HVORDAN OPPLEVER UTBYGGERE
RAMMENE FOR FORTETTING |
SMAHUSOMRADER?

Hamar 7.juni 2024




Hva gnsker «Bolystforumn»
a hgre?

m «Vier ute etter a hgre utbyggers opplevelse/erfaringer i
fortetningsaker i eksisterende smahusomrader

- Hva er utbyggers opplevelse? Legger kommunen vekt pa
det som er viktig a ivareta sett fra utbyggers stasted?

- Hvordan tenker en utbygger nar det kommer til fortetning
med kvalitet? Hva kan en fortetning bidra med i
eksisterende smahusomrader?

- Vis frem eksempler pa fortetningsaker hvor det har veert
krevende a fortette»




Rammer utbyggere ma
forholde seg til?

Offentlige rammer:

m  Kommuneplaner, reguleringsplaner, etc
m Teknisk forskrift

m Plan og byggesak i kommunen

Grunneier:
m Onsker en gkonomisk gevinst
m Eller mindre plen a klippe = mer fritid

Kunde:

m Et hjem til familien

m Drgmmeboligen som ser slik og slik ut
m  Jkonomisk ramme pa et gitt belgp *




Prosessen med en ny fortetningstomt
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m Vi gar sammen med grunneier og ser pa hvordan vi
kan Igse adkomst, gode utomhusarealer,
fylling/skjeering, tomte-, bebyggelsesstruktur, volum,
etc. Det er viktig a ikke glemme kvalitetene til
eksisterende bolig pa tomt

m Videre sjekkes utnyttelse, takform, takretning,
gesims- og mgnehgyder, etc opp mot plangrunnlaget

m Finner hvilke boliger i katalogen som kan passe pa
tomten

m Ervienige om veien videre, sa kontakter vi
kommunen for @ avklare rammene




Som utbygger oppleves kommunene Hamar, Stange, Laten og
Ringsaker som veldig ulike i hvordan de beskriver de i kommuneplan
og praktiserer fortetting:

e Hamar tilbyr en byggesaksvakt som en kan ringe til. Far stort sett
opplyst planforholdet(som er kjent) og beskjed om a sende inn
forslag til Igsning far de kan si noe mer. = utsetter problemet til
senere? Hamar har en kommuneplan angir maks utnyttelse,
etasjer og min MUA ved fortetting. Det skaper forutsigbarhet.

Kommunen
e Stange har en godt fungerende mgtebooking Igsning hvor en

— aV k I a re bestiller time og informerer om hva en gnsker mgte om og hvilke
spgrsmal en gnsker svar pa. Far stort sett informasjon om
. planforholdet og beskjed om & sende inn forslag til lgsning far de
tf d kan si noe mer. = utsetter problemet til senere? Stor andel gamle
u O r rl n ge r reguleringsplaner som kommunen praktiserer foran

kommuneplan.

tl d | I g * Ringsaker har fatt en godt beskrivende kommuneplan for

fortetting. Det er og den kommunen hvor en kan ringe eller
sende mail og fa veldig gode tilbakemeldinger tidlig i prosessen
pa hva som tillates og ikke. Lett a forholde seg til konkrete
tilbakemeldinger tidlig | prosessen.

* Laten har jeg liten erfaring med fortetting. Forsgkte a dele en
3mals eiendom i 2 tomter, og fikk beskjed om at alle
tomtedelinger skal reguleres.




Kommunene - avklare
utfordringer tidlig

m Om kommunen ikke gnsker a si sa mye mer enn
kommune- og reguleringsplan, sa ma grunneier,
kunden og utbygger bare ga videre med prosjektet...

- hvor gar grensen for dette sakalte comradet»?
- hva om det ikke er noen tydelig struktur?
- hva om en er «fgrstemann» i nabolaget?

- hva om noen i <omradet» har fatt lov tidligere?
...men na gnsker ikke kommunen a gjor det de
kaller en «glipp/feil» igjen?



«Synes for deg og ikke megy

] Rammene med teknisk forskrift, kommune-, reguleringsplaner, etc er som regel greit a forholde seg til
[ ] Da det blir komplisert, er nar to med ulikt utgangspunkt skal forsta, tolke, mene og synes noe om det som star skrevet (eller ikke star)

] Eksempel - tilpasse tiltaket til omradets kvaliteter:
] Bebyggelsesstruktur
| Tomtestruktur
] Volum
| Takform
(] Gesims- og mgnehgyder
] Fasadelinjer
| Gode utomhusarealer

n Etc




EKSEMPLER PA
FORTETNINGSAKER




Tomtestruktur ot &Amal

Grunneier gnsker a rive
ekisterende bolig og dele tomten
vertikalt i 2tomter
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VOLUM - TAKFORM - FASADELINJER - _—
~ HOYDER - OMKRINGLIGGENDE :
- BEBYGGELSE




VOLUM - TAKFORM - FASADELINJER - HOYDER -
OMKRINGLIGGENDE BEBYGGELSE




GJELDENE REGULERINGSPLANER SOM

Sok i Google Maps Q @ " = T ko ’f ¢ ’t\i ] &
REGULERINGSPLAN FOR NORDSTADFELTET I STANGE ‘}. . A
REGULERINGSBESTEMMELSER. € ié Paritsiivegen . n Vie : \

®

14.01.71
02.06.72

Vedtatt av kommunestyret:
Stadfestet:

§1 Det regulerte omrade er pd planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne
begrensningslinjen skal bebyggelsen oppfares som vist pd planen.

§2 T omréde G kan oppferes rekkehus, kjedehus, atriumhus eller annen liknende
bebyggelse.

§3 Den resterende del av omridet skal bebygges med frittliggende boliger i 1 etasje.
Bygningsridet kan i seerlige tilfeller tillate at sammenhengende tomter utnyttes til
annen bebyggelse (rekkehus, kjedehus 0.1.) 1 1 etasje.

For bygninger i hellende terreng tillates underetasjen utnyttet til beboelse innenfor
rammen av bestemmelsene i byggeforskriftene. Underetasjens fasade skal i sé fall
behandles som bygningens evrige fasader.

§5 Bygningene skal ha sadeltak med fall ca. 22° (1:2,5). Bygningsradet kan i serlige
tilfeller tillate at bygningene i samme tomtegruppe utferes med ens takform av annen

type (pulttak, valmtak, flate tak).

§6 Bebyggelsen skal oppfores i meneretningen som vist pa planen. Meneretningen er i
husenes lengderetning.

§11 Tomtene tillates bebygget med grunnflate inntil 1/6 av tomtens areal bak regulert
gatelinje.

§12 Ved siden av disse reguleringsbestemmelser gjelder bygningsloven og
bygningsvedtektene for Stange kommune.

[ ] Eldre/utdatert plan

[ Ma bygge i 1.etg 5

m Beboelsesrom tillates i kjeller, men tomt, TEK og lyskrav er ikke det mulig = Nedre Tomie &
[ Med en utnyttelse pa 16% sa kan en bygge en enebolig pa 112m2 c»’ ?
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EN FORUTSIGBAR,
GJENNOMTENKT,
FORSTAELIG OG
HELHETLIG PLAN

FOR HELE OMRADET
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Spongdal

Tegnforklaring

Videreutvikling av sentrumskjerner

Bymessig fortetting og
transformasjon

Fortetting med hensyn til
eksisterende karakter

Videreutvikling/etablering av
arealkrevende naering
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Takk for meg!
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