lagt i & fa gode sol- og dagslysforhold til boligene og
uteplassene. Dette har diktert mye av lgsningen. Dernest kommer utnyttelsen av planomradet
og maten utviklerne har sgkt a trekke natur og vegetasjon inn i og gijennom bebyggelsen. Om
prinsippene som er lagt til grunn gir best mulige forhold vil alltid kunne diskuteres, men
interessant er at enkelte vanlige rettesnorer, som & la kjgretgy ta stigningen og legge gang-
veier langs kotene, ikke er fulgt. Prosjektet bar sdledes kunne lede til interessante erfaringer
som vil vaere nyttige for utvikling av boligomrader i vanskelig terreng.
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Byggforskserien har flere relevante anvisninger. To er spesielt relevante for tilgjengelighet til
boliger i bratt terreng:

A 312.115: Smahus i bratt terreng. Atkomst, bygning, uteareal (Varen 1992)

A 312.116: Tilgjengelighet til smahus i bratt terreng. Eksempel (Varen 1992)

For planlegging av boligveier og utearealer se ogsa
310.108 Stortomtmetode i arealplanlegging av smahusbebyggelse
312.010 Planlegging av smahusomrader
312.304 Felles og private utearealer
330.043 God boligkvalitet p4 sma tomter
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BULIGBYGGING | BRATT TERRENG
EN VEILEDER

Denne veilederen gir innspill til overordnede grep som ma tas ved planlegging — bade i kommunene og
blant utbyggere — for a fa til gode boligomrader i bratt terreng. Hvilke bygningsmgnstre og -typer egner
seg, og hvordan bgr veinett med parkering se ut? Pa dagsorden star ogsa kravene til tilgjengelighet og

universell utforming i TEK10.

Veilederen gjennomgar til sist fire konkrete byggeprosjekter for a illustrere hvordan utfordringene kan
Ipses i praksis.
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