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Forord

Et helt halvt ar er na til veis ende, og studentlivet er offisielt over. Denne
masteroppgaven symboliserer avslutningen pd masterprogrammet Fysisk
Planlegging ved NTNU i emnet FP4400, og utgjgr 30 studiepoeng. Oppgaven tar
utgangspunkt i forprosjektet utarbeidet hgsten 2022 i emnet AAR4874, og vil
refereres som (Braten & Iversen, 2022).

Oppgaven har gitt oss muligheten til 8 studere hvordan planlegging praktiseres,
og vi har tilegnet oss verdifull kunnskap om byrom, planbestemmelser og
retningslinjer. Ved & velge en praktisk oppgave har vi anskaffet oss nyttig
jobbrelatert kompetanse som vi ser fram til 8 bruke videre som planleggere.

Vi vil forst og fremst takke var veileder Terje Skjeggedal for engasjementet
rundt oppgaven, god hjelp og nyttige innspill, og Ingfrid Lyngstad som hjalp oss
med idéen i hgst. Oppgaven hadde ikke vaert mulig & gjennomfgre uten hjelp fra
fagpersoner, og vi vil takke alle som deltok pa intervju og var behjelpelig med &
sende ngdvendige dokumenter. Vi vil videre takke Anders for gjennomlesing og
gode tilbakemeldinger.

Til slutt ma vi takke hverandre for godt samarbeid og gode stunder. Takk for

latter, gode frokoststunder, produktive og uproduktive dager, og ikke minst takk

for at vennskapet bestod den ultimate testen. Vi kan heller ikke glemme gode
klassekamerater pa lesesalen som har oppmuntret en ellers regnfull var i Trondheim
- takk!

God lesing!

Figurer er egenproduserte eller fotograferte av undertegnede om annet ikke oppgis.

Trondheim, 13. juni 2023
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Sammendrag

Norsk planlegging har bevegd seg fra & veere en kommunal aktivitet alene, til @ i
stgrre grad inkludere private aktgrer og utbyggere. I dag er det vanlig at private
aktgrer fremmer planforslag og er drivere for utbyggingsprosjekter. Parallelt med
denne endringen er det gkt tilflytting og boligetterspgrsler i byer og tettsteder. Det
medfgrer et stgrre fokus pa kompakt byutvikling, fortetting og tomteutnyttelse
som fgrer til press pa arealbruken. Grgntomrader og byrom er elementer som

har hatt en tendens til 3 bli tilsidesatt for @ oppna hgy tetthet. Planlegging av
byrom er ngdvendig for & skape attraktive og levende omrader i byer. Det er
viktige mgteplasser for stgrre og mindre hendelser, og det oppmuntrer til sosiale
sammenkomster, lek, stedstilhgrighet og fysisk aktivitet.

Denne masteroppgaven undersgker hvilke virkninger kompakt byutvikling

har for byrom, og om det har skjedd en endring de siste arene. Ved hjelp av
dokumentanalyser, intervjuer og befaring har vi undersgkt om private utbyggere
har blitt mer opptatt av byrom og byromsutforming. I tillegg studeres det hvordan
reguleringsbestemmelser praktiseres og forholder seg til overordnet rammeverk.
Studien gjennomfgres som en flercasestudie av Ladebyhagen sgr og Lilleby B1-B2 i
Trondheim.

Funnene viser at casene har praktisert reguleringsbestemmelser om byrom

ulikt, og det tyder pa at det har veert et stgrre fokusomrade pa Lilleby enn pa
Ladebyhagen. Dette gjenspeiles i utformingen, og vare analyser viser at Lilleby
har en mer gjennomfgrt helhet. Tetthet og skonomi fremstar fortsatt som de
viktigste faktorene, og byrom har fortsatt en tendens til 8 bli neglisjert. Likevel
begynner utbyggere & forsta viktigheten og verdien av godt utformede byrom i en
salgsprosess ettersom kjgpere har blitt mer opptatt av helhetsoppfatningen.

P& bakgrunn av funnene er det presentert tre elementer vi mener bgr prioriteres for
3 sikre byrom i fremtiden; kvalitetskrav, helhetlig planlegging- og designprosess, og
godt samarbeid mellom kommunale myndigheter og private utbyggere.
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Abstract

Norwegian planning has shifted from being solely a municipal activity to involving
private actors and developers. Today, it is common for private actors to put forward
planning proposals and initiate development projects. Alongside this change, there
has been an increase in migration and demand for housing in urban areas. This

has led to a greater focus on compact urban development, densification and land
utilization, which puts pressure on land use. Green areas and urban spaces are
elements that have tended to be neglected in order to achieve high density. Urban
space planning is necessary to create attractive and vibrant areas in cities. They are
important venues for large and small events, and it encourages social gatherings,
play, and physical activity.

This master thesis examines the effects compact urban development has on

urban spaces, and whether there has been a change in recent years. Through of
document analyses, interviews and site visits, we have explored whether private
developers have become more concerned with urban space and urban space design.
Additionally, the study examines how regulatory provisions are practiced and

relate to the overall framework. The study is conducted as a multiple case study of
Ladebyhagen sgr and Lilleby B1-B2 in Trondheim.

The findings show that the cases have practiced regulatory provisions on urban
spaces differently, indicating that there has been a greater focus in Lilleby than in
Ladebyhagen. This is reflected in the design, and our analyzes show that Lilleby
has a more coherent overall appearance. Density and economics still appear as

the most important factors, and urban spaces still tends to be neglected. However,
developers are beginning to understand the importance and value of well-desgined
urban spaces in the sales process as buyers have become more concerned with the
overall perception.

Based on the findings, we have presented three elements that should be prioritized
to ensure urban spaces in the future: quality requirements, comprehensive planning
and design processes, and good cooperation between municipal authorities and
private developers.






Begrepsavklaring

Bebygd areal (BYA)

Angir grunnarealet av bygningene og oppgis i kvadratmeter. I beregningene inngar
konstruksjoner som opptar terreng, overbygg pa pne arealer og parkeringsanlegg
pa terreng (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b).

Bruksareal (BRA)

Angir bebyggelsen bruksareal pd en tomt, og innebaerer alle malbare plan og
etasjer i en bygning, foruten ytterveggene (Direktoratet for byggkvalitet, 2018)
Byggteknisk forskrift (Tek17)

En lov som «skal sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utfgres ut fra hensyn
til god visuell kvalitet, universell utforming og slik at tiltaket oppfyller krav til
sikkerhet, miljg, helse og energi» (Byggteknisk forskrift, 2017, § 1-1).

Byrom

Oppgaven bruker begrepet ‘Byrom’ for alle omrader som ikke er bebygd.

Her inngdr utrykk som uterom, uteareal og uteoppholdsareal. Kommunal- og
moderniseringsdepartementet (2016) definerer byrom som «mellomrommene, de
urbane rekreasjonsomradene og fellesskapets mgteplasser til hverdager og fest,
og er gater, plasser, torg, parker, lgkker og bldgrenne omrader» (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016, s. 11).

Kommunedelplan (KDP)

Det kan utarbeides kommunedelplaner ved behov, og erstatter da kommuneplanen.
I denne oppgaven fokuserer vi pa Trondheim kommune sin kommunedelplan for
Lade, Leangen og Rotvoll, vedtatt i 2005.

Kommuneplanens arealdel (KPA)

Er fgrende for lokal planlegging og gir strategier og retningslinjer, og viser
sammenhengen mellom fremtidig samfunnsutvikling og arealbruk. I denne
oppgaven fokuserer vi pd Trondheim kommune sin KPA for perioden 2012-2024.

Minste uteoppholdsareal (MUA)

Angir kravet om minste uteoppholdsareal for et utbyggingsprosjekt. Den delen
av tomten som ikke er bebygd, eller er kjgrevei eller parkering, defineres som
uteoppholdsareal (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b).
Plan- og bygningsloven (PBL)

En landsdekkende planlov som gir krav og regler for areal, og som sikrer forsvarlig
utfgrelse og kontroll i byggesaker (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008).

Xi



Prosent bebygd areal (%-BYA)

Angir hvor stor prosentandel av tomten grunnarealet til bygningene bruker
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b).

Prosent bruksareal (%-BRA)

Angir bruksarealet i en prosentandel for 8 angi hvor mye av tomten er bebygd
og ubebygd. M3leenheten viser tomteutnyttelse og erstatter forgdende %TU
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b).
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1 Introduksjon

I dette kapittelet vil bakgrunn for valgt tema, kunnskapsstatus og formal med
masteroppgaven bli gjennomgatt. Det er formulert en problemstilling og tre
forskningsspgrsmal som er fgrende for resten av oppgaven. Til slutt vil oppgavens struktur bli
presentert for @ gi en oversikt over innholdet.

Grunnlaget for oppgaven ble etablert i forprosjektet i AAR4874, og enkelte deler av kapittelet
kan derfor ha likheter med denne oppgaven

1.1 Bakgrunn

Det har vaert stor tilflytting til byer og tettsteder de siste arene, og prognoser tilsier at dette
vil fortsette i &rene fremover. Tilflytningen forer til gkt boligetterspgrsel, og byer md utbygges
for 8 imgtekomme befolkningsveksten (FN, 2023; Braten & Iversen, 2022). Kompakt
byutvikling og fortetting har blitt en vanlig planleggingspraksis i Norge, og urbane omrader
skal vokse innenfra. Planlegging handler i stgrre grad om a transformere og forbedre allerede
bebygde omrader for & oppnd hgyere arealutnyttelse og bedre tilgjengelighet (Hanssen et al.,
2018; Thorén et al., 2000).

Parallelt med denne utviklingen har planlegging i Norge bevegd seg fra 8 hovedsakelig vaere
offentlig, til 8 i storre grad privatiseres. Tomteeiere og eiendomsutviklere har blitt driverne
for utbyggingsprosjekt og private aktgrer har ansvaret for utarbeidelse av planer. Som fglge
av denne dreiningen, har den gkonomiske dimensjonen blitt en fremtredende faktor og
prioriteres i stgrre grad i forhold til andre faktorer. Dette har fgrt til at viktige elementer og
funksjoner i urbane omrader ofte neglisjeres for & sikre mest mulig profitt. Ett element som
stadig ma vike i utbyggingsprosjekter er utforming av byrom (Hofstad, 2018; Nordahl, 2018;
Braten & Iversen, 2022).

Byrom er viktige arenaer for interaksjon og rekreasjon, og er spesielt betydningsfullt

for innbyggernes helse (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016;

Braten & Iversen, 2022). Dette blir viktigere jo tettere byen er, hvor arealer er en
knapphetsressurs og private utearealer er begrenset. Offentlige byrom blir derfor sentrale
mgteplasser i en kompakt byutvikling og bidrar til & skape gode bomiljger (Kommunal-

0g moderniseringsdepartementet, 2016). Flere kommuner stiller krav om minste
uteoppholdsareal (MUA) i planprosesser, og sikrer at utbyggingsprosjekter blir tvunget

til 8 avsette areal til byrom. Likevel er det store forskjeller i kvaliteten p& utformingen,

0og mange byrom star tomme og blir lite brukt (Guttu & Schmidt, 2008; Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016). Solforhold, utforming og tilgjengelighet er viktig, og
spesielt verdifullt i Norge hvor veeret ofte er mgrkt og surt. Den tette bebyggelsen gjgr at
slike forhold er vanskeligere & oppna, og krever stgrre prioritering i planleggingen (Hofstad,
2018; Braten & Iversen, 2022).



1.2 Kunnskapsstatus

Dette kapittelet redegjgr for relevant forskning og kunnskapsstatus gjennom en
aktualisering av byrom og tilhgrende utfordringer i kompakt byutvikling.

1.2.1 Byromskvalitet

Det reguleres nok areal til byrom i utbyggingsprosjekter, men kvaliteten varierer
fra prosjekt til prosjekt. Utformingen har hatt en tendens til 8 bli tilsidesatt for
andre prioriteringer pd grunn av varierende kompetanse i bransjen, vilje og innsats
(Guttu & Schmidt, 2008; Isdahl, 2007; Sandstrom et al., 2006). P& grunn av dette
er det i dag underskudd av godt utformede byrom i Norge. Byrom har blitt mindre
attraktive og utilgjengelige blant annet pa@ grunn av darlig arkitektur, gra og harde
flater, og privatisering (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016).

Definisjonen av byrom er mange og det varierer fra store torg til mindre nabolag
(Carmona, 2019). Uansett stgrrelse, er byrom viktig og pavirker faktorer som
folkehelse, inkludering, relasjonsbygging, stedstilhgrighet og eierskap. Det er
fysiske arenaer for hverdagslige aktivitetene, opphold, demonstrasjoner, konserter
og andre aktiviteter pa tvers av grupper (Hagen et al., 2016; Mitchell, 1995).

P& grunn av store variasjoner og bruksomrader er byrom som definisjon svaert
komplekst, og gjgr byromsutformingen ofte krevende og tverrfaglig (Hagen et al.,
2016).

Arkitekten Christian Norberg-Schulz forsket tidlig pa hvilke faktorer som er viktig
for byromskvalitet og brukbarhet. Han s nsermere pd byrommet som sted og
utdyper at hovedfunksjonen til byrom er & fungere som en mgteplass. Han la tidlig
vekt pa begrepet genius loci som betyr stedets and eller stedets egenart. Det
innebaerer viktigheten av & se meningen og sammenhengen mellom det fysiske

og det sosiale. Bebyggelsesstruktur, menneskene som bor der og miljget rundt er
viktig for at byrom skal fungere som en mgteplass (Norberg-Schulz, 1992).

Ogsa den danske arkitekten Jan Gehl har forsket pa sammenhengen mellom de
fysiske og de sosiale forholdene mellom bygningene. Fysiske strukturer i byrom
kan utformes p@ en mate som oppfordrer til sosial kontakt. Forskningen viser at
byrom med darlig kvalitet har kun ngdvendige aktiviteter, mens byrom med god
kvalitet har et bredere spekter av aktiviteter. God kvalitet inviterer til lek, prat

og opphold (Gehl, 1996). Byrom med god kvalitet kan med andre ord ha en stor
aktivitetsgivende effekt for alle aldergrupper (Miljgdirektoratet, 2014). Lek og
rekreasjon stimulerer til bade spenning, utfordring, komfort og trygghet (Hagen et
al., 2016).

Urbanisten William Whyte har ogsa forsket p& byrom, og har observert at
menneskets tilstedevaerelse er essensielt for byromsbruk i boken The Social life of
Small urban spaces. Han fremhever at det som er mest attraktivt for innbyggere,



er at andre mennesker oppholder seg i byrommet (Whyte, 1980). Flere kommuner
i Norge syns det er utfordrende 8 3 liv og aktivitet i byrommene. Det er brukt
enorme summer pa nye byrom, men stadig flere st&r tomme (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016).

1.2.2 Byrom i kompakt byutvikling

Som fglge av fokuset pa befolkningsvekst og kompakt byutvikling er det et gkende
press pa arealbruk og -forvaltning. Allerede pa 90-tallet evaluerte Thorén og
Opedal planlegging i norske kommuner, pd oppdrag fra Miljgverndepartementet.
Undersgkelsen viste at grgnne omrader og byrom ikke far like mye vekt i
byplanlegging som andre faktorer. Det var kun 10 % av kommunene som hadde
en plan for de grgnne omradene i tettbebygde strok. Undersgkelsen viste i tillegg
at planlegging av grgnnstruktur er en viktig faktor for & gke bevisstgjgringen av
verdien til grénne omrader blant kommunepolitikere (Thorén & Opedal, 1997).

Ti &r senere fikk Statistisk sentralbyra og Norsk institutt for skog og landskap i
oppdrag av Riksrevisjonen a analysere flere utbyggingsprosjekter. Analysene skulle
gi oversikt over hvilke omrdder som ble utviklet og bygd ned. Resultatet viser at
lek- og rekreasjonsomrader blir mindre og faerre, og at potensielle nye omrader blir
bygd ned. Dette skjer samtidig som at befolkningstallene i de stgrste byene gker
(Riksrevisjonen, 2007).

Samme ar som Riksrevisjonens rapport ble utgitt, giennomfgrte Bard Isdahl en
undersgkelse av 24 nye boliganlegg i Oslo for & studere hva som skjer med byrom i
utbyggingsprosjekter. Det fremheves at byrom ikke blir anerkjent som en vesentlig
del av varen som skal selges, og at prioriteringene er deretter. Byrommene pa
bakkeniva er presset, og utbyggere fokuserer mer pa a flytte byrom til tak, stgrre
parker eller torg. Undersgkelsene konkluderer med at dagens normer, forskrifter

og vedtekter er utarbeidet for mindre fortetting enn det som bygges i dag. De er
derfor ikke tilpasset og tilstrekkelige for dagens utbygging, og det er stort behov for
nye kvalitetskriterier for byrom (Isdahl, 2007).

En studie gjennomfart i Sverige i 2006 viser ogsa at det er pa tide med en endring
i planleggingspraksisen for @ skape gode og attraktive byrom. Studiet fokuserer
pa intervjuer av arealplanleggere, landskapsarkitekter og arkitekter som har

veert i bransjen i over 20 ar. Hovedfunnene viser at byrom blir nedprioritert i
utbyggingsprosjekter som fglge av kunnskapshull. Planleggere, politikere og
utbyggere ma derfor fa mer kunnskap om byrom og hvorfor byrom er viktig for
attraktive omrdder (Sandstrém et al., 2006).

Det har etter hvert blitt et stgrre fokus pa viktigheten av byrom, spesielt i offentlig
planleggingspraksis. I 2016 la Kommunal- og moderniseringsdepartementet

frem en idéhdndbok for & inspirere og forbedre utviklingen av byrom, og

for & gke bevisstheten rundt muligheter og utfordringer. Intensjonen er at



byromsstrategien skal bidra til & bevisstgjgre sammenhengen mellom fysisk
planlegging og sosiale strukturer, og bidra til 8 gke bruken av byrom (Kommunal-
og moderniseringsdepartementet, 2016). Dette ses ogsa pa lokalt niva. Trondheim
kommune har blant annet utarbeidet en egen byromsstrategi for & styrke arbeidet
med byrom. Denne strategien understreket at byrom ma komme i fgrste rekke for
& gi optimale forhold, og fremhever tre mal for byromsutviklingen; de skal vaere
tilgjengelige for alle, men med fokus pa@ de som enkelt kan stoppe opp, oppholde
seg og bruke de; de skal veere attraktive med hgy kvalitet pa fysisk og estetisk
utforming, og fokus pa vedlikehold, mgblering og identitet; og de skal veere
levende med fokus pd aktiviteter og mgteplasser for ulike aldergruppe. Strategien
fremhever fire virkemidler for & nd disse malene; dialog, malrettet arbeid,
utforsking og kunnskap (Trondheim kommune, 2016).



1.3 Formal og problemstilling

Formalet med masteroppgaven er & undersgke hvilke virkninger kompakt
byutvikling har for byrom. Tidligere forskning fremhever at det tas lite hensyn

til grentomrader og byrom ved fortetting og kompakt byutvikling. Gjennom
dokumentanalyser, intervjuer og befaring gnsker vi derfor & studere om det har
skjedd en endring, og om private utbyggere har blitt mer opptatt av byrom og
byromsutforming. Oppgaven fokuser pa reguleringsbestemmelser og hvordan disse
er praktisert for 8 oppnd gode byrom. I tillegg @nsker vi & forbedre forstdelsen av
hvilke krav og retningslinjer for byrom som eksisterer pa nasjonalt, regionalt og
lokalt niva.

Masteroppgaven er derfor en flercaseoppgave som ser pa to nye boligomrader i
Trondheim; Ladebyhagen sgr og Lilleby B1-B2. Casene er transformasjonsprosjekt
som har forvandlet gammel industri til nye boligomrader. Alt av analyser er
utarbeidet hver for seg, men sammenlignet og drgftet opp mot hverandre i slutten
av oppgaven.

Oppgaven gnsker i tillegg @ fremheve hvor betydningsfullt byrom er for et
bysamfunn, og viktigheten av gode krav og retningslinjer for 8 sikre kvalitet. Vi
haper oppgaven vil vaere verdifull for videre arbeid med utviklingen av byrom i
Trondheim kommune, samt bidra til videre forskning pd temaet.

P3 bakgrunn av dette vil masteroppgaven ta for seg folgende
problemstilling*:

Hvilke virkninger har kompakt byutvikling for uteareal, og hvordan er
planbestemmelser praktisert for § oppn8 gode byrom?

For @ svare pa problemstillingen har vi formulert fglgende forskningsspgrsmal:

1. Hvilke vurderinger har blitt gjort i planarbeidet?
2. Avviker det ferdige byggeprosjektet fra reguleringsplanen?

3. Hvordan bgr fortetting planlegges og gjennomfgres for a sikre gode byrom i
fremtiden?

1 Problemstilling og forskningsspgrsmal er viderefgrt fra forprosjektet i AAR4874 (Braten & Iversen, 2022)



1.4 Oppgavens struktur

Kapittel 1: Introduksjon

Denne innledende delen presenterer bakgrunn for valgt tema, kunnskapsstatus,
formalet med oppgaven, og problemstilling med tilhgrende forskningsspgrsmal.
Kapittel 2: Rammeverk for planlegging

Presenterer lovverk, fgringer og retningslinjer pa nasjonalt niva som er relevant for
oppgaven.

Kapittel 3: Teoretiske perspektiver

Omhandler relevant teori knyttet opp til problemstillingen. Det er lagt vekt pa tre
hovedtemaer;

1. Kompakt byutvikling
2. Byrom
3. Fra offentlig til markedsstyrt byutvikling

Kapittel 4: Metode

Presenterer og vurderer metoden som anvendes i oppgaven. Datainnsamlingen
bestar i hovedsak av dokumentanalyse, intervju og befaring.

Kapittel 5: Casepresentasjon

Presenterer de to valgte caseomradene, og fgringer og retningslinjer pa regionalt
og kommunalt niva. Kapittelet inneholder generell bakgrunnsinformasjon om
prosjektene, oversikt over byrommene og relevante planbestemmelser.

Kapittel 6: Drgfting

Denne delen drgfter funnene fra dokumentanalysene, intervjuene og befaring opp
mot rammeverk for planlegging (del 2) og teoretiske perspektiver (del 3). Kapittelet
er strukturert etter forskningsspgrsmalene.

Del 7: Konklusjon

Den avsluttende delen oppsummerer og konkluderer oppgavens problemstilling. I
tillegg redegjgr vi for temaer som kan forskes videre p3.



2 Rammeverk for planlegging

I dette kapittelet vil sentrale rammeverk for norsk planlegging presenteres.
Arealnormer som bestemmelser, retningslinjer og lovverk er helt sentralt, og
brukes vanligvis for @ sikre kvalitet i planlegging. De skal bidra til & styre den
overordnede utviklingen, arealbruken og utformingen (Thorén et al., 2000). Plan-
og bygningsloven (pbl) og Byggteknisk forskrift (Tek17) er viktig for forvaltning
av areal og for @ sikre at byggetiltak utfgres etter riktig standard. Det er
styringsredskap som er uavhengig av sted og tid, men som er grunnleggende for
all planleggingspraksis (Thorén et al., 2000). I tillegg legges det bade nasjonale,
regionale og lokale retningslinjer for planlegging. Disse er vanligvis mer tilknyttet
sted eller tema. Det vil her, som resten av oppgaven, bli fokusert pd rammeverk
for byrom. Lovene og retningslinjer vil derfor ikke bli gjengitt i sin helhet. I tillegg
vil kapittelet ga inn pa paragrafer fra pbl om forvaltningsnivaer i Norge og krav om
reguleringsplan ved byggesaker.

I kapittelet vil uttrykk som uteareal og uteoppholdsareal bli brukt. Dette er fordi de
representative lovene bruker dette i sine lovtekster. I oppgaven vil dette ga under
begrepet byrom og definisjonen som er beskrevet i begrepsavklaringen og senere i
oppgaven (se 3.2 Byrom).

Grunnlaget for oppgaven ble etablert i forprosjektet i AAR4874, og enkelte deler av
dette kapittelet vil derfor ha likheter med denne oppgaven.

2.1 Plan- og bygningsloven - pbl

Pbl er en landsdekkende planlov som ble innfgrt for fgrste gang i 1965. Loven har
senere blitt revidert flere ganger, og navaerende lov ble vedtatt i 2008 (Aarsaether
et al., 2018). Alle arealer i Norge som skal reguleres til nytt formal ma fglge pbl.
Loven gir flere krav og regler som sikrer forsvarlig utfgrelse og kontroll i alle
byggesaker (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008). Formalsparagrafen sier at:

«Loven skal fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte,

samfunnet og framtidige generasjoner [...]».

(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 1-1)

For a sikre at norsk arealplanlegging tar hensyn til viktige faktorer og har felles
forstaelse, er det utarbeidet rammeverk pa tre forvaltningsnivaer; nasjonalt,
regionalt og lokalt (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008).



Nasjonalt nivad

I henhold til pbl gir staten flere forventninger til regional- og kommunal planlegging
hvert fjerde ar (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, §6-1). Navaerende periode
viser til fire overordnede utfordringer:

o «A skape et baerekraftig velferdssamfunn»

o «A skape et pkologisk baerekraftig samfunn gjennom blant annet en offensiv
klimapolitikk og en forsvarlig ressursforvaltning»

e «A skape et sosialt baerekraftig samfunn»

o «A skape et trygt samfunn for alle»

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2019, s. 3;
Braten & Iversen, 2022)

Regionalt niva

P& regionalt niva er det fylkeskommunen som gir retningslinjer for kommunal
planlegging (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008; Braten & Iversen, 2022). Det

skal i Igpet av hver valgperiode utarbeides en regional planstrategi. Denne skal vise
utviklingstrekk i omradet og hvilke utfordringer som skal fokuseres p& og prioriteres
(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 7-1). Pa bakgrunn av planstrategien skal
det i tillegg utarbeides regionale planer som belyser viktige temaer eller geografiske
omrader med tilhgrende planbestemmelser (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, §
8-1).

Lokalt niva

P& lokalt niva har kommunene egne strategier og retningslinjer for planlegging, og
det er kommuneplanens arealdel (KPA) som er fgrende for arealbruken i kommunen
(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, §11-1; Braten & Iversen, 2022). I tillegg skal
kommunestyret utarbeide en planstrategi i Igpet av hver valgperiode. Strategien
skal belyse utfordringer og behov, og bgr utarbeides i henhold til statlige og
regionale strategier og retningslinjer (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 10-1).



2.1.1 Reguleringsplan

Pbl krever at reguleringsplan blir utarbeidet for utbyggingsprosjekter som har
vesentlig virkning pd miljg og samfunn (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-
1). Sammen med KPA, er slike planer sveert viktig for forvaltning av areal i Norge.
Reguleringsplaner er konkret og dekker et mindre areal enn KPA (E. Falleth &
Saglie, 2018; Braten & Iversen, 2022). I falge pbl er en reguleringsplan:

«Et arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming
av arealer og fysiske omgivelser».

(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-1)

Planen benyttes for & legge fagringen for fremtidig arealbruk og -disponering i et
omrade. Det er pbl som legger de formelle rammene og innehar krav til utforming
og prosess. Plankartet beskriver arealformal, og har samme fargekoder som
KPA(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-5; Braten & Iversen, 2022). Videre
skal en reguleringsplan gi bestemmelser, blant annet i tilknytning til bruk, hensyn,
vern, utnytting og utforming (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-7; Braten
& Iversen, 2022). En reguleringsplan skal i tillegg inneholde en planbeskrivelse
som skal gjgre rede for intensjoner, virkninger og malsettinger. I tillegg skal den
vise hvilke retningslinjer og rammer planen ma forholde seg til. Den er ikke juridisk
bindende, men skal vaere i henhold til plankartet og bestemmelsene (Kommunal- og
distriktsdepartementet, 2022; Braten & Iversen, 2022).

Omradde- og detaljreguleringer

Detaljnivaet av en reguleringsplan er ulikt i henhold til formal og videre detaljering.
Det finnes derfor to ulike reguleringsplaner; omraderegulering og detaljregulering.
Omraderegulering fungerer som et verktgy for @ tydeliggjsre bruk og struktur

av areal i et stgrre omrade. Det kan veere krav om omraderegulering i KPA

eller gis som et krav fra kommunen etter behov (E. Falleth & Saglie, 2018;

Braten & Iversen, 2022). Det er fgrst og fremst kommunen som utarbeider
omradereguleringer, men kan overlate planarbeidet til andre aktgrer etter avtale
(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-2).

Omradereguleringer kan kreve detaljreguleringer hvis planen krever utfylling

eller endring av vedtatt plan (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-3).
Detaljregulering benyttes i stgrre grad ved bygge- og anleggstiltak, og dekker et
mindre areal enn ved omraderegulering (Kommunal- og distriktsdepartementet,
2022; Braten & Iversen, 2022). I tillegg er den mer detaljert nar det gjelder
utforming, vern og bruk. Private aktgrer kan fremme forslag til detaljregulering,
men det ma fortsatt vaere utarbeidet av fagpersonell og i samsvar til bestemmelser
og rammer fra kommuneplanens arealdel, eventuelt omraderegulering (Kommunal-



og distriktsdepartementet, 2022; Braten & Iversen, 2022).

Planbestemmelser

I henhold til pbl skal reguleringsplan inneholde planbestemmelser som supplerer
arealformalene og hensynssonene pa reguleringskartet (Plan- og bygningsloven
- pbl, 2008, 12-7). Bestemmelser er derfor en utdyping av plankartet, og
reguleringsformalene som omtales i bestemmelsene ma vises pa kartet
(Kommunal- og distriktsdepartementet, 2022).

Reguleringsplaner har muligheten til 3 stille detaljerte krav i bestemmelsene. For

at planene skal gjennomfgres etter politikernes intensjon, ma derfor tolknings- og
handlingsrommet vaere lite (Kommunal- og distriktsdepartementet, 2022; Braten &
Iversen, 2022). Ved utbygging er det derfor viktig at planbestemmelsene er skrevet
i ‘skal’-form. Dette gir klare retningslinjer for hvilke formal det gjelder og hva

som skal gjores. Det kan gis bestemmelser pa tre mater; knyttet til ett eller flere
arealformal i planen, avgrenset med en hensynsone, eller satt som gjeldende for
hele planomradet (Kommunal- og distriktsdepartementet, 2022).

Paragrafen om planbestemmelser i pbl kommer med 14 viktige forhold som skal
gis bestemmelser i prosjekteringen. Her gjengis de mest relevante for oppgavens
tema:

Nr. 1 - «grad av utnytting, utforming, herunder estetiske krav, og bruk av
arealer, bygninger og anlegg i planomrédet».

Nr. 4 - «funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer,
herunder krav for & sikre hensynet til helse, miljo, sikkerhet, universell
utforming og barns saerlige behov for leke- og uteoppholdsareal».

Nr. 6 - «bestemmelser for § sikre verneverdier i bygninger, andre
kulturminner, og kulturmiljger, herunder vern av fasade, materialbruk og
interigr, samt sikre naturtyper og annen verdifull natur».

Nr. 14 - «hvilke arealer som skal vaere offentlige formdl eller fellesareal».

(Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 12-7)

Dispensasjoner

Kommuner kan gi dispensasjon fra bestemmelser hvis fordelene for det nye tiltaket
er vesentlig stgrre. Ved et slikt vedtak skal det tas hensyn til helse, jordvern,
sikkerhet og tilgjengelighet. Dispensasjoner kan bade vaere midlertidig eller

varig, men denne oppgaven vil kun fokusere pad varige dispensasjoner (Plan- og
bygningsloven - pbl, 2008, § 19-2).

10



2.2 Byggteknisk forskrift — TEK17

Byggteknisk forskrift, ogsa kalt Forskrift om tekniske krav til byggverk eller TEK17,
har som formal &:

«(...) sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utfgres ut fra hensyn til god visuell
kvalitet, universell utforming og slik at tiltaket oppfyller krav til sikkerhet, miljg,
helse og energi».

(Byggteknisk forskrift, 2017, § 1-1)

Forskriften ble for fgrste gang vedtatt i 1985, og har i likhet med pbl blitt endret
opptil flere ganger (Byggeforskrift, 1985). Navaerende forskrift ble vedtatt i
2017, derav TEK17 (Byggteknisk forskrift, 2017). Forskriften skal bidra til, og
sikre at byggverk oppndr god kvalitet i henhold til pbl. Den gir blant annet krav
om opparbeiding av uteareal, visuelle kvaliteter, egenskaper ved byggverk, og
mye mer (Byggteknisk forskrift, 2017, § 1-1). Her blir de mest relevante gjengitt
(Byggteknisk forskrift, 2017):

Kapittel 5. Grad av utnytting

§ 5-1. Fastsetting av grad av utnytting

(1) «Form8let er 8 regulere bygningers volum over terreng og bygningers
totale areal sett i forhold til behovet for uteoppholdsareal, belastning p&
infrastruktur og forholdet til omgivelsene. Grad av utnytting fastsettes i
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel eller i reguleringsplanen for et
avgrenset omréde».

(2) «Grad av utnytting skal fastsettes etter en eller flere av fglgende
metoder»:

a. «Bebygd areal (BYA)»

b. «Prosent bebygd areal (%-BYA)»
«Bruksareal (BRA)»

d. «Prosent bruksareal (%-BRA)»

o

8§ 5-2. Bebygd areal (BYA)

«Bebygd areal beregnes etter Norsk Standard NS 3949:2012 Areal- og
volumberegninger av bygninger, men slik at parkeringsarealet inng8r i
beregningsgrunnlaget etter § 5-7. Bebygd areal p§ en tomt skrives m2-BYA
og angis i hele tall.»
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8§ 5-3. Prosent bebygd areal (%-BYA)

«Prosent bebygd areal angir forholdet mellom bebygd areal etter §5-2 og
tomtearealet. Prosent bebygd areal skrives %-BYA og angis i hele tall.»

8§ 5-4. Bruksareal (BRA)

(1) «Bruksareal for bebyggelse pd en tomt skrives m2-BRA og angis i hele
tall.»

(2) «Bruksareal beregnes etter Norsk Standard NS 39402012 Areal- og
volumberegninger av bygninger, men slik at parkeringsarealet inng8r i
beregningsgrunnlaget etter § 5-7. I tillegg til falgende»:

a. «For bygninger med etasjehgyde over 3 m beregnes bruksareal som
om det var lagt et horisontalplan for hver tredje meter. Det kan fastsettes
i bestemmelsene til arealplan at bruksarealet skal regnes uten tillegg for
tenkte plan».

b. «Planbestemmelsene skal fastsette hvordan bruksareal helt eller delvis
under terreng medregnes i grad av utnytting. Der planen ikke fastsetter noe
annet, regnes bruksarealet under terreng med i bruksarealet».

c. «Ved beregning av bruksareal som underlag for energiberegning skal det
ikke legges inn et horisontalplan for hver tredje meter der bygningen har
etasjehgyde over 3 m».

8§ 5-5. Prosent bruksareal (%-BRA)

«Prosent bruksareal angir forholdet mellom bruksareal etter § 5-4 og
tomtearealet. Prosent bruksareal skrives %-BRA og angis i hele tall».

8§ 5-6. Minste uteoppholdsareal (MUA)

«For boliger, skoler, barnehager og andre bygninger der det etter
kommunens skjonn er ngdvendig § avsette et minste uteoppholdsareal,
bgr det i planbestemmelsene angis minste uteoppholdsareal inklusivt
lekeareal. MUA angis i m2 hele tall per enhet, bolig, skoleelev eller
barnehagebarn mv. og skrives m2 MUA. Uteoppholdsareal er de delene av
tomten som er egnet til form8let og som ikke er bebygd eller avsatt til
kjoring og parkering. Kommunen kan bestemme at hele eller deler av
ikke overbygd del av terrasser og takterrasser kan regnes som
uteoppholdsareal».

Kapittel 8. Opparbeidet uteareal

§ 8-1. Opparbeidet uteareal

«Opparbeidet uteareal skal utformes slik at det er tilstrekkelig egnet til sin
funksjon».
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§ 8-2. Opparbeidet uteareal med krav om universell utforming

(1) «Folgende opparbeidet uteareal skal veere universelt utformet slik at det
folger av bestemmelser i forskriften»:

a. «Uteareal for allmennheten»

b. «Uteareal for boligbygning med krav om heis»

c. «Uteareal for byggverk for publikum»

d. «Uteareal for arbeidsbygning»

(2) «Forste ledd gjelder ikke der utearealene eller deler av utearealet etter
sin funksjon er uegnet for personer med funksjonsnedsettelse».

§ 8-3. Uteoppholdsareal

(1) «Uteoppholdsarealer skal etter sin funksjon vaere egnet for rekreasjon,
lek og aktiviteter for ulike aldersgrupper»

(2) «Uteoppholdsarealer skal plasseres og utformes slik at det oppnds god
kvalitet med hensyn til»

a. «Sol- og lysforhold»
b. «Stgy- og annen miljgbelastning»

(3) «Uteoppholdsarealer skal utformes slik at personer ikke utsettes for
farer. Fglgende skal minst vaere oppfylt:»

a. «Lekearealer skal skjermes mot trafikk»

b. «Nivforskjeller skal sikres slik at fallskader forebygges»

(Byggteknisk forskrift, 2017)
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3 Teoretiske perspektiver

Dette kapittelet vil gd@ gjennom sentrale teoretiske perspektiver. Kapittelet er

delt inn i tre hoveddeler. Fgrste del omhandler kompakt byutvikling og viktige
elementer knyttet opp til dette. Andre del vil ta for seg begrepet «byrom» og
utdype dens definisjon for oppgaven. I tillegg vil viktige forhold knyttet opp mot
byrom og utforming redegjgres for. Tredje og siste del handler om privatisering og
markedsstyrt byutvikling.

Grunnlaget for oppgaven ble etablert i forprosjektet i AAR4874, og enkelte deler av
kapittelet vil derfor ha likheter med denne oppgaven.

3.1 Kompakt byutvikling og fortetting

Kompakt byutvikling har vaert et fgrende prinsipp for baerekraftig byutvikling innen
norsk planlegging siden 1990-tallet, og er et viktig element for hvordan byer skal
utvikles og planlegges. Det handler om & fortette innenfor eksisterende bebyggelse
for 8 etablere naerhet til hverdagslige funksjoner, og at naerliggende landskaps- og
jordbruksareal bevares (Hanssen et al., 2018; Braten & Iversen, 2022). Kompakt
byutvikling er imidlertid ikke synonymt med kun hgyere arealutnyttelse som

ved fortetting, det krever i tillegg en kompakt byform (Bgrrud, 2020; Braten &
Iversen, 2022). Kompakt byutvikling benevnes ofte som «de korte avstanders by»
fordi planlegging pa denne maten handler om 38 redusere avstander hverdagslige
funksjoner (Hanssen et al., 2018, s. 17; Nass, 2020). Den kompakte byen kan
derfor defineres slik:

«(...) kjennetegnet ved § ha tett bebyggelse (fortetting) med klar grense mot om-
land, i urbane omr8der som er bundet sammen ved hjelp av offentlig transport, og
hvor innbyggerne har kort avstand mellom bosted, arbeidsplasser og servicetilbud».

(OECD, 2012, s. 29 i Hanssen et al., 2018, s. 13;
Braten & Iversen, 2022)
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Som det fremheves i definisjonen, er et viktig aspekt av den kompakte byen,
fortetting. Fortetting handler om & skape en hgyere og mer effektiv arealutnyttelse
innenfor tettstedsgrensen og i urbane omrader. Det kan foregd pa ulike mater

og de tre hovedtypene kan kategoriseres som transformasjon, intensivering og
ekspansjon (Hanssen et al., 2018):

e Transformasjon handler om @ omdanne et areal til ny bruk, og det
gjelder vanligvis tidligere industriareal, naeringsareal, parkeringsplasser,
havneomrader eller tilsvarende. Disse omradene transformeres vanligvis til
hovedformal bolig, ofte med innslag av mindre naering og arbeidsplasser
(Hanssen et al., 2018).

o Intensivering foregar gjennom fortetting innen tettstedsgrensen. Dette
kan gjgres gjennom & bygge i hgyden, knutepunktutvikling, deling av
enkelttomter eller fylle inn mellom eksisterende bebyggelse (Hanssen et al.,
2018).

e Ekspansjon handler om & bygge ut pa ubebygd mark, og foregar vanligvis
innen tettstedsgrensen (Hanssen et al., 2018).

En fortettingsprosess er krevende med mange komplekse konflikter og
investeringer som bade private og offentlige aktgrer ma ta stilling til. Det kan
innebaere eiendomsforhold, investeringer, prioriteringer og interessekonflikter
(Bgrrud, 2020). I tillegg krever det en omstilling blant innbyggerne som ma venne
seg til nye bruks- og tankemater vedrgrende transportmetoder, luft, privateide areal
og lignende (Trondheim kommune, 2012c).

Det er konstruert to forstdelser om kompakt byutvikling og fortetting i Norge;
trivelig og tilgjengelig eller tett og trangt. Som en konsekvens av tettere
bebyggelse blir andre kvaliteter som er viktige for omgivelsene redusert. Dette
kan inkludere elementer som solforhold, utsikt og grgnnstruktur, og er i tillegg en
viktig bidragsyter til variasjon, mangfold, mgteplasser og tilgjengelighet (Bgrrud,
2020; Braten & Iversen, 2022). Det er derfor etter hvert utviklet en forstaelse for
at hgy tetthet og korte avstander ikke er nok for & skape en baerekraftig by, men
at attraktive omgivelser og utformingen er vel s3 viktig for byens kvalitet. Den
helhetlige utviklingen er derfor viktig (Bgrrud, 2020; Neuman, 2005). Bypolitiske
fgringer, krav og retningslinjer skal tilrettelegge for at @ bo og leve i by ikke

blir et problem, men heller et gode (Kommunal- og regionaldepartementet &
Miljgverndepartementet, 2013).

15



3.2 Byrom

«Byrom er mellomrommene, de urbane rekreasjonsomrddene og
fellesskapets mgateplasser til hverdag og fest, og er gater, plasser, torg,

parker, lokker og bldgronne omr8der»

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016, s. 11;

Braten & Iversen, 2022)

Begrepet omhandler omrader i urbane strgk som er opparbeidet av og for
mennesker, og brukes for alle omrader uavhengig om omradet blir brukt eller ikke
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016). Byrommene varierer fra
uformelle nabolag til stgrre torgomrader, og har en viktig funksjon for det offentlige
livet, aktiviteter og begivenheter. Samtidig er de viktige mgteplasser for avslapning,
lek og sammenkomst (Carmona, 2019). Planleggingspraksisen av byrom er sentralt
for & skape attraktive omrader i byer og tettsteder, og blir viktigere jo mer kompakt
byen er. Dette er fordi innbyggerne har minimalt med private utearealer, ofte kun
en liten balkong. Innbyggerne blir derfor ngdt til @ oppsgke offentlige byrom for a
mgte venner og bekjente (Gehl, 2010; Braten & Iversen, 2022). Som et resultat av
dette er byrom viktig for folkehelsen til innbyggere i byer og tettsteder, i tillegg til a
bidra til bedre inkludering i samfunnet, trivsel, oppvekstsvilkdr, og en morsommere
hverdag (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016; Braten & Iversen,
2022).

Byromsveilederen utarbeidet av Kommunal- og moderniseringsdepartementet viser
konkrete forslag til hvordan byrom kan utvikles, og kommer med flere tips til grep
som kan gjennomfgres for a skape et bedre byromsnettverk. Veilederen nevner i
tillegg noen utfordringer ved 3 utvikle og forbedre byrom; det er underskudd pa
gode byrom, uklart forvaltningsansvar, flere barrierer i bystrukturen, lite folkeliv, og
fare for flom og vannskader (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016;
Braten & Iversen, 2022).

For & engasjere kommuner og andre aktgrer til 8 utvikle gode og attraktive
byrom og byromsnettverk, har det blitt utarbeidet fem kriterier som gar pa folk,
infrastruktur og utforming (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016;
Braten & Iversen, 2022):
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Brukbarhet: Byrom ma3 tilrettelegges etter brukernes gnsker og
=== pehov. Mennesker har individuelle interesser, og byrommene ma derfor
imgtekomme med kvaliteter som fungerer for alle.

Naerhet: Klimavennlig stedsutvikling avhenger av korte avstander til
dagliglivets gjgremal og byrom for 3 fremme gange og sykkel som

’$‘ transportalternativ. Et utbyggingsprosjekt ma derfor planlegge for
attraktive og gode byrom i naerhet av boligomrader.

Sammenkobling: Opplevelser av byrom skjer gjerne i forbindelse med
o%o reiser gjennom urbane omrader. Det er derfor viktig & ha god kobling
mellom byrom for 8 skape opplevelser og variasjon i hverdagen.

Kvalitet: Det er viktig 8 utnytte stedskvaliteter som solforhold, utsikt
[ V) og terrengforskjeller ved utforming av byrom. God arkitektur og
gV landskapsarkitektur skaper verdi og helhet for planene, og bidrar til &

danne attraktive byrom som mennesker gnsker a tilbringe tid i.

Bynatur: Blagrgnne byrom krever kvaliteter som bidrar til trivsel,
biologisk mangfold og folkehelse. Dette gjgres ved god planlegging og

? skjgtsel, og ses som en overordnet sasmmenheng med grgnnstrukturen
rundt. Et tiltak er & tilrettelegge for urbant jordbruk.

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016;

Braten & Iversen, 2022)

Ut ifra disse kriteriene, deler veilederen byrom inn i tre kategorier; grd, myke,

og bld byrom. Grd byrom er gater, plasser og torg, og har hardt underlag i form
av stein, asfalt eller betong. Det er vanlig at disse byrommene ogs& inneholder
grgnne elementer i form av planter og vegetasjon, men at hovedinntrykket av
rommet er hardt og fargelgst, eksempelvis Trondheim torg. Myke byrom har mykt
underlag i form av gress, grus, tre eller skogbunn. Dette er ofte parker, lgkker og
grgntomrader, og inneholder gjerne flere elementer som inviterer til rekreasjon
og ro, eksempelvis Lademoparken. Disse byrommene blir ofte brukt som sosiale
moteplasser og omrader for lek og fysisk aktivitet. BIa byrom har vann som
hovedelement i form av elv, fontene eller badeanlegg. Slike elementer gir ogsad et
saerpreg og tydelig identitet, for eksempel Marinen ved Nidelva (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016).
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3.2.1 Bebyggelsesstruktur

Mgnsteret som bygninger danner sammen, kalles bebyggelsesstruktur, og

er en viktig faktor for 8 gi omradet karakter og helhet (Bakken et al., 2014).
Bygninger fungerer som grenser i byrom, og bebyggelsesstruktur er derfor med
pd 8 skape byrom og romlighet (Isdahl, 2007). Det finnes mange ulike mater &
strukturere bebyggelse pa. Her vil noen av de vanligste strukturene bli beskrevet;
lamellbebyggelse, kvartalsbebyggelse og u-form (Figur 1).

LAMELL- KVARTALS- U-FORM
BEBYGGELSE BEBYGGELSE

Figur 1: Lamellbebyggelse, kvartalsbebyggelse og u-form

Lamellbebyggelse bestar av frittliggende bygninger i rekker. Denne typen
bebyggelse gir mulighet til hgy arealutnyttelse og likeverdige solforhold for
leilighetene. Samtidig skaper ofte denne typen sma og trange byrom med lite
lys (Isdahl, 2007). Hgye bygninger i denne strukturen vil fordrsake mye skygge
pa bakkeplan, og vinklingen pa bygningene er derfor helt sentralt for & fa gode
solforhold (Bakken et al., 2014).

Kvartalsbebyggelse bestar av boliger som er utformet som et kvartal rundt

et indre byrom (Bakken et al., 2014). Bygninger og gater er dermed lagt i et
rutenettsystem for & skape orden og oversikt. Byrommene i denne strukturen blir
ofte godt skjermet og rolige pa grunn av bygningene rundt, men kan ofte oppleves
som private (Bakken et al., 2014; Guttu & Schmidt, 2008; Schmidt & Wilhjelm,
1999). Kvartalsbebyggelse kan vaere lukket eller apen. Ved apen bebyggelse, star
enkeltstdende bygninger omkring i et rutenett. Dette skaper mer Iuft og lys til
omradet, og byrommene vil ikke fgles like mye lukket. For & skape gode solforhold
er det viktig at de laveste boligene er lagt pa sgrsiden av omrddet (Kurland, 2017).

Bebyggelse med u-form er ofte en mellomform av kvartal og lamellbebyggelse. En
slik struktur gnsker 8 tilpasse den eksisterende bebyggelsen, samtidig som a skape
gode forhold for utsikt og sol (Guttu & Schmidt, 2008).

18



Grad av utnytting

En mate & male den fysiske tettheten pa er gjennom & fastsette grad av utnytting.
Det anerkjennes som et sentralt verktgy for @ styre utformingen av ny bebyggelse
og for & fastsette tomteutnytting. Utover dette, er ikke tetthetsberegninger et
verktgy som forteller saerlig mye om andre kvaliteter, eksempelvis om parker,
mgteplasser eller bomiljg (Aamo et al., 2021). Veilederen Grad av utnytting

viser til fire metoder for a fastsette grad av utnytting. I tillegg til disse kan antall
boliger per dekar brukes som en maleenhet for 8 beskrive tetthet (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b; Aamo et al., 2021).

Bebygd areal (BYA

Bebygd areal, ogsa kalt BYA, angir grunnarealet av bygningene. I beregningen
inngar ogsa konstruksjoner som opptar terreng, overbygg pa apne arealer

og parkeringsanlegg pa terreng. Det oppgis i kvadratmeter (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b).

Prosent bebygd areal (%-BYA

Angir hvor stor prosentandel av tomten grunnarealet eller fotavtrykket til
bygningen bruker. Er szerlig fordelaktig i situasjoner der man gnsker a forsta
forholdet mellom tomtestgrrelse og bebyggelsens volum (Figur 2) (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b).

A \ /';\
1' 1 '/ \‘A
o ( 1 Ny e AN —— - ﬁ*gf’/
| 4 ‘
v 4 \ /_J \ L 7
BYA: 80 m? BYA: 120 m? BYA: 160 m?
tomt: 400 m? tomt: 600 m? tomt: 800 m?
%-BYA: 20 % %-BYA: 20 % %-BYA: 20 %

Figur 2: BYA og %-BYA (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b, s. 20).

Bruksareal (BRA)

BRA er en metode for & fastsld bebyggelsens bruksareal pd en tomt. I hovedsak
innebaerer det alle malbare plan og etasjer i en bygning, foruten ytterveggene.

I tillegg beregnes dpne arealer med overbygg som en del av bruksarealet
(Direktoratet for byggkvalitet, 2018). Parkeringsanlegg kan ogsa inkluderes i
beregningene, om ikke annet fastslas i reguleringsbestemmelsene (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b).

19



Prosent bruksareal (%-BRA

Angir bruksarealet i en prosentandel for 8 antyde hvor mye av tomten er bebygd og
ubebygd. Maleenheten kan benyttes for & angi utnyttelsen til en tomt, og erstatter
det foregdende malet «% tomteutnyttelse (% TU)» (Figur 3) (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b).

-y

BRA: 200 m? BRA: 300 m? BRA: 400 m?
tomt: 400 m? tomt: 600 m? tomt: 800 m?
%-BRA: 50 % %-BRA: 50 % %-BRA: 50 %

Figur 3: BRA og %-BRA (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b, s. 30).

Antall boliger per dekar

Antall boliger per dekar (daa) er en maleenhet som kan benyttes bade i
smahusomrader og i tettere bebyggelse. En svakhet med dette malet er at det ikke
skiller mellom stgrrelse pa bolig. Den tar utgangspunkt i en gjennomsnittsstgrrelse
pa boligene, og det kan derfor bli ungyaktighet ved store stgrrelsesforskjeller. I
tillegg tar den ikke hensyn til areal som benyttes til heiser, sjakter, trapper og
lignende (Aamo et al., 2021).

Minste uteoppholdsareal (MUA)

Den delen av tomten som ikke er bebygd, er kjgreveg eller parkering, defineres
som uteoppholdsareal. Omrader med sykkelparkering, avfallshandtering eller
andre elementer defineres heller ikke som uteoppholdsareal. Uteoppholdsareal

er derfor kun de omradene som er egnet for rekreasjon og opphold. Det oppgis i
kvadratmeter per barn, bolig, bruksareal, elev eller annen funksjon (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b).

A fastsette MUA er hensiktsmessig for & sikre et minimumsareal til annet

enn bebyggelse, veg og parkering, samt at det er en mate a styre og pavirke
utnyttelsen. Det er kommunene som fastsetter MUA og vurderingen er basert

pa skjgnn. Det bgr oppgis i planbestemmelsene der det er ngdvendig a sikre
tilstrekkelig uteoppholdsareal. Utforming av arealene bgr ogsa sikres i detaljplan for
3 tilrettelegge for gode oppholdsarealer og tilstrekkelig bokvalitet (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014b; Aamo et al., 2021). Uteoppholdsarealene
bgr utformes etter prinsipper om universell utforming og tilgjengelighet, ha gode
solforhold og bgr tilrettelegge for lek, rekreasjon og opphold for ulike aldersgrupper
og arstider (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b).
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3.2.2 Romlighet

Romlighet er forholdet mellom bredder og hgyder, og er definert av et areal og
vertikale grenser (Figur 4).

p T =

> Area-unit > Boundary > Space

Figur 4: Romlighet er forholdet mellom bredder og hgyder, og er definert av et areal og vertikale grenser
(Loidl & Bernard, 2014, s. 49)

Vanligvis krever byrom fysiske avgrensninger i stgrre og mindre grad for 8 skille

de fra omgivelsene (Carmona, 2019). Grensene i byrom er som oftest vegger eller
fasader i kompakte byer, og kan sees pa som det viktigste elementet for & skape
karakter og stemning (Loidl & Bernard, 2014; Norberg-Schulz, 1992). Spesielt i
mindre byrom er grensene sveert betydningsfullt, og vil pdvirke opplevelsen av
rommet. Grensene bgr derfor vaere av rolig og vennlig karakter, med tanke pa form,
materiale og farge. En lys farge vil skape en illusjon om et lyst og stgrre byrom,
mens en mgrk farge vil gi et inntrykk av tett og trangt (Guttu & Schmidt, 2008;
Norberg-Schulz, 1992).

Opplevelsen av et byrom er ofte tilfeldig og spontan, men den bunner i hvordan
rommet framstar og ser ut (Norberg-Schulz, 1992). Proposisjoner og menneskelig
skala er derfor elementaert for @ skape den stemningen man gnsker. Dette gjgres
ved forholdet mellom menneskets avstand fra en romlig grense (eksempel en
vegg), mellomrommet mellom synspunktet, og hgyden pa grensen (Figur 5). Dette
skaper et nytt forhold mellom mennesket og stykket av himmelen som kan ses
over bygget. Jo stgrre avstanden blir i forhold til grensen, jo sterkere vil himmelen
dominere i synsfeltet og byrommet vil fales mer dpent og romslig (Loidl & Bernard,
2014).

'“
Figur 5: Forhold pd 1:3, dvs. bredden pd byrommet er tre ganger
stgrre som hgyden pd grensen (Loidl & Bernard, 2014, s. 68).

3x
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Et forhold pd 1:1, dvs. at hgyde pa grensen og bredden pad byrommet er likt, er
ikke & anbefale for offentlige omrader. Grensen blir dominerende og det er kun

en liten del av himmelen som kan ses, og inntrykket blir at rommet er lite og
trangt. I boligbebyggelse vil sm& byrom i tillegg gi en fglelse av & bli beglodd eller
overvaket fra balkonger og terrasser. Forhold pa 1:1 kan samtidig fremkalle positive
assosiasjoner i private byrom, og en kan fgle seg trygg og beskyttet (Isdahl, 2007;
Thorén et al., 1998).

Forhold pd 1:2 gir en folelse av tilbaketrukkenhet og beskyttelse, mens forholdet
1:3 far rommet til 3 virke 8pent og romslig fra kanten, og himmelen blir en stor del
av opplevelsen. Rom med stgrre forhold enn 1:3 virker romsligere og apnere, og
kan gi inntrykk av frihet og letthet, men ogsa tap av romfglelse og trygghet (Loidl &
Bernard, 2014).

Et rom oppleves sjeldent fra periferien, altsd ved ytre kant, og forhold pd 1:2 kan
derfor gi inntrykket av et trangt byrom pa 1:1 ndr man star i sentrum av rommet.
Det er derfor viktig & plassere viktige fokuspunkter langs periferien. Dette kan veere
benker eller gangveier som gar gjennom rommet (Loidl & Bernard, 2014).

En maksimumsverdi mellom 1:1 og 1:3 er anbefalt. Disse anbefalingene er basert
pa rettvinklete byrom med jevnhgye vegger. Ulike byggehgyder, bygningsstruktur
og lys- og skyggeforhold vil ogsa pavirke opplevelsen av byrommet. Det er derfor
vanskelig & tallfeste et krav for proposisjoner mellom byrom og bygghgyde. Et
minstekrav p& 15 meter mellom bebyggelse er derimot 8 anbefale. Dette er
avstanden der det ikke lenger er mulig a8 se ansiktuttrykk, og privatliv blir dermed
til en viss grad skjermet mot naboer (Isdahl, 2007). Gehl fremhever ogsa at ved
etasjer lavere enn fem klarer man & opprettholde bakkekontakt og kommunikasjon
mellom bakke og bygning, men ved hgyere enn fem etasjer mister man kontakten
raskt mellom bygning og bakke. Da har man i stgrre grad kontakt med utsikten og
himmelen, og man er i mindre grad en del av det som foregdr pa bakken (Gehl,
2010).

3.2.3 Sol- og skyggeforhold

Sollys er viktig for at byrom skal vaere tiltrekkende og attraktive for mennesker.
Gode solforhold oppmuntrer til fysisk aktivitet utendgrs, og er viktig for vitamin D
og reduserer oppsamlingen av mygg. I tillegg er plantelivet avhengig av lys for &
f& gode vekstforhold (Carmona, 2003). Verdien av solen varierer fra sted til sted,
og fra arstid til arstid. Noen ganger er skygge like attraktivt som direkte sollys, og
det er gnskelig med begge deler i Igpet av samme dag. I utbyggingsprosjekter er
det ofte to hovedutfordringer; orientering av bygningsstruktur og skygge. For @
legge til rette for gode solforhold er det derfor viktig & ta hensyn til solens posisjon
i forhold til byrommene, omradets orientering og helning, eventuelle elementer
som eksisterer i omradet, og skygger fra omkringliggende bygninger eller
landskapsformer (Carmona, 2003). Dette gjgr at mindre tomter er mer krevende a

22



skape gode solforhold (Isdahl, 2007).

I 1924 ble det for fgrste gang satt krav til sol i boliger. Dette kravet var gyldig frem
til den fgrste Plan- og bygningsloven ble utredet i 1965. Da ble ikke solinnfall lagt
noe vekt pa, men det var tilsynelatende ikke et stort problem da byutviklingen

var sveert spredt og baserte seg pa a skape lys og luft mellom boligene (Schmidt,
2020). Selv om man i dag har begynt 8 fortette mer, har ikke ndvaerende pbl noen
krav til sollys for byrom (Schmidt, 2008). Kravet om at lys- og solforhold skal tas
hensyn til ble viderefgrt til den oppdaterte forskriften, TEK17. Videre i veiledningen
til bestemmelsen (§8-10), ble det anbefalt at «alle boenheter og felles utearealer
bgr ha sol minst fem timer hver dag ved var- og hgstjevndggn», men denne ble fra
fgrste juli 2021 opphevet (Direktoratet for byggkvalitet, 2021).

Det er store variasjoner i klimaet i Norge. Det er derfor vanskelig & formulere
solkrav (Guttu, 2008). Flere forskere anbefaler likevel minimum 50% av
bakkearealet bgr ha direkte sollys kl. 15:00, eller minst 25% av bakkearealet

bgr ha 5 timer direkte sollys (Guttu, 2008; Isdahl, 2007). I tillegg kan enkle

tiltak veere med pa & heve byrommene, mgte- og lekeplasser kan plasseres pa

de mest solrike omrddene (Guttu, 2008). Gode analyser er en hensiktsmessig for
& anskaffe info om solforhold og skyggeomrader i byrommene og naerliggende
bygninger (Carmona, 2003). Solforhold illustreres ofte gjennom sol-/skyggekart pa
ngkkeltidspunkt som en del av planarbeidet (Trondheim kommune, 2021a).

3.2.4 Utforming

For 3 fa et byrom attraktivt og funksjonelt, er det viktig at rommene er tilgjengelig
og tilrettelagt for bruk og opplevelse. Et byrom har mange praktiske funksjoner for
mennesker i hverdagslivet. Det skal vaere et sted for 8 mgtes, for spill og lek, for
overvannshandtering, for sykkelparkering, for lagring av sng, for avfallssortering,
og mye mer. I tillegg skal byrom vaere universelt utformet, trygge og positivt

for det biologiske mangfoldet (Guttu & Schmidt, 2008). I tillegg er det viktig a
ivareta stedsidentiteten ved & ta hensyn til lanskapskarakteren, fremheve viktige
stedskvaliteter og program for ulike brukergrupper bade i alder og livssituasjon
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016).

Videre vil viktige elementer for utforming av byrom punktvis bli presentert.
Temaene er som fglger; mgblering, lekeplass, vegetasjon, gangstier og helarsbruk.

Mgblering

Mgblering er viktig for & skape attraktive byrom, og er med p& & definere hvilke
grupper som fgler seg hjemme (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2016). Whyte (1980) fremhever at velutformede byrom har vesentlig hgyere
antall sitteplasser, og skal man oppholde seg i et byrom, er gode sitteplasser
sentralt. Hvor attraktive disse plassene er, avhenger av sol- og vindforhold, utsikt,
trygghet og materialvalg. Sitteplasser bgr plasseres ved kanten av byrommet,
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slik at ingen kan komme bakfra og man har god utsikt (Gehl, 2010). I tillegg

er det hensiktsmessig & plassere ulike sittemgblement som solsenger, benker

og stoler. Dette gir muligheten til 3 sitte fremover, bakover, pa siden, i solen/
skyggen, i grupper eller alene. Byrommet blir p& denne maten attraktivt for flere
aldersgrupper (Whyte, 1980).

Et enkelt mgblement i byrom kan vaere eldre bygninger, deler av bygninger,
anlegg, trakk eller spor i landskapet som gir stedskvalitet og sseregenhet.
Kulturminner forteller lokale historier og bidrar til identitet og tilhgrighet. Slike
elementer beriker arkitekturen og viderefgrer historien til omradet (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016).

Byrom bgr vaere attraktiv gjennom hele dggnet. God belysning skaper en
fglelse av trygghet, lesbarhet og oversikt, og er viktig for et roms lesbarhet og
tydelighet. Det er ekstra viktig for eldre som trenger lys for & se hvor de skal g&
og for universell utforming (Eiker Eiendomsutvikling et al., 2013; Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016).

Lekeplass

Byrom bgr tilrettelegges for barn og unge, og inneholde omrader for lek. Hvis
lekeplasser i tillegg er attraktivt for voksne, er dette gode mgteplasser i naermiljger
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016). Lekeplasser er i dag

ofte enkle med sandkasse, huske og hoppedyr, og kan kombineres med andre
funksjoner. En trestamme eller stein er fine naturelementer som kan lekes og
klatres pd (Guttu & Schmidt, 2008). Omrader for lek er spesielt viktig for barn som
ikke er med i organisert idrett for @ tilrettelegge for aktivitet og lek i hverdagen.

I tillegg til & spille en viktig rolle i tettbebygde omrader med sma leiligheter uten
saerlig private uteareal (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016).

Vegetasjon

Vegetasjon har tre funksjoner i en kompakt by; gkologiske, tekniske, og sosiale.
Byrom bgr opparbeides med rikelig vegetasjon og planter, og god skjgtsel

er ngdvendig for at omradet ikke skal oppleves som dgdt (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016). Vegetasjon er ogsa viktig for helse og
livskvalitet, og oppleves som en kontrast mot det harde. Busker og traer kan opptre
som skillevegger og danne soner (Isdahl, 2007). Treer fungerer ogsa som tak, og
skaper skygger i ulike fasonger og mgnstre pa bakken (Bertauski, 2009).

I tillegg er vegetasjon viktig for at byrom er klimatilpasset. Alle byrom ma
inneholde funksjoner for overvann og resirkulering. Naturlige elementer, som apne
bekker og elver gir gode dreneringssystemer og er opplevelseselementer som gir
kvalitet i byrom. Regnbed er ogsé en god Igsning for & forsinke regn og flomvann
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016).

Bilparkering blir i stgrre grad flyttet under bakken for & utnytte arealet best
mulig. Dette resulterer i at byrom ofte blir lagt pa lokk, som skaper fgringer og
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kostnadsbegrensninger for hvordan rommene kan utformes. For at vegetasjon

skal klare 8 etablere seg pa lokk, er det ngdvendig med godt og tilstrekkelig
jordsmonn for rotsystemet (Guttu & Schmidt, 2008). Rgtter tar relativt liten dybde
av jordlaget, og sma planter og busker bruker kun de gverste 15 - 25 cm. Stgrre
busker og treer bruker opptil 40 - 80 cm av den gverste delen av jordsmonnet
(Hopkins, 2011). For at byrom pa& lokk skal veere frodig med vegetasjon er det
derfor ngdvendig med rundt 80 cm tykt jordsmonn (Guttu & Schmidt, 2008). Stgrre
traer som skal nd en hgyde pd 10 meter, krever mer plass og trenger jordsmonn
som er rundt én meter (Guttu, 2008).

Jordsmonn p& en meter krever tilstrekkelige byggkonstruksjoner pa
parkeringsanlegg under bakken, som medfgrer ekstra kostnader. Stgrre traer, som
trenger mer jord, kan derfor plantes der sgylene for garasjedekket star. Dette
medfgrer rimeligere kostnader for utbygger, og er i tillegg mer miljgvennlig (Guttu
& Schmidt, 2008). P& grunn av store bekostninger og mye ekstra arbeid, er det
derfor anbefalt at minimum 1/3 av byrommene skal ligge pa naturlig grunn. P3
denne maten sikrer man at vegetasjonen har gode nok vekstvilkar og en naturlig
drenering av overflatevann, samtidig som en ivaretar Ignnsomheten for utvikleren
(Schmidt, 2008).

Gangstier

Det er viktig med gode forbindelser og @ utvikle byrommene som en stgrre
sammenheng. Det bgr derfor vaere gode, attraktive gangstier i byrommene og
gode forbindelser mellom byrommene. Barrierer, kanter og trafikkarer bgr derfor
unngds (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016). For at folk skal fglge
de opparbeidede stiene, er det i tillegg essensielt at disse gar der folk gnsker a ga.
Dette er som regel korteste og raskeste vei (Gehl, 1996; Guttu & Schmidt, 2008).
Dette gjgr at folk gnsker runde kanter, og er lite komfortabel med stier som svinger
90 grader (Bertauski, 2009).

Heldrsbruk og -drift

Det er ofte sommeren som er fgrsteprioritet ndr byrom utformes, men heldrsbruk
bgr bli en stgrre faktor. I Norge er det flere vinterm@neder enn sommermaneder, og
byrom bgr av den grunn veere like attraktive i minusgrader. Pa vinteren kan islagte
omrader brukes til skgytebaner, oppsamling av sng til akebakker, og skilgyper kan
etableres pa gressplener (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016).

P& grunn av mange maneder med hgst og vinter i Norge, ma byrommene i tillegg
veere utformet for robust for et veerhardt klima. Det er skiftende veer, og det er
viktig & sikre gode mgateplasser for all slags veer. Brgyting, strging, god belysning
og levegger er noen enkle grep for 3 tilrettelegge for mer bruk i all slags veer
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016).
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3.3 Fra offentlig til markedsstyrt og bitvis byutvikling

Fram til 1980-tallet var planlegging i Norge kontrollert av det offentlige, og det
var i hovedsak kommunene som utarbeidet planer, kjgpte arealer og hadde ansvar
for utbyggingen (E. Falleth & Saglie, 2018; Holsen, 2020). Utover 80-90-tallet
skjedde det en strukturendring og et maktskifte, hvor byutviklingen bevegde

seg fra & vaere en kommunal aktivitet til & nd opptre i et stgrre samspill mellom
markedet og innbyggerne (E. Falleth & Saglie, 2018; Braten & Iversen, 2022). By-
og boligutbyggingen bevegde seg fra hierarkisk styring mot nettverksstyring. Det
handler om at offentlige og private aktgrer i stgrre grad er avhengig av hverandre
for & aktualisere sine intensjoner (Saglie et al., 2007). I norsk kontekst betydde
endringen at kommunene fortsatt har en fremtredende rolle i planleggingen.

Blant annet har kommunene fortsatt mulighet til & utarbeide reguleringsplaner,
samt at de har ansvaret for overordnede kommunale planer og saksbehandling av
private forslag (E. Falleth & Saglie, 2018; Braten & Iversen, 2022). I tillegg er de
den fremtredende aktgren i & etablere visjoner og rammer for den overordnede
planleggingen og har en viktig juridisk posisjon (Nordahl, 2015).

I dag er det i stgrre grad markedet og private aktgrer som styrer realiseringen

av utbyggingsprosjekt og er de stgrste driverne for bade store og sma prosjekt
(Nordahl, 2018; Braten & Iversen, 2022). Hvorav den offentlige rollen i denne
samfunnsutviklingen handler om & etablere et rammeverk for markedet og som
beslutningsmyndighet (E. Falleth & Saglie, 2018; Braten & Iversen, 2022). I

praksis betyr denne endringen at det er private aktgrer som initierer og utformer
detaljreguleringer (E. Falleth & Saglie, 2018). Dette gir utbyggere, entreprengrer og
andre markedsaktgrer den dominerende rollen i byutviklingen (E. I. Falleth et al.,
2010).

Kommunale myndigheter har ikke rettigheter til 8 kreve at utbyggere ma
gjennomfgre byggeprosjekt. Dette har sammenheng med at et byggeprosjekt
ogsa skal vaere gkonomisk riktig og et gnske for utbyggerne (Holsen, 2020;
Nordahl, 2018; Braten & Iversen, 2022). Private aktgrer vil i de fleste tilfeller
ikke erverve eller realisere eiendommer om de ikke ser pa det som Ignnsomt for
seg selv eller for selskapets del (Holsen, 2020). Derav, ndr kommunen gnsker &
fremheve samfunnets overordnede interesser og utbygger gnsker @ fremme egne
interesser, krever det samarbeid, utveksling av ressurser og dialog mellom det
offentlige og det private for a realisere visjoner (Nordahl, 2018; Saglie et al., 2007;
Braten & Iversen, 2022). Dreiningen fra offentlig til privat har skapt et gjensidig
avhengighetsforhold mellom det offentlige og private (Bgrrud & Rgsnes, 2016;
Braten & Iversen, 2022).

Rollefordelingen i arealplanleggingen har pa grunn av denne dreiningen endret
seg, og det etablerer ogsa nye forutsetninger for bade styring og offentlig
planlegging (Saglie et al., 2007). En av arsakene til at det offentlige beholder en
rolle i norsk by- og arealutviklingen er at ngdvendige offentlig sosial infrastruktur
som eksempelvis skoler, sosial boligbygging og andre infrastrukturelementer
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som sammenhengende veier, trafikk og grgntomrader kan bli sarbare i en typisk
eiendomsbasert utvikling (Saglie et al., 2007). De offentliges rolle handler ogsa
mye om a bevare den overordnede sammenhenger mellom ulike utviklingsprosjekt.
Den bitvise byutviklingen som fremkommer av at ulike private aktgrer
gjennomfgrer sine prosjekt, stiller hgyere krav til den overordnede planleggingen.
Offentlig planlegging handler derfor nd om & evaluere forslag og representasjon,
hvordan forslaget forholder seg til eksisterende bygd by, og selve utbyggingen med
reguleringsplan (Bgrrud, 2005).
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4 Metode

I dette kapittelet redegjgres det for metodevalg og gjennomfgring. Oppgaven er en
kvalitativ flercasestudie hvor dokumentanalyse og intervju er primaerdata. Til slutt
vil metodens kvalitet vurderes opp mot generaliserbarhet, reliabilitet og validitet,
og redegjgres for feilkilder, begrensninger og etiske betraktninger.

Grunnlaget for oppgaven ble etablert i forprosjektet i AAR4874, og enkelte deler av
kapittelet vil derfor ha likheter med denne oppgaven (Braten & Iversen, 2022).

4.1 Kvalitativ metode

Oppgaven tar utgangspunkt i en kvalitativ forskningsmetode for & vise til
prosesser og meninger som ikke er malbare. Intensjonen er a skape en forstaelse
for fenomener gjennom & undersgke karaktertrekk og kvaliteter i kompakt
byutvikling med hovedfokus p& byrom. For & se aspekter fra flere perspektiver og
skape mer gyldighet og troverdighet er det benyttet flere forskningsmetoder for
datainnsamling; dokumentanalyse, intervju og befaring (Thagaard, 2018).

Masteroppgaven har tilspisset seg utover semesteret. Metoden har derfor veert
preget av fleksibilitet, og mye av arbeidet er gjennomfgrt samtidig (Thagaard,
2018). Casearbeidet, innsamling av data og diskusjonen er utarbeidet parallelt
med de teoretiske perspektivene og rammeverket for planlegging. P& denne maten
kunne innhold og perspektiver tilpasses det som var relevant og nyttig for casene
(Tjora, 2017). Dette ble enklere ettersom vi hadde etablert et utgangspunkt fra
hgstens oppgave.

4.2 Flercasestudie

Flercasestudie er benyttet for @ fa en stgrre og bredere forstaelse av utforming av
byrom i private utbyggingsprosjekter. Casestudiemetoden er en empirisk metode
som gir muligheten til & studere og analysere et enkelt eksempel eller et fenomen
i den konteksten det befinner seg i (Flyvbjerg, 2011; Yin, 2018). Ved a studere
flere private utbyggingsprosjekter vil man kunne avdekke likheter og ulikheter i
planarbeidet, og observere faktorer som repeterer seg. Dette gir et godt grunnlag
for sammenligning, og oppgaven vil oppleves mer robust og overbevisende enn en
enkelcasestudie (Yin, 2018). Casestudie bidrar i tillegg til en naturlig avgrensning
av oppgaven, og vil sette lys pa bredere fenomener eller tema som kan studeres
videre (Flyvbjerg, 2011). I oppgaven er det hovedsakelig byrom som er analysert.
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4.2.1 Valg av caseomrade

Det er benyttet fem kriterier for valg av caseomrader. Dette er faktorer vi anser
som ngdvendig for 8 besvare problemstillingen og forskningsspgrsmalene, samt for
praktiske drsaker som tid, kapasitet og fagretning. Kriteriene er som fglger:

1. Vedtatt reguleringsplan etter ar 2010
2. Tilnaermet ferdig utbygd og innflyttet
3. I naerheten av Trondheim sentrum

4. Privat utbygger

5. Inneholder byrom

Flere utbyggingsprosjekter er vurdert, men pa grunnlag av kriteriene ble
Ladebyhagen sgr og Lilleby B1-B2 valgt som case-omrader. Casene er presentert i
neste kapittel (se 5 Casepresentasjon), men er her kort beskrevet:

Ladebyhagen sgr:

Ladebyhagen ligger pa Lade i Trondheim, og er et prosjekt av OBOS Nye Hjem
AS og TRONDOS. Reguleringsplanen er satt sammen av to tidligere planer med
boligbebyggelse og kjgpesenter (City Lade), men masteroppgaven fokuserer kun
pa boligbebyggelsen. En del av boligbebyggelsen, kalt Ladebyhagen nord, ble
omregulert i en ny reguleringsplan i 2017 og er fortsatt under utbygging (OBOS
Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023). Analyseomradet er derfor
avgrenset til de tre fgrste byggetrinnene, kalt Ladebyhagen sgr. Noen av tallene
som blir presentert i oppgaven gjelder for hele boligbebyggelsen (Ladebyhagen
nord og s@r). Dette er fordi planbeskrivelsen som er utarbeidet for prosjektet
inneholder kun tall for hele omradet.

Lilleby B1-B2:

Lilleby ligger ogsd pa Lade i Trondheim, og er et prosjekt av Nordr og Lilleby
Eiendom. Prosjektet er over 100 mal og inneholder flere byggetrinn. Det er ikke
ferdig utbygd, og vil forst std ferdig i 2026 (Trondheim kommune, 2013c). P& grunn
av kapasitet har vi ikke muligheten til & analysere hele utbyggingen, og oppgaven
begrenset til byggetrinn 1 og 2 (B1-B2).
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4.2.2 Analyse av case

Det er byrommene som analyseres i casene, og det baseres pa Kommunal- og
moderniseringsdepartementet sin byromsveileder, og dens fem kriterier for &

oppna gode byrom; brukbarhet, naerhet, sammenkobling, kvalitet og bynatur
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016). Under disse fem kriteriene
har vi utarbeidet 20 prinsipper basert pa de teoretiske perspektivene som vi mener
bar ligge til grunn ved utforming av byrom (Tabell 1). Byrommene er gitt poengsum
i forhold til hvor godt de har oppnddd disse fem kriteriene etter vare analyser og
vurderinger. Disse presenteres i kap. 5 Casepresentasjon.

Tabell 1: 20 prinsipper som bgr ligge til grunn ved utforming av byrom

Brukbarhet

1 Tilpasses alle aldersgrupper sa langt det er mulig

2 Inneholde ulike soner

3 Utformes for heldrsbruk

4 Gode og attraktive sitteplasser

5 Universelt utformet

6 Minst mulig innsyn og utsyn fra leilighetene
Naerhet

7 Gangavstand fra bolig

8 Kort avstand til naerliggende grgnnstruktur

9 Lekeplass til sma ban bgr vaere innen 50 meter fra boligen

Sammenkobling

10 Tilrettelegges for myke trafikanter

11 God sammenheng mellom byrommene

12 Gangsonene m& henge sammen og ligge naturlig i terrenget, og plasseres
der folk gnsker a ga

13 God og tilstrekkelig belysning
Kvalitet

14 Minimum 50% av byrommene skal ha direkte sollys kl. 15:00 og 18.00 pa
henholdsvis varjevndggn og sommersolverv

15 Viktige siktlinjer bgr ivaretas for & opprettholde god utsikt fra omradet

16 God drift og vedlikehold

17 Forholdet mellom bredde og hgyde anbefales & veere mellom 1:1 og 1:3.
Rommet bgr oppleves som trygt og apent
18 1/3 av byrommene bgr etableres pa naturlig grunn, og ikke over kjeller

eller tak, for 3 tilrettelegge for gode vekstvilkar

Bynatur

19 God sammenheng med den overordnede grgnnstrukturen i omradet

20 Legge til rette for urbant jordbruk
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4.3 Dokumentanalyse

Dokumentanalyse er benyttet for en tolkning og gjennomgang av relevante
plandokumenter for & se hvilke prioriteringer som er tatt underveis i prosjektene
(Bowen, 2009; Tjora, 2017). Analysene er gjennomfgrt for & fa bedre kunnskap og
en dypere forstaelse av casene og planprosess. Arbeidet bestod av a finne, velge,
vurdere og fremstille data (Bowen, 2009; Braten & Iversen, 2022). I tillegg ble
det gjort en kritisk vurdering av innholdet, og funnene er sammenlignet med det
som er ferdig utbygd for & undersgke eventuelle avvik (Thagaard, 2018; Braten &
Iversen, 2022).

4.3.1 Valg av dokumenter

I denne oppgaven er det fgrst og fremst casespesifikke dokumenter; offentlig
plandokumenter og illustrasjoner, som er analysert. Flertallet av dokumentene
13 tilgjengelig i kommunens saksinnsyn, men det var noen vi matte kontakte
kommune eller utbygger for a fa tilsendt. Disse dokumentene er analysert i
oppgaven:

Planbeskrivelse og Saksframlegg

Planbeskrivelsene ble brukt for & fa en stgrre forstdelse av hensikt og intensjon
med planene. I tillegg ga disse dokumentene innsikt i kommentarer fra kommunen.

P3 Lilleby er det et felles saksfremlegg for omrddereguleringen og et saksdokument
for detaljreguleringen B1-B2. Begge dokumentene er studert for a fa en helhetlig
forst3else av planene. Det ble fgrst satt krav om egen planbeskrivelse i plan- og
bygningsloven i 2008, og omradeplanen for Lilleby ble igangsatt og behandlet i en
overgangsperiode. Planbeskrivelsen ble derfor innarbeidet i selve saksframlegget og
ikke i et eget dokument (Trondheim kommune, personlig kommunikasjon, 28. mars
2023).

For Ladebyhagen er planbeskrivelse for hele reguleringsplanen studert, i tillegg til
to saksfremlegg fra offentlig hgring og sluttbehandling.

Reguleringsbestemmelser

Bestemmelsene er hovedfokuset i oppgaven, og gir konkrete fgringer for prosjektet.
Oppgaven belyser kun bestemmelser om byrom, som omfatter begrep som uterom,
uteareal og uteoppholdsareal.

P3 Lilleby er det analysert planbestemmelser for detaljreguleringen. Det er i tillegg
utarbeidet bestemmelser for omréderegulering, men disse er ikke analysert. For
Ladebyhagen er bestemmelsene for hele reguleringsplanen analysert, selv om
oppgaven fokuserer pa en liten del av boligbebyggelsen.
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Plankart

Plankartet er benyttet for & forsta planbestemmelsene, og til & fa oversikt over
arealformal og plassering av bebyggelse med byggegrense.

Utomhusplan

I begge caseomradene er det satt krav om utomhusplan i planbestemmelsene.
Disse er ikke juridisk bindende, men legger fgringer for utforming av byrom.
Illustrasjonen er analysert og sammenlignet med funn fra befaring.

For Ladebyhagen er fire utomhusplaner studert:

e Byggetrinn 1 i malestokk 1:200, utarbeidet i 2013

Byggetrinn 2 i malestokk 1:200, utarbeidet i 2013
Byggetrinn 3 i malestokk 1:200, utarbeidet i 2018
Overordnet utomhusplan i malestokk 1:500, utarbeidet i 2019

For Lilleby er dtte utomhusplaner studert:

e Konsul Lorcks hage i malestokk 1:200, utarbeidet i 2014

e Bergs Maskin (Credo) i malestokk 1:200, utarbeidet i 2017

e Finnes Barnehjem i malestokk 1:200, utarbeidet i 2015

e Maskinparken 2 og 3 i malestokk 1:200, utarbeidet i 2017

e Ladebekken 2 i malestokk 1:200, utarbeidet i 2015

e Maskinparken 1 i malestokk 1:200, utarbeidet i 2016

e Konsul Lorcks hage 2 og Fabrikklgkka i malestokk 1:200, utarbeidet i 2020
e Maskinveita og Lillehjgrnet i malestokk 1:200, utarbeidet i 2019

Andre dokumenter

I tillegg er dokumenter som kommuneplan, kommunedelplan og veiledere studert
for & fa en oversikt over lokale krav og retningslinjer i Trondheim kommune.
Nasjonale lover og forskrifter har i tillegg gitt en bredere forstaelse av generelle
krav for utbyggingsprosjekter. Disse dokumentene er ikke casespesifikke, og er en
del av rammeverket som benyttes i diskusjonen. De analyseres derfor ikke i like
stor grad.
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4.4 Intervju

Som nevnt i teorikapittelet er det vanlig at private utbyggere og kommunale
myndigheter har ulike interesser og intensjoner i utbyggingsprosjekter (Nordahl,
2018). Intervju ble derfor benyttet for & undersgke dette naermere og for & etablere
en dypere forstaelse av hva de ulike intensjonene var i prosjektene. Dette ga oss
mer tilleggskunnskap og utdyping av innholdet til dokumentanalysene (Thagaard,
2018). Malet med intervjuene var at intervjuobjektene skulle reflektere over valg,
erfaringer og prosesser.

Valg av intervjuobjekter

Valg av intervjuobjekter er basert pa en strategisk utvelging etter kvalifikasjoner og
involvering (Thagaard, 2018). Det ble gjennomfgrt fem intervjuer med henholdsvis
Trondheim kommune, utbygger Ladebyhagen, utbygger Lilleby, landskapsarkitekt
Ladebyhagen, og landskapsarkitekt Lilleby.

Utbygger Ladebyhagen

OBOS Nye Hjem er utbygger for Ladebyhagen sa@r, og det var kontoret i Oslo

som startet planprosessen i 2007 da tomtene ble kjgpt. Fire-fem &r senere ble
Trondheimskontoret etablert, og tok derfor over prosjektstyringen. Intervjuobjektet
kom inn som prosjektleder i 2013 ved oppstart av byggetrinn 1, to ar etter at
reguleringsplanen ble vedtatt. Dette gjorde at intervjuobjektet ikke var med pd
planprosessen i tidlig fase (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars
2023).

Utbygger Lilleby

Nordr / Lilleby Eiendom er utbygger for Lilleby, og stilte med to intervjuobjekter.
Farste intervjuobjekt er salg- og markedsansvarlig og beskrev rollen sin som
potet. Andre intervjuobjekt var med i tidlig fase fra tomtekjgp, og har senere vaert
prosjektleder for noen av boligbyggene. Ingen av intervjuobjektene var saerlig
involvert i detaljeringen av B1-B2, men har god oversikt over prosjektet (Nordr,
personlig kommunikasjon, 9. mars 2023).

Landskapsarkitekt Ladebyhagen

Solem arkitektur er landskapsarkitekt for Ladebyhagen. Solem Arkitektur ble i
2015 kj@pt opp av Norconsult og som tok over prosjektet. Intervjuobjektet kom inn
som landskapsarkitekt ved oppstart av byggetrinn 1 og var med til ferdigstillelse.
Intervjuobjektet var dermed ikke med pa reguleringen. Den ble utarbeidet av
firmaet Tegn 3 Arkitekter som har byttet navn til Afry Ark Studio.
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Landskapsarkitekt Lilleby

Asplan Viak er landskapsarkitekt for Lilleby B1-B2. Intervjuobjektet kom inn i 2010,
fire r fgr reguleringsplanen ble vedtatt, som en del av en visjonsgruppe med andre
arkitekter for hele Lilleby. Intervjuobjektet har vaert med gjennom utviklingen av
hele B1-B2.

Trondheim kommune

Intervjuobjektet jobber som planbehandler i kommunen og er soneleder
for caseomradene, og dermed fordelt og hatt ansvaret for oppfalgingen av
saksbehandlingen.

Gjennomfgring av intervju

Det ble tidlig etablert kontakt med utbyggerne og Trondheim kommune. Vi sendte
en e-post med informasjon om oppgavens formal, forespgrsel om intervju og litt
generell informasjon. P38 grunn av mye utskiftinger i kommunen var det vanskelig
& komme i kontakt med ansatte med riktig kompetanse og involvering. Vi ble
henvist videre flere ganger og kom til slutt i kontakt med soneleder for vare
caseomrader. Intervjuobjektet hadde mindre informasjon om casene enn vi hadde
hdpet p&, og intervjuet ble gjennomfart noe annerledes. Intensjonen ble derfor

& finne ut hvordan kommunen jobber med private utbyggere og saksbehandling

pa et generelt grunnlag. I tillegg til & fa en oversikt over relevante forskrifter og
veileder for byrom som kommunen stiller krav til. Utbygger for Ladebyhagen og
Lilleby stilte raskt opp til intervju, og var behjelpelig med kontaktinformasjon til
landskapsarkitektene. Etter intervjuene tok vi kontakt med landskapsarkitektene
og spurte om de hadde mulighet til & stille opp til intervju. Landskapsarkitekten for
Ladebyhagen var rask til 8 svare, mens Lilleby brukte noe lengre tid, men stilte opp
raskt.

Det ble kun gjennomfart fysiske intervju p@ deres respektive arbeidssteder.

P& forhand hadde vi forberedt en Igs intervjuguide med spgrsmal og temaer

vi gnsket naermere informasjon om (Vedlegg1-5). Pa grunn av at vi gnsket

at intervjuobjektene skulle reflektere over valg, erfaringer og prosesser ble

en semi-strukturert metode benyttet. Intervjuene hadde en viss struktur og

et utgangspunkt, men vi hadde samtidig mulighet til & tilpasse spgrsmal og
oppfelgingsspersmal etter hva intervjuobjektene hadde mest kunnskap og
informasjon om. Noen temaer ble derfor besvart grundigere enn andre (Thagaard,
2018). Noen av intervjuobjektene benyttet seg ogsa av planer eller illustrasjoner
for & forklare naermere. Intervjuene hadde en varighet pa mellom 30-60 minutter.

Intervjuobjektet fra Trondheim kommune gnsket a fa tilsendt intervjuguiden i
forkant for & forberede seg. Da vi ankom arbeidsplassen, hadde intervjuobjektet
allerede svart pa alle spgrsmalene og printet ut et dokument med alle svar.
Intervjuet besto derfor i stgrre grad av en gjennomgang av spgrsmalene og
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svarene, i tillegg til noen oppfalgingsspgrsmal. Arket fikk vi beholde etter intervjuet.

Vi benyttet lydopptak ved alle intervjuene. Dette ble opplyst om i
informasjonsskrivet og spurt om ved intervjuets start, og ga oss muligheten til

& veere til stede i samtalen. Vi valgte & transkribere lydopptakene til tekstform
fortlgpende etter de var gjennomfgrt. Transkriberingsprosessen var tidkrevende og
handlet mye om 8 bearbeide materialet og trekke ut sentrale aspekter. Ettersom
intervjuene ble noe flytende som fglge av Igs intervjuguide, gnsket vi & fremheve
det vi ansa som relevant for oppgaven. Begge var til stede i intervjuene for 3 fa
med viktige visuelle ledetrdder. Kroppssprak og uttrykk som hgrer situasjonen til
gjor det enklere 3 transkribere (Tjora, 2017).

4.5 Befaring

For & fa ytterligere oversikt over omrddene og byrommene er det gjennomfgrt
flere befaringer, bade pa vinteren med sng pa bakken, varen og tidlig sommer.
Befaring p& vinterstid ble hovedsakelig brukt til & bli kjent i omradene ved oppstart
av oppgaven. I tillegg ble en dag med sngkledd landskap benyttet for & undersgke
heldrsdriften i form av snemaking og grusing, og heldrsbruk. Resterende analyser
av omradet er gjort med befaring pa varen og tidlig sommer for & etablere

en helhetlig oppfatning og stemning nar vegetasjon og grgnnstruktur er mer
fremtredende.

Dager vi har utfgrt befaring:
17. februar - Etablere oversikt og bli kjent i omradene
16. mars - Sngkledd landskap. Undersgkte heldrsdrift og heldrsbruk

28. april - Sol og fint veer. Fotografering og undersgke utforming

30. mai - Fotografering

4.6 Metodens kvalitet

For & vurdere kvaliteten p@ metoden vil det i dette delkapittelet redegjgres for tre
indikatorer; generaliserbarhet, reliabilitet og validitet (Thagaard, 2018). I tillegg vil
feilkilder, begrensninger og etiske betraktninger belyses.

4.6.1 Generaliserbarhet

Generaliserbarhet handler om var forskning kan overfgres til andre sammenhenger
eller tilfeller (Thagaard, 2018). Oppgaven er gjennomfgrt som en flercasestudie,
og forskningen er derfor svaert kontekstspesifikk og ikke ngdvendigvis direkte
overfgrbar til et annet utbyggingsprosjekt. Dette studiet vil ikke vaere palitelig nok
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til 3 gi sikker informasjon om hvorvidt det er et bredere fenomen, men det kan
vaere nyttig for & sette lys p& mulige utfordringer eller fenomener (Flyvbjerg, 2011).

M3let med oppgaven er ikke & lande pa en klar konklusjon, men heller indikere om
det er hensiktsmessig med videre forskning og kunnskap.

4.6.2 Reliabilitet

Reliabilitet handler om v&r metode vil gi likt resultat for andre hvis de selv prgver
& gjennomfgre var studie (Thagaard, 2018). Den stgrste usikkerheten rundt dette
er gjennomfgringen av intervju med Igs intervjuguide. Dette resulterte i noe
flytende svar, og mye materiale utenfor vart tema. Svarene fra intervjuobjektene
vil i tillegg veaere pavirket av personlige meninger, erfaringer og tanker. Dessuten
kan intervjuobjektene fa ny bevissthet rundt oppgaven og temaet hvis intervjuet
hadde blitt gjennomfart flere ganger. I tillegg er konklusjonene basert pa vare funn
i relasjon til valgte caseomrader.

Det er ogsa verdt & merke seg at vegetasjon tar lang tid pa & bli frodig, og utfylle
sin rolle. Byrom kan derfor oppleves helt annerledes nd enn om 10 &r. Blir studie
gjennomfgrt pa et senere tidspunkt, kan vegetasjonen oppleves annerledes.

4.6.3 Validitet

Oppgavens validitet omhandler hvordan vi tolker data. Funn fra analysene av
byrommene vil kunne gi ulike svar pa grunn av bakgrunn, kunnskap, forstaelse og
personlige meninger (Thagaard, 2018). Vi har derfor i denne oppgaven utarbeidet
en detaljert mal med 20 prinsipper som bgr legges i grunn ved utforming av byrom,
og analysert hvert byrom etter disse. Selv om disse prinsippene er basert pa de
teoretiske perspektivene, vil personlige meninger og preferanser spille en essensiell
rolle og vaere uunngaelig. Eksempelvis er romlighet, skala og solforhold faktorer
som er vanskelig tallfeste. Dette kan ogsd ses i de teoretiske perspektivene, der
forskere ikke er enige i hva som er et godt og attraktivt byrom, og retningslinjer
ofte er brede og diffuse.

Validiteten til oppgaven vil styrkes av at vi er to personer som har gjennomfgrt
analysene, og diskutert beslutninger sammen. I tillegg har ingen av oss noe seerlig
relasjon til caseomradene, og hadde ingen informasjon eller personlige meninger
for oppgavens start. Oppgaven er derfor gjennomfgrt av to utenforstaende
(Thagaard, 2018).
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4.6.4 Feilkilder og begrensninger

Analysene av byrommene er hovedsakelig blitt gjennomfgrt i Igpet av vinteren og
varen. Byrom er ofte pa sitt fineste pd sommertid nar det blomstrer og er frodig.
Dette har gjort at vare analyser ikke er gjennomfgrt ndr byrommene er pa sitt
optimale og fineste. Byrom skal dog vaere, etter veiledere, utformet for heldrsbruk,
noe vi da fikk mulighet til & studere.

En annen feilkilde i oppgaven er valg av intervjuobjekter. Det var vanskelig a fa
tak i informanter som har deltatt i hele prosjektet. Det viste seg at flere har byttet
jobb eller gatt av med pensjon. Trondheim kommune bytter ofte saksbehandler,
og det var vanskelig 8 f& kontakt med riktig person. Dette resulterte i en annen
vinkling pa intervjuet, og lite direkte informasjon og kunnskap om casene.
Utbygger Lilleby deltok med en salg- og markedsansvarlig og en prosjektleder med
lite relevant kunnskap. Det fremsto derfor litt som at intervjuobjektene gnsket &
selge prosjektet, og hadde ikke alltid svar pd spgrsmalene som ble stilt. Vi skulle
derfor heller gjennomfgrt intervju med noen som jobbet med reguleringen og
planprosessen. Intervjuene ble i tillegg gjennomfgrt ganske tidlig i prosessen, og
vi laerte mye om temaet underveis. Viktige og relevante temaer kan derfor veere
oversett.

I ettertid har vi ogsa tenkt at flere intervjuer kunne fordelaktig blitt gjennomfgrt.
Arkitektkontorene som utarbeidet reguleringsplanene, kunne gitt god forstaelse og
informasjon om hvilke vurderinger som er gjort i reguleringsfasen. Det er dog 16 og
14 3r siden prosjektene hadde oppstart, og mange jobber ikke lenger for firmaene.
Det har derfor vaert vanskelig a fa tak i folk. Tegn 3 AS utarbeidet reguleringsplanen
for Ladebyhagen, men eksisterer ikke i dag.

Kunnskap, tid til rdighet og omfang har gitt oppgaven noen begrensninger. Byrom
er komplekst og omhandler mange viktige faktorer og elementer som er viktig

for byrom er ikke analysert i oppgaven. @konomi, type vegetasjon, universell
utforming, beerekonstruksjoner for parkeringskjellere og bruk av byrom er noen
temaer som er relevante for oppgaven, men som vi ikke hadde mulighet til 3 95 i
dybden i.

4.6.5 Etiske betraktninger

P& grunn av kontakt mellom forsker og felt gjennom interviju, er det tatt hensyn

til etiske betraktninger (Tjora, 2017). Kontakten med intervjuobjektene var
begrenset til det som var hensiktsmessig for a8 gjennomfgre intervju og for 8 motta
ngdvendige dokumenter. Intervjuene er sendt inn og godkjent av Norsk Senter

for Forskningsdata (NSD). Intervjuobjektene fikk tilsendt et informasjonsskriv

pa e-post fgr gjennomfgring av intervjuene og ble informert om oppgavens

formal og deres rettigheter i prosjektet (Vedlegg 6). Deltakelsen var frivillig og
intervjuobjektene hadde mulighet til 8 trekke seg fra deltakelsen gjennom hele
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perioden. Intervjuene ble tatt opp med godkjennelse av intervjuobjektene, og

er kun midlertidig lagret under arbeidsperioden. Alt av informasjon vil bli slettet
ved arbeidets slutt, og skal kun benyttes i denne masteroppgaven. Det vil ikke bli
benyttet personopplysninger i oppgaven, og svarene vil kun bli brukt i sammenheng
med firmaets navn eller kommunens etat.
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5 Casepresentasjon

Kapittelet presenterer nyttig bakgrunnskunnskap og relevante planbestemmelser
for valgte caseomrader; Ladebyhagen og Lilleby. Casene er analysert uavhengig av
hverandre, og vil derfor bli redegjort hver for seg.

Det vil i starten av kapittelet belyses relevante krav og retningslinjer gitt av
Trondheim kommune, i tillegg til regionale mal og strategier.

5.1 Regionale og lokale fgringer

Relevante krav og retningslinjer legger fgringer for den helhetlige planleggingen.
Utbyggingsprosjekter skal bidra til & n& malsetningene for fremtidig utvikling, og
ma vaere i henhold til feringer gitt pd regionalt eller kommunalt niva. Derfor vil det
belyses relevante fgringer som bergrer caseomradene.

Grunnlaget for oppgaven ble etablert i forprosjektet i AAR4874, og enkelte deler av
delkapittelet vil derfor ha likheter med denne oppgaven.

5.1.1 Trgndelag fylkeskommune

Trondelagsplanen

Trgndelag fylkeskommune vedtok i 2018 en Trgndelagsplan for tidsperioden
2019-2030 som viser hvilken retning Trgndelag skal utvikle seg i (Trgndelag
fylkeskommune, 2018; Braten & Iversen, 2022). Navaerende plan inneholder

tre innsatsomrader; (1) Bolyst & livskvalitet, (2) Kompetanse, verdiskapning &
naturressurser, og (3) Regionale tyngdepunkt og kommunikasjoner. Planen har ni
mal og flere delmal for innevaerende periode (Trgndelag fylkeskommune, 2018).

De viktigste delmalene som omhandler utvikling og planlegging av byrom og
ivaretakelse av grgntstruktur er:

e <«Samfunnet legger til rette for god helse, sosial utjevning, trygge lokalsam-
funn og oppvekstmiljo» s. 5

e «Neermiljoet og mgteplasser er tilrettelagt for opplevelser og aktivitet» s. 5

e «VA&r arealbruk folger opp klimamé&l og onsket samfunnsutvikling» s. 11

(Trgndelag fylkeskommune, 2018; Braten & Iversen, 2022)
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Byvekstavtalen for Trondheimsomradet

For perioden 2019-2029 har Trondheim kommune, Melhus kommune, Malvik
kommune og Stjgrdal kommune inngdtt en byvekstavtale. Avtalen gar ut pa a

nd nullvekstmalet. Dette vil si at veksten i persontransporten i storbyomrddene
skal tas med kollektivtransport, sykkel eller gange. I tillegg skal avtalen veere et
virkemiddel for en mer effektiv arealbruk og mer attraktive by- og tettstedssentre
(Regjeringen, 2019).

Interkommunal arealplan

Trondheim kommune er en del av trondheimsregionen, et samarbeidsorgan

med felles mal og strategier for samordnet areal- og transportplanlegging.
Samarbeidet er mellom kommuner i trondheimsregionen og tidligere Sgr-
Trgndelag fylkeskommune. Sammen er det utarbeidet en interkommunal arealplan
(IKAP-2) som inneholder en langsiktig plan med planstrategi for regionen.
Naveerende plan ble vedtatt i 2015, og har to hovedmal der ett gar ut pa arealbruk
(Trondheimsregionen, 2015):

e <«Trondheimsregionen skal bidra til at Trendelag skal bli en nasjonal rollemo-
dell for et konkurransedyktig, balansert og baerekraftig utbyggings- og boset-
tingsmgnster»

(Trondheimsregionen, 2015, s. 4)

5.1.2 Trondheim kommune

Kommuneplanens arealdel (KPA)

KPA legger fgringene for fremtidig arealbruk i kommunen. Det legger grunnlaget for
den mer detaljerte planleggingen, og er et viktig verktgy for a sikre forutsigbarhet
og helhet. Ndvaerende kommuneplan er fgrende for perioden 2012-2024
(Trondheim kommune, 2012b). Hovedmalsettingen for planen er at:

«I 2020 er Trondheim en baerekraftig by, der det er lett & leve miljovennlig».
(Trondheim kommune, 2012b, s. 8)

For & imgtekomme det gkende innbyggertallet, gnsker kommunen & satse mer

pa fortetting. De understreker samtidig at fortetting ikke skal g& p& bekostning

av grgnne lunger og at det er viktig a ta vare pa ubebygde omrader (Trondheim
kommune, 2013d). Kommunen driver ogsa arbeidet «Prosjekt 2030». Dette er et
prosjekt for & beregne behovet for parker og uterom i takt med befolkningsveksten.
Malet er at innbyggere skal i 2030 ha lik tilgang til uterom og parker som i 2011
(Trondheim kommune, 2012b).
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Bestemmelser om byrom og uterom for bolig i KPA:

6. Barn og unge

8§ 6.1 «Ved planlegging og tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 skal
barn og unges behov for leke- og oppholdsarealer ivaretas.»

9. Byforming og arkitektur

8§ 9.2 «Reguleringsplaner skal definere rammer for helhetlig utforming av
byrom, grenne forbindelser og trafikklasninger innenfor omrddet som helhet

[...]»
§ 9.4 «Byrom skal ha god form, vaere universelt utformet, ha god

sammenheng med eksisterende og planlagt bystruktur, kollektivholdeplasser,
historiske strukturer og grontdrag og ta utgangspunkt i viktige siktlinjer»

8 9.5 «Bebyggelsen skal plasseres slik at det dannes gode, klare offentlige
rom og fellesarealer»

27. Krav til tetthet for arealformadlene boligbebyggelse, sentrumsformal og
bestemmelsesomrader kollektivare og lokalsenter

§ 27.2 «Ved regulering av nye omr8der for boligbebyggelse eller ved
regulering av mer enn 6 dekar i eksisterende boligbebyggelse skal det vaere
en arealutnyttelse p§ minimum 6 boliger per dekar».

§ 27.3 «I omrder for sentrumsform3l skal det vaere en arealutnyttelse p&
minimum 10 boliger per dekar».

29. Variert boligsammensetning

8 29.1 «Det skal vektlegges varierte bygningstyper og boligstarrelser ut
fra en vurdering av tilliggende omr8ders boligstruktur. Befolknings- og
levek8rsdata skal legges til grunn ved vurdering av boligsammensetning»

«Det bor planlegges for noen stgrre og familievennlige boliger p§ bakkeplan i
alle stogrre utbygginger».
30. Uterom for bolig

8§ 30.1 «Uterom skal vaere mest mulig sammenhengende, ha gode solforhold,
tilfredsstillende stoyniv8 og veere skjermet mot motorisert trafikk og
forurensing.»

§ 30.2 «Uterom for felles bruk skal utformes etter prinsippene om universell
utforming. Uterommet skal veere godt egnet som sosial mgteplass for alle
aldersgrupper og utformes slik at det kan brukes til alle 8rstider.»

§ 30.3 «Det skal avsettes egnet uterom p§ egen grunn, i samsvar med
soneavgrensning [...]» Det er krav om 50m2 samlet uteareal per 100m2 BRA
boligformal.

§ 30.4 «Minst halvparten av uterommet skal anlegges p§ terrengnivd og
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opparbeides som felles leke og oppholdsareal. For utbygging under 400 m2
eller med 4 boliger eller mindre er det ikke krav om felles uterom. »

«Avstanden mellom boligblokker pd motstdende sider av felles
uteoppholdsareal bgr vaere minimum 1,5 ganger bygningenes
gjennomsnittlige gesimshgyde.»

(Trondheim kommune, 2013d)

I 2021 ble det vedtatt en endring i bestemmelsene for KPA. En av disse endringene
gnsker a presisere hvilke typer bruksareal som skal inkluderes ndr uterom
beregnes. Den nye bestemmelsen er «Beregning av krav til uteoppholdsareal skal
inkludere alt bruksareal til boligformal over bakken og alt bruksareal tilhgrende
boenheten. Annet bruksareal i kjeller og bruksareal som er uteoppholdsareal skal
ikke medregnes» (Trondheim kommune, 2021b, s. 1).

Ny kommuneplan 2022-2034:

Trondheim kommune utarbeider ny kommuneplan for tidsperioden 2022-2034,

og sendte et forslag ut pa hgring og offentlig ettersyn i oktober 2022 (Trondheim
kommune, u.d.; Braten & Iversen, 2022). Forslaget fikk over 600 innspill fra
private firmaer, organisasjoner, enkeltpersoner og offentlige etater (Trondheim
kommune, u.d.). Planen skal ha et sterkere fokus pa baerekraftig byutvikling, med
mal om reduksjon av personbiltrafikk. Det er gjort flere endringer fra den eldre
kommuneplanen. Plankartet og bestemmelsene skal blant annet veere mer detaljert
og vise hvordan byen skal videreutvikles. I tillegg skal det legges mer vekt pa
byplanlegging i gyehgyde. Dette betyr at menneskets opplevelse fra gateplan skal
gi premisser til utbygging av bygninger og byrom. Kravene om uteoppholdsareal
blir ogsd endret i de ulike byggesonene, med unntak fra Midtbyhalvgya. Kravet for
de resterende byggesonene vil bli endret for & ikke presse leilighetsstgrrelsen ned

i sentrale bydeler. Her er det snakk om en gkning av uteoppholdsareal og at det
skal beregnes per boenhet, og ikke per 100m2 BRA. Den nye planen inneholder
0gsa flere nye offentlige byrom og parker rundt lokale sentrumskjerner (Trondheim
kommune, 2022).

Krav til uterom - veileder

Trondheim kommune vedtok en veileder for uterom som utdyper bestemmelsene
i KPA, samt pbl og Tek17. Den anbefaler at utomhusplan utarbeides ved alle
byggesaker for 8 vise hvordan arealkravet og kvalitetskravene er oppfylt.

Videre vises det til flere anbefalinger som skal inngas i planen; terrenghgyder,
terrengbehandling, veger, parkeringsplasser, bebyggelse med angitte innganger,
vegetasjon, avgrensning av areal for lek og sittegrupper, og prinsipper for
materialbruk (Trondheim kommune, 2013b).
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Veilederen kommer ogsa med noen anbefalinger for uterom, og de mest sentrale
presenteres her (Trondheim kommune, 2013b):

Arealer avsatt til smabarnslek bgr ikke ligge mer enn 50 meter fra
inngangsdgr

En minimumsandel bgr avsettes som oppholdsareal for felles bruk
Uterom bgr vaere store nok til & brukes for planlagte aktiviteter

Riktig lokalisering bgr tas hensyn til. Rom som skal brukes til stille opphold
eller rekreasjon bgr lokaliseres i stille omrader og gjerne uten innsyn.

Rommene bgr plasseres slik at hoveddelen far optimale solforhold. Spesielt
viktig at felles uterom har sollys pa ettermiddagen og tidlig kveld. Det er satt
krav om dokumentasjon for sol- og skyggeforholdene i byggesaker ved to
tidspunkter; kl. 15:00 ved varjevndggn og kl. 18:00 ved sommersolverv.

Uterom bgr lokaliseres pa bakkeniva.
Uterommene bgr ha god tilgjengelighet for alle brukergrupper.

Lekeplasser bgr utformes pd en god mate sann at flere aldersgrupper finner
omradet attraktivt.

Uterom pa tak kan vurderes i svaert tette omrader. M3 dimensjoneres for
a tale en jordoverdekning pa 30-100 cm slik at busker, gress og annen
beplantning kan plantes.

Kommunedelplan for Lade, Leangen og Rotvoll (KDP)

Ladebyhagen og Lilleby er under KDP for Lade, Leangen og Rotvoll. Planen ble
vedtatt i 2005 av Bystyret og inneholder fire hovedmal. Fgrste malet omhandler
byomforming pa kort og lang sikt. Det skal sikres utviklingspotensialer i omradet
med et langsiktig perspektiv. Malet er a utvikle attraktive byomrader med
aktivitet dggnet rundt. Sentrumsomradene skal ha varierte funksjoner og hgy
tetthet. Andre malsettingen gar ut pa & tilrettelegge for bedre fremkommelighet
for kollektivtransport, syklister og gdende. Tredje mal gar ut pa bevaring av
kulturlandskap og eldre bygninger. Fjerde malsetting omhandler utvikling av
omrader gjennom samarbeid mellom offentlige etater og private utbyggere
(Trondheim kommune, 2005a).
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Bestemmelser knyttet til Ladebyhagen og Lilleby:

§ 3 Byggeomrader - formal og tomteutnytting

§ 3.1 «Tomteutnytting skal beregnes etter gjeldende forskrifter. Parkering
under terreng kan unntas fra beregningsgrunnlaget»

§ 3.3-3 «Ny bebyggelse i omrdde S1 skal ha minimum 2 etasjer og ikke
overskride 4 etasjer eller 14 meter. Kan ha en samlet tomteutnyttelse
(TU) p8 mellom 100 % og 130 %> (Gjelder for senteromrader S1 og S2,
Ladebyhagen)

§ 3.6 «<Omrddene kan utnyttes til industrivirksomhet» (Gjelder for
naeringsomrade N2, Lilleby)

§ 5 Utforming av bebyggelse og uterom

§ 5.1 «Alle nye byggetiltak skal bidra til § skape visuelt tydelige uterom
med hensyn til romdannelse, avgrensing, sammenbinding og overganger
mellom veger, gater, friomrdder, parkeringsarealer og lignendex»

§ 5.2 «Bebyggelsen i senteromr8dene skal gis en bymessig form og hay
arkitektonisk kvalitet. Fasadelinje skal som hovedregel folge form&lsgrense
mellom byggeomr8de og trafikkareal, slik at gater og uterom blir
understreket og forsterket»

§ 5.5 «Ved utbygging og bruksendring til boligform&l skal det avsettes
uteareal for opphold og lek i samsvar med den til en hver tid gjeldende
norm/vedtekt for Trondheim kommune»

8§ 5.6 «Ved utarbeidelse av reguleringsplan, bebyggelsesplan og tiltak etter
pbl § 93, 1. og 2. ledd, skal det utarbeides utomhusplan som skal
godkjennes av kommunen»

(Trondheim kommune, 2005a)

Byutviklingsstrategi for Trondheim

I tillegg har Trondheim kommune utarbeidet en byutviklingsstrategi for areal-

og transportutvikling fram mot 2050 med hovedfokus pa fortetting og kvalitet
(Trondheim kommune, 2020; Braten & Iversen, 2022). Kommunen gnsker en
smartere byutvikling med hjelp av fem delstrategier, der fgrste omhandler kvaliteter
i en by i gyehgyde. Under vises retningslinjer og faktorer som bgr ligge til grunn

i utviklingen av byen (Trondheim kommune, 2020). Dokumentet tar opp flere
punkter, men to omhandler byrom og grgntstruktur:

e «God kvalitet p§ alle byrom i sentrum, lokale sentrum og knutepunkt» s. 17

e «Nok, neert, variert, sammenhengende og attraktivt — gritt, bl§tt og gront»
s. 18

(Trondheim kommune, 2020; Braten & Iversen, 2022)
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5.2 Case 1: Ladebyhagen sgr

Harald Harfagres gate 1-11b og Hakon VII s gate 9 (City Lade og
Ladebyhagen)

4
f %’

fitla]

Figur 6: Plankart av Ladebyhagen. Rgd sirkel viser fokusomradet for oppgaven (Tegn3 Arkitektur, 2010a)
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5.2.1 Om planen

Ladebyhagen ligger pa Lade i Trondheim kommune, rundt 2,4 km nordgst for
sentrum (Figur 7). Fgr transformasjonen ble omradet hovedsakelig brukt til kontor,
forretnings- og lagerformal (Figur 8 og 9). I omradet var det i tillegg en branntomt
med utbrente bygningsrester. Omradet fremstod derfor som lite bymessig og lite
attraktivt med ingen rekreasjonsomrader eller aktivitetsomrader for lek og opphold
for barn. Det var heller ingen vegetasjon av betydning, kun 2-3 enkeltstdende treer
av normal karakter. Det er i tillegg fire trafikkerte veier rundt omradet; Haakon VIIs
gate i nord, Jarleveien i sgrvest, Lade Allé i vest, og H&kon Magnussons gate i gst
og sgr. Dette medfgrer en del stgy i omradet (Tegn3 Arkitektur, 2010b). Omradet
er regulert til sentrumsformal bade i KPA og KDP (Trondheim kommune, 2005b,
2012a).

Kartverket, Geovekst, kommuner-
0g OSM - Geodata AS; Esri, HERE, Garmin,
INCREMENT P, USGS

Ladebyhagen

N

Midtbyen A 0 350 700 m

Kartverket, Geovekst, kommuner og OSM - Geodata AS; Esri, HERE, Garmin, INCREMENT P, USGS, METI/NASA

Figur 7: Ladebyhagen ligger nordgst for Trondheim sentrum.
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Figur 8: Flyfoto av Ladebyhagen fra 2010
(Norgeibilder.no).

Planarbeidet ble initiert av

Trondheim kommune med stgtte

fra Miljgverndepartementet

med et gnske om & forbedre
samarbeidet mellom utbyggerparter

i byomformingsprosjekter. Trondheim
kommune hadde ingen eierinteresse

i omradet, og skulle bidra med en
rasjonell saksbehandling. Formalet
med reguleringsplanen er & legge

til rette for bymessig utvikling med
utbygging av forretning, kontor, bolig,
barnehage og grgntformal. Fokuset
var & bygge et boligomrade som var

i trdd med historien pa Lade og i trad
med fremtidig utvikling. Trondheim
kommune vedtok planen i 2011 (Figur
10) (OBOS Nye Hjem, personlig
kommunikasjon, 7. mars 2023; Tegn3
Arkitektur, 2010b).

2007

2011
T:,th:_égfsfn Planen blir
P sF':arter vedtatt

Figur 10: Planprosessen for Ladebyhagen.

Figur 9: Flyfoto av Ladebyhagen fra 2022
(Norgeibilder.no).

NPKKELINFORMASJION:

Utbygger: OBOS Nye Hjem AS og
TRONDOS

Arkitekt reguleringsplan: Tegn 3 AS

Landskapsarkitekt: Solem /
Norconsult

Vedtatt reguleringsplan: 2011
Ferdigstilt: 2020

Storrelse reguleringsplan:
107 000 m?2

Boligbebyggelse areal: 26 541 m?
BYA: 8 841 m?

%-BYA: 33%

BRA: 41 937 m?

2019

Ladebyhagen
sor ferdigstilles

2013
Byggestart




Ladebyhagen sgr inneholder seks nye bygg fordelt pa tre byggetrinn:

Byggetrinn 1 - Kirsebaertunet

Byggestart: 2013 /A%
Ferdigstillelse: 2014 //%>
Antall bygg: 2 <\ )
Antall leiligheter: 73 YA
Landskapsarkitekt: Solem Arkitektur (na
Norconsult)

\{

Byggetrinn 2 - Epletunet
Byggestart: 2015

Ferdigstillelse: 2017
Antall bygg: 1-3
Antall leiligheter: 133

Landskapsarkitekt: Norconsult

Byggetrinn 3 - Plommetunet

/N
/ J N
Byggestart: 2018 <%
~ N >
Ferdigstillelse: 2019 @ MG

Antall bygg: 1
Antall leiligheter: 54

Landskapsarkitekt: Norconsult

Byrom

Det er planlagt for 22 454 m?, derav 16 150 m? felles byrom pa bakkeplan.

Det resterende er private utearealer er pa bakkeplan, tak og balkong.
Planbeskrivelsen viser til at omrddet skal bli omdannet til et boligomrade med
grgnne byrom og lekeplasser som er tilgjengelig for allmennheten. Uteareal
etableres pd parkeringskijeller, og gode vekstvilkar for planter og traer skal sikres

i bestemmelsene. Apne arealer og en gjennomgaende akse skal skape gode
sammenhenger mellom de grgnne omradene. I tillegg skal de planlagte grgnne
omradene veere i sammenheng med allerede eksisterende grgnnstruktur i omradet,
med gode tilkoblinger til Sirkusparken og Lade kirke i vest, idrettsanleggene,
Ringve Botaniske hage og friluftsomradene i nord, og Lilleby og videre til Midtbyen
og Nidelva i sgr (Tegn3 Arkitektur, 2010b).
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Planbeskrivelsen viser til disse solforholdene (Tegn3 Arkitektur, 2010b):

e 22.mars kl. 15:00: 51,2 % av felles uteoppholdsarealer er solfylte (Figur 11)

e 22.juni kl. 18:00: 69,6% av felles uteoppholdsarealer er solfylte (Figur 12)

Figur 11: Solforhold 22. mars kl. 15:00. Gult viser Figur 12: Solforhold 22. juni kl. 18:00. Gult viser
omrader som er solfylte og lilla viser omréder som omrader som er solfylte og lilla viser omrader
er skyggelagt (Tegn3 Arkitektur, 2010c). som er skyggelagt (Tegn3 Arkitektur, 2010c).

5.2.2 Oversikt over byrom

Ladebyhagen sgr inneholder,
etter vare analyser, tre
byrom i ulik stgrrelse og
kvalitet. Heretter vil
uterommene omtales

som byrom 1, byrom

2 og byrom 3 (Figur

13). Inndelingen er

gjort pa bakgrunn av de
eksisterende byggetrinnene for
utbyggingen, intervju med utbygger
og landskapsarkitekt, og romfglelse gitt
ved befaring.

Figur 13: Oversikt over byrommene p& Ladebyhagen.
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Byrom 1 - Kirsebaerhagen

Byrom 1 og er den fgrste uteplassen som ble bygget pa Ladebyhagen. To
boligblokker gir rommet en tydelig og definert avgrensning, og en rektangulaer
form. Byrommet er cirka 1 220 m? og ligger med den ene langsiden mot sg@rvest.

Underlaget bestar hovedsakelig av brostein og gress, og kategoriseres som et gratt
uterom (Figur 14). Landskapsarkitekten kategoriserte selv dette rommet som et
voksent byrom uten lekeareal (Figur 15) (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig
kommunikasjon, 21. mars 2023).

Rommet inneholder noen sitteplasser i

form av benker, men det oppleves ikke «P4 det forste byggetrinnet sd
som attraktivt 8 oppholde seg her over en var det jo ganske lite sol, det er
lengre periode (Figur 16). Det tyder derfor ganske mye skygge der. S& det
pa at hovedfunksjonen er & komme seg byggetrinnet alene hadde ikke
inn og ut av leilighetene. Det dominerende blitt godkjent hvis det hadde
inntrykket er lite og trangt, med en fglelse stoppet der fordi det er for lite sol
av a bli overvaket pa grunn av balkonger og for lite uteoppholdsareal”.
som henger over hodet. Det er i tillegg (Solem Arkitektur/Norconsult,
leiligheter i fgrste etasje som gir en fglelse personlig kommunikasjon,
av a gd i en privat hage, selv om det er 21. mars 2023)
godt avgrenset med bade rekkverk og

beplantning (Figur 17).

Byrommet har darlige solforhold, og ved varjevndggn er det dominert av
skygge. Dette byrommet ville ikke blitt godkjent som et selvstendig byrom
uten god sammenkobling med byrom 2 (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig
kommunikasjon, 21. mars 2023).

Brukbarhet Kvalitet

F—1 [ T*,

N 0000 K . 000
Nerhet Bynatur

i

00000 008 0O

S Sammenkobling
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Figur 14: Underlaget domineres avobrostein og Figur 15: Voksent byrom uten lekeapparater.
byrommet kategoriseres som et gratt byrom.

Figur 16: Enkel mgblering med sittebenker. Figur 17: Vegetasjon er brukt for & skille mellom
private og felles uteomrader.
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Byrom 2 - Eplehagen

Byrom 2 er det stgrste byrommet i omradet med et areal pa rundt 4 540 m?, og har
gode solforhold. likhet til byrom 1, er det ogsa her leiligheter i fgrste etasje pa to
av kantene. Disse leilighetene har terrasse og en liten hageflekk som er avgrenset
med rekkverk og beplantning. Dette resulterer i at kantene ikke er like attraktive &
oppholde seg i, og rommet fgles mindre enn det det faktisk er.

Rommet er avgrenset av rette vinkler og organiske former er benyttet for 8 myke
opp omradet (Figur 18) (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon,
21. mars 2023). Gangstier og hekker er lagt i buede linjer og plassert der det er

naturlig for folk & vandre. Dette har gitt rommet et mer komplett romprogram.

Underlaget er dominert av gress med innslag av stier og oppholdssteder med
brostein og gummidekke under lekeomrader. Rommet er kategorisert som et mykt
byrom (Figur 19). Det myke underlaget og de organiske formene skaper soner

for rekreasjon og aktivitet i ulike intensitetsnivaer. Flere benker er satt ut for a
understreke de ulike sonene med vegetasjon som soneinndelere (Figur 20). Det er i
tillegg lagt til rette for lek for barn i alle aldersgrupper med klatrestativ, huske, sklie
og sma trampoliner (Figur 21, 22 og 23).

De ulike sonene gir mulighet til & legge seg ned skjermet for andre mennesker,
samle en vennegjeng for piknik, eller drive med lek og ballsport uten & vaere
sjenerende for andre som oppholder seg i byrommet. Bruk av byrommet kan dog
fgles noe sjenerende pa grunn av balkonger rundt hele byrommet.

Brukbarhet Kvalitet

f— o

~ ' 00000 o 00000
Nerhet Bynatur

g
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S Sammenkobling
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Figur 22: Tre sma trampoliner.

Figur 19: Stort og dpent gressomrade.

Figur 23: Stor huske.

53



Byrom 3 - Plommehagen

Byrom 3 er av lik kategori som byrom 1 - et gratt byrom, og er det minste
byrommet pa 940 m? med darlige solforhold. Underlaget domineres av brostein
og asfalt med innslag av gress (Figur 24). Det myke underlaget er pa et hgyere
niva enn resten av byrommet, som gir rommet en naturlig inndeling i soner.

Flere trapper mellom sonene gir god sammenkobling. Likevel vil det dominerende
inntrykket veere at gresset er privat og lite attraktivt for opphold og rekreasjon
pd grunn av leiligheter med terrasse og hage i farste etasje (Figur 25). I likhet

til byrom 1 tyder det pa at hovedbruken til byrommet er transport inn og ut av
leiligheter, og minimalt til opphold over lengre tid.

Brukbarhet Kvalitet

| 0000 L 000

ad
[ *]

i Narhet Bynatur

s Sammenkobling

Figur 24: Gratt byrom som fales trangt og privat. Figur 25: Gresset er et nivd hgyere enn gangstien
og foles privat pa grunn av private uteomrader.
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5.2.3 Bestemmelser knyttet til byrom

§ 3.1 Utomhusplan

«Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak, skal det legges ved detaljert og
hoydesatt plan for den ubebygde delen for hvert delfelt i m8lestokk 1:500»
§ 3.5 Bebyggelsens plassering

«Bebyggelsen skal i hovedsak plasseres innenfor byggegrenser som vist p&
plankartet»

8§ 4.1.2 Grad av utnytting

«Grad av utnytting skal ikke overskride BRA = 40 500 m?, inkludert
overbebygde balkonger»

§ 4.1.6 Uteoppholdsareal

«Uteoppholdsarealene skal dels vaere private forhager for 1. etasje i
leilighetene, balkonger, takterrasser og dels felles oppholdsarealer for
beboerne i hvert enkelt delomrdde»

§ 4.3.3 Utforming av bebyggelsen

«[...] Fasaden mot uterommene skal brytes opp og utformes med grgnne
elementer, for 8§ f§ en mykere overgang mot boligomrddet»

§ 8.1.5 Ferdigstillelse av uteareal

«Utomhusplan skal veere godkjent for igangsettingstillatelse for det aktuelle
byggetrinn gis. Utearealene skal veere ferdig opparbeidet i henhold til
godkjent utomhusplan for brukstillatelse for det respektive byggetrinn gis.
Midlertidig brukstillatelse kan gis dersom byggetrinn ferdigstilles utenom
vekstsesong»

(Trondheim kommune, 2011)
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5.3 Case 2: Lilleby B1-B2

Lillebyomrddet B1-B2, gnr. 415 bnr. 41 m.fl.

Figur 26: Plankart av Lilleby B1-B2 (Trondheim kommune, 2013a).
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5.3.1 Om planen

Lilleby er lokalisert omtrent to km nordgst for sentrum mot Lade (Figur 27).
Omradet befinner seg i en sone med ulik bebyggelse og struktur hvor det varieres

i bade skala, tetthet og orientering. Tomten var opprinnelig benyttet som naerings-
og industriomrade, og store deler sto tomt (Trondheim kommune, 2013c, 2014a).
Som fglge av dette besto omradet i hovedsak av gratt areal og grgnnstrukturen
hadde lite verdi, og det var ikke egnet for lek- og opphold. Omradet var derfor lite
attraktivt og lite benyttet (Figur 28 og 29) (Trondheim kommune, 2014a). I KDP er
omradet regulert til neering, mens i KPA til boligbhebyggelse (Trondheim kommune,
2005b, 2012a).

Lilleb% ‘

Ladebyhagen

Midtbyen

Kartverket, Geovekst, kommunerog OSM - Geodata AS; Esri, HERE, Garmin, INCREMENT'P; USGS, METI/NASA

Figur 27: Lilleby ligger nordgst for Trondheim sentrum.
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Figur 28: Flyfoto av Lilleby fgr transformasjonen i

2005 (Norgeibilder.no).

Formalet med prosjektet er a
transformere til en bymessig bydel som
karakteriseres av urbane og grgnne
elementer. En strategi for gode byrom
og grgnne lunger var derfor sentralt for
at omradet skulle forbedres (Trondheim
kommune, 2013c). «Grgnt byliv»
festet seg tidlig som fgrende visjon for
utviklingen av hele Lilleby (Asplan Viak,
personlig kommunikasjon, 13. april
2023). Utviklingen skal tilrettelegge

for tett bebyggelse, og utvikles med
idéene om livslgpsperspektiv og
generasjonsuavhengighet (Trondheim
kommune, 2013c). B1-B2 er de fgrste
byggetrinnene i transformasjonen,

og det planlegges en urban og grgnn
hageby med et gnske om en variert
befolknings- og boligsammensetning.
Detaljreguleringen ble vedtatt i 2014

(Figur 30) (Trondheim kommune, 2014a).

2009 2013

Planarbeidet
startet

Omradeplan blir
vedtatt

Figur 30: Planprosess for Lilleby.

- . f~

Figur 29: Flyfoto av Lilleby etter transformasjon i
2023 (Norgeibilder.no).

NOKKELINFORMASJON:
Utbygger: Lilleby Eiendom (Nordr)

Arkitekt reguleringsplan: Lund
Hagem Arkitekter

Landskapsarkitekt: Asplan Viak
Vedtatt omraderegulering: 2013
Vedtatt detaljregulering: 2014
Ferdigstilt: 2020

Stgrrelse detaljregulering:
32200 m?

BYA: 10 090 m?
%-BYA: 31 %

BRA: 44 300 / 46 300 m?
%-BRA: 138 % /144 %

2014 2020
Detaljregulering
for B1-B2 blir fergil-s%cﬁles
vedtatt &
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Figur 31: Oversikt over bygningene p3 Lilleby B1-B2.

Byrom

Det ble i tidlig fase etablert en visjonsgruppe med tre arkitekter sammen med
landskapsarkitekt og utbygger (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april
2023; Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023). Gruppen skulle etablere
en ramme for hvordan de skulle transformere omradet og pa hvilken mate. Som
fglge av dette ble det etablert en designmal som legger overordnede fgringer og
retningslinjer for hvordan de offentlige anleggene skal utvikles. Denne ble etablert
for & skape en kontinuitet og sammenheng over hele omradet og har vaert sentral i
de ulike fasene (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023).

Det er planlagt 22 424 m? byrom, derav 15 110 m? pa bakkeplan. I tillegg
kommer felles takterrasser og private balkonger i beregningen (Trondheim
kommune, 2014a). Det ble gjennomfgrt nye uteromsvurderinger og -beregninger i
omradeplanen etter offentlig ettersyn. Radmannen gnsket en ny undersgkelse om
hvorvidt byrommene har mulighet til 8 oppnd god nok kvalitet nar det er s3 hgyt
BRA. Ny vurdering senket BRA med omtrent 10 % i B2.

Denne nedjusteringen var ogsa viktig for 3 sikre god nok bokvalitet (Trondheim
kommune, 2013c).
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Solforhold p& byrom (Trondheim kommune, 2014a):

e 21. mars kl. 15: 50 % har sol (Figur 32)

e 22.mars kl. 15: Skygge pa rekkehusomradet B2-1/2/3

e 21.junikl. 18: 70 % har sol (Figur 33)
Enkelte av naboene @st og noen av rekkehusene vil pavirkes i form av skygge i
byrommene og fasader pa ngkkeldatoene kl. 15. Det er derfor tilrettelagt med

takterrasse og stgrre fellesarealer med tilstrekkelige solforhold (Trondheim
kommune, 2014a).

Figur 32: 50 % av byrommene har sol 21. mars Figur 33: 70 % av byrommene har sol 21. juni kl.
kl. 15:00 (Lund Hagem Arkitekter, 2013). 18:00 (Lund Hagem Arkitekter, 2013).

Naboer, skygge pa byrom og naermiljganlegg er kriterier som blir hensyntatt

ved fastsetting av byggehgyder. Omradeplanen tillater en maks byggehgyde pa

20 meter for bolig, noe som tilsvarer seks etasjer. Dette ble begrunnet av et

gnske om en mindre pavirkning pa det overordnede landskapsbildet (Trondheim
kommune, 2013c). I detaljreguleringen er det foreslatt bebyggelse med stor
variasjon, og en makshgyde pd 3tte etasjer. Som folge av et gnske om variert
befolkningssammensetning og livslgpsperspektiv vil det etableres bade rekkehus og
leilighetsblokker (Trondheim kommune, 2014a).

Antikvarisk verdi

Bade omrade- og detaljplanen tilrettelegger for & ivareta flere verneverdige
bygg. Finnes barnehjem og deler av Bergs maskin bevares gjennom hensynssone
for kulturmiljg. I henhold til omrédeplanen skal det veere 25 meter apning fri

for bebyggelse ved Finnes barnehjem mot Stjgrdalsveien for & sikre innsyn.
Baerekonstruksjonene av deler av Bergs maskin vil ogsd bevares (Trondheim
kommune, 2013c, 2014a).
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5.3.2 Oversikt over byrom

Etter vare analyser inneholder Lilleby B1-B2 fire byrom med ulik stgrrelse (Figur
34). Byromssinndelingen er valgt pé’l bakgrunn av fysiske avgrensninger, intervju og
opplevd romfglelse ved befaring. Heretter vil byrommene benevnes som byrom A,
B, C og D, eller som sine respektive navn.

Figur 34: Det er fire byrom p3 Lilleby B1-B2.



Byrom A

Byrommet bestar av to hovedomrdder som separeres av en sti. Omradet blir
rammet inn av boligblokker som gir byrommet en tydelig enhet (Figur 35 og 36)
(Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). Hele byrommet utgjgr en
trekantform, og er ca. 2 730 m2.

Underlaget domineres av gress, men inneholder ogsa gummidekke og stier

av grus og asfalt. Det klassifiseres derfor som et mykt byrom. Det er utstyrt

med regnbed for 8 samle opp overflatevann (Figur 37). Byrommet fungerer i
hovedsak som rekreasjons- og lekeomrdde med sklier og klatrestativ etablert pd
gummidekke. Gummidekket etablerer tydelige lekesoner, men kan oppleves som
noe dominerende (Figur 38). Klatrestativet og sklien kan oppleves som et klart
samlingspunkt i byrommet (Figur 39) (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13.
april 2023).

Byrommet oppleves noe overvaket pa grunn av private balkonger. Vegetasjonen

fungerer som en rominndeling og kan dempe fglelsen av & bli sett pd. Byrommet
har generelt gode solforhold ved varjevndagn, men blir noe mer skyggelagt ved

sommersolverv. Byrommet er godt mgblert med sitteplasser; benker, solsenger,

stoler og bord (Figur 40).

Gangveiene er i hovedsak plassert i kantene av byrommet og langs boligblokkene.
Dette gjgr overgangen mellom privat og offentlig sone for de i fgrste etasje som
veldig apen. De fleste boligene i farsteetasjen hadde gardinene lukket igjen.
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Figur 35: Oversiktsbilde fra gst.

Figur 37: Regnbed for overflatevann Figur 38: Gummidekket oppleves som dominerende.

e

o e

Figur 39: Klatrestativ er Figur 40: Byrommet er godt mgblert med solsenger.
samlingspunktet.
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Byrom B: Maskinparken

Maskinparken er midtpunktet i B1-B2 og er etablert som et samlingspunkt og en
sosial mgteplass for bade store og sma. Byrommet har en stgrrelse pa 5 400 m2.
Underlaget domineres av gress og klassifiseres som et mykt byrom. Maskinparken
er byrommet med best solforhold. Gangstiene er etablert i kantene langs boligene
og tilrettelegger lite for naturlig gange pa tvers.

Byrommets hovedattraksjoner er restaurantene Credo, Jossa og Edoramen som
befinner seg i lokalene til gamle Bergs maskin og Finnes barnehjem. Konstruksjoner
fra Bergs maskin skaper en variasjon og historisk tilhgrighet, og bryter med det

nye (Figur 41). Det er blant annet etablert lekeapparater, langbord, grill og en

liten scene i byrommet (Figur 42, 43, 44 og 45). Plasseringen er noe uskjermet

og kan oppleves som restaurantens uteomrade. Finnes barnehjem oppleves som

en barriere i byrommet, og arealet foran bygningen fgles glemt. Det er mgblert
med noen sitteplasser og plantet noe vegetasjon, samt en enkel lekeplass med
sandkasse (Figur 46 og 47).

Baksiden av Credo er ogsa tilrettelagt med sandkasser, klatrestativ og sitteplasser.
Samtidig gir omradet en fglelse av 8 oppholde seg pa baksiden. I tillegg er det
plassert en container som forsterker denne oppfatningen (Figur 48 og 49).
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Figur 42: Variert mgblement med langbord. Figur 43: Scene i byrom B.
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Figur 44: Variert mgblement Figur 45: Variert mgblement Figur 46: Enkel lekeplass p
med grill. med sitteplasser. utsiden av Finnes Barnehjem.

7

Figur 48: Baksiden av Credo, oppleves som glemt. Figur 49: Klatrestativ bak Credo.
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Byrom C

Byrom C er lokalisert mellom rekkehus og boligblokk. Underlaget bestar av bade
gress og brostein, og er vanskelig 8 kategorisere. Vegetasjon skiller gangveien og
gressomradet, og det er 3 til ingen dpninger som kobler disse sammen (Figur 50
og 51).

Rommet har noe darlige solforhold, og det er lite tilrettelagt for belysning. Det
dominerende inntrykket er derfor at byrommet er trangt, markt og lite tilgjengelig
for bruk.

Rekkehusene og boligblokken bidrar til 8 ramme inn byrommet, men overgangen
mellom privat og offentlig sone oppleves som diffus. De private hageflekkene gir
en viss avgrensning, men inntrykket er likevel at man beveger seg inn i private
soner og at det kun er restareal uten seaerlig funksjon. I tillegg mangler store deler
av byrommet mgblering, og det oppleves som noe glemt og fremstar som et typisk
mellomrom mellom bygninger.
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Figur 50: Halve byrommet er dominert av Figur 51: Halve byrommet er dominert av
brostein. mykt gress.
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Byrom D - Dakotaparken

Dakotaparken er den eneste offentlige friomrdde i B1-B2, og er ca. 2 700 m2.
Parken ferdigstilles sommeren 2023, og er derfor ikke komplett. Byrommet har
gode solforhold og er godt belyst.

Mellom parken og de andre byrommene er det fire vernede hus som skaper en
barriere. Parken oppleves derfor som adskilt og har darlig sammenkobling med
resten.

Byrommet har en kombinasjon av mykt og gratt underlag, og bestar i hovedsak

av stein, grus og gress (Figur 52). Det er klart sonedelt ved hjelp av gjerder og
vegetasjon. Sonene inneholder lekeomrade, sitteplasser og parsellhager (Figur 53).
Sonene knyttes sammen ved en langsgdende, rett gangvei. Dette fgrer til at parken
og sonene kan oppleves som adskilte og oppdelt, og ikke som en stgrre enhet. I
tillegg har Lilleby Hagelag sitt eget omrade hvor de kan dyrke egne grgnnsaker og
planter (Figur 54).
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Figur 52: Stor og apen
gressplen.

Figur 53: Sitteplasser med
bord.

Figur 54: Eget omrade for
f" dyrking av grgnnsaker.
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5.3.3 Bestemmelser knyttet til byrom

§ 3.1 Designmal for Lillebyomradet

«Designmal Lilleby med overordnet landskapsplan for Lilleby, godkjent av
Trondheim kommune, vedlagt, skal veere forende ved detaljering av alle
offentlige anlegg»

§ 3.3 Utomhusplaner

«Det skal foreligge godkjente utomhusplaner for feltet for tillatelse til tiltak
gis»

§ 4.2 Utnyttelse

«Det skal vaere minimum 10 boliger per dekar totalt innenfor
reguleringsplanen»

§ 4.6.4 Parkering

«Parkeringskjellere og andre underjordiske anlegg under uteoppholdsareal
eller grontareal der det skal plantes traer, skal dimensjoneres for § tile en
jordoverdekning p8 80 cm».

8§ 4.9 Krav til uteoppholdsareal for boliger

«Det skal opparbeides minimum 50m2 uteoppholdsareal per 100mZ2 BRA
til bolig, hvorav minimum 25m2 skal vaere felles. Felles uteoppholdsareal
skal tilrettelegges for aktiviteter for alle 8rstider for alle aldersgrupper.
Uterommene skal beplantes, ogs§ med treer»

«Til felles uteoppholdsareal kan regnes areal p§ bakken (herunder over
underjordisk p-anlegg) p8 terrasser og takterrasser»

«Felles uteoppholdsareal pd tak over bakkeplan skal ha universell
tilgjengelighet og god fysisk og visuell kontakt med omgivelsene, til
gangveier, plasser og gater. Dekket m§ tdle en jordoverdekning som gjor at
det kan plantes busker og annen lavtvoksende vegetasjon».

«Sandlekeplasser, p& min 200 m2, skal anlegges minimum 50 meter fra
inngangsdgr, minimum 5 stk innenfor felt B1-2, B1-3, B2-2 samlet, og
minimum 4 stk innenfor f_Park og o_FRI2 samlet. Ved etablering

i barnehage i F/T/K2 gjelder krav om minimum 3 sandlekeplasser innenfor
f_Park (utenfor barnehagens inngjerding) og o_FRI2 samlet».

8§ 7.1 Fellesbestemmelser for grgnnstrukturen

«Offentlig gronnstruktur skal opparbeides etter utomhusplaner og tekniske
planer som er godkjent av Trondheim kommune i tr8d med Designmal
Lilleby»

«Felles gronnstruktur f_G1, f_G2 og f_park skal opparbeides i henhold til
utomhusplaner og tekniske planer, som skal foreligge ved rammesgknad for

70



det enkelte byggefelt, og godkjennes av Trondheim kommune»

§ 7.4 Friomrader (o_FRI2)

«Felt o_FRI2 skal benyttes til offentlig parkomr8de med turveier og
neermiljoanlegg».

«Innenfor o_FRI2 skal det opparbeides naermiljganlegg. Det skal saerlig
tilrettelegges for aktiviteter for barn i grunnskolealder i neermiljoanlegget».
8§ 7.5 Park (f_park)

«Omrédet f_park skal vaere felles park for felt B1-1, B1-2, B1-3, B2-1, B2-2,
B2-3 og felt F/T/K1 og F/T/K2. Innenfor omr8det som omfattes

av hensynssone H_5702b kan konstruksjoner fra Berg Maskin bevares og
videreutvikles som en del av parkens mgblering og uttrykk. Omrédet skal
inneholde sone for lek».

(Trondheim kommune, 2014b)
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6 Drgfting

I dette kapittelet vil funnene fra dokumentanalysene, intervjuene og befaring bli
drgftet i henhold til teoretiske perspektiver og rammeverket for norsk planlegging.
Dette inkluderer pbl, tek17, KPA, KDP og veileder for uterom.

Casene er analysert uavhengig av hverandre, men vil her bli drgftet sammen.
Kapittelet vil systematisk ta for seg et og et forskningsspgrsmal:

Forskningsspgrsmal 1: Hvilke vurderinger har blitt gjort i planarbeidet?

Forskningsspgrsmal 2: Avviker det ferdige byggeprosjektet fra
reguleringsplanen?

Forskningsspgrsmal 3: Hvordan bgr fortetting planlegges og gjennomfgres for a
sikre gode byrom i fremtiden?

6.1 Hvilke vurderinger har blitt gjort i planarbeidet?

I dette forskningsspgrsmalet vil det sees mer pd vurderingene som fremkommer i
planarbeidet, og hvordan det forholder seg til overordnet rammeverk. Vurderingene
som er gjort i ulike faser er sentralt for & forstd hvordan byrom blir arbeidet

med i fortettingsprosjekt. Forskningsspgrsmalet struktureres tematisk basert

pd de teoretiske perspektivene (se 3.2 Byrom). De overordnede temaene er
bebyggelsesstruktur, romlighet, sol- og skyggeforhold og utforming.

6.1.1 Bebyggelsesstruktur

I begge casene ble overordnet bebyggelsesstruktur sikret i plankartet og
-bestemmelsene gjennom krav om at bebyggelsen skal plasseres innenfor
viste byggegrenser i plankartet (Trondheim kommune, 2011, § 3.5, 2014b, §
4.5). Foruten de bestemmelsene er det fa eller ingen bestemmelser som gar pa
bebyggelsesstrukturen, men det fremstar som at tetthet og hgy utnyttelse har
vaert en sentral faktor. Samtidig har grgntomrader, bomiljg og variasjon ogsa
veert aspekter som har veert en del av vurderingene om bebyggelsesstruktur
(Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023; OBOS Nye Hjem, personlig
kommunikasjon, 7. mars 2023).

P& Ladebyhagen finner man en sammensatt bebyggelsesstruktur med

typisk lamellbebyggelse i vest og en u-form i gst. I fglge Isdahl (2007) gir
lamellbebyggelse gode muligheter for hgy arealutnyttelse, men skaper ofte
utfordringer med nok lys og solforhold, noe en ser i lamellbebyggelsen og
tilhgrende byrom her (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon,
21. mars 2023). Den sammensatte strukturen muliggjgr et sammenhengende
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byrom med gode lys- og solforhold (Guttu & Schmidt, 2008). I tillegg bidrar det
med varierte romstrukturer med 8pne rom i gst og mer avlukket rom i vest.
Bebyggelsesstrukturen etablerer en merkbar grense mellom omgivelsene rundt

og det indre rom. Den skiller seg fra det omkringliggende historiske landskapet,

og markerer et skifte mot en mer bymessig bebyggelse som er i trdd med
utviklingen som foregar p& Lade (Tegn3 Arkitektur, 2010b). Dette er i henhold

til KDP som krever bymessig form og hgy arkitektonisk kvalitet for Ladebyhagen
(Trondheim kommune, 2005a, § 5.2). Det ble gjort vurderinger om &8 skape hgyere
arealutnyttelse ved & bygge et boligbygg i byrom 2 som ville gitt tilsvarende
lamellbebyggelse. Dette ble ikke regulert pd grunn av gnske om mer variasjon, luft
og lys (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023).

P& Lilleby ser man tendenser til en overordnet dpen kvartalbebyggelse hvor
Maskinparken er det typiske indre byrommet, med enkeltstdende bygninger plassert
rundt (Bakken et al., 2014). Det er imidlertid ikke en tydelig kvartalbebyggelse
ettersom det ikke er et fremtredende rutenettsystem, og noen av bygningene
bryter mgnsteret. Bebyggelsesstrukturen bidrar til at Lilleby oppleves som avlukket
og lite tilgjengelig for utenforstdende. Randsonene har hgyere bebyggelse enn indre
sone som domineres av rekkehus. Det skaper en klar grense til omgivelsene og
tydelige byrom. Dette er i henhold til KPA som krever at bebyggelsesstrukturen skal
danne gode og klare byrom (Trondheim kommune, 2013d, § 9.5). Som fglge av
dette, er flere av byrommene godt skjermet, og kan oppleves som privat, beglodd
og overvaket (Isdahl, 2007).

KPA fremhever viktigheten med varierte boligsammensetninger, og tydeliggjar

at i stgrre utbygginger, som Lilleby og Ladebyhagen, bgr det tilrettelegges for
familievennlige boliger p% bakkeplan (Trondheim kommune, 2013d, § 29.1).
Rekkehusene pa Lilleby skaper attraktivitet for flere grupper mennesker, og

kanskje spesielt for barnefamilier. I tillegg skaper det en variasjon i en ellers
gjennomgaende blokkbebyggelse. Bolig- og bebyggelsessammensetningen er derfor
i trdd med intensjonen om generasjonsuavhengighet og livsigpsperspektiv, og malet
om en variert befolkningssammensetning (Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars
2023). P38 Ladebyhagen er det betydelig lavere variasjon i boligsammensetningen
med kun leiligheter i blokker. Derfor fremstar det som at familievennlige boliger
ikke har veaert et fokuspunkt. De har imidlertid tilrettelagt for at flere av boligene i
fgrste etasje har tilgang til et privat hageareal for a8 gjgre disse mer attraktive, ogsa
for familier eller dyreeiere (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars
2023).
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Grad av utnytting

Det er ingen nasjonale fgringer
eller krav for grad av utnytting,

og det er derfor opp til hver enkel
kommune om de gnsker & legge
fgringer og hvor strenge disse
fgringene skal veere. Trondheim
kommune har ingen krav til BRA
eller BYA i sin ndvaerende KPA, men
har et minimumskrav for antall
boliger per dekar. For omrader
som er regulert til sentrumsformal,
derav Ladebyhagen, skal det

veere en utnyttelse p§ minimum
10 boliger per dekar (Figur 55)
(Trondheim kommune, 2013d,

§ 27.3). Ladebyhagen har ifglge
planbeskrivelsen 18 boliger per
dekar og derfor godt innenfor
minstekravet (Tegn3 Arkitektur,
2010b).

Qllg'h_ﬁ \/i - M
(7 3
o O = ’
;'a : / \\
0 * 7 \
9 5gd Ladebyhagen ¢ \
h1sY os 1
1
it
: LY
irdl/ | Lilleby ~_- i
) 7

& S QQ .
> S =P
m :0‘% 0 - I

Figur 55: Arealkartet av KPA 2012-2024. Ladebyhagen
er regulert til sentrumsformal og Lilleby er regulert til ny
boligbebyggelse (Trondheim kommune, 2012a)

Lilleby er i KPA regulert til ny boligbebyggelse, og har krav om seks boliger per
dekar (Trondheim kommune, 2013d, § 27.2). Detaljreguleringen krever i tillegg
minimum 10 boliger per dekar(Trondheim kommune, 2014b, § 4.2). Lilleby har
ifglge saksfremlegget bygd 20 boliger per dekar og er derfor innenfor kravene.
Denne malemetoden er dog noe usikker for prosjekter med store forskjeller i
boligstgrrelse og boligtyper. Dette er fordi maleenheten tar utgangspunkt i en
gjennomsnittsstgrrelse pa leilighetene, og tar ikke hensyn til areal for andre
elementer som heiser, sjakter eller trapper (Aamo et al., 2021). P3 Lilleby er det
store variasjoner, og beregningene vil vaere av stor usikkerhet og kun et estimat.

P& grunn av at denne malemetoden er noe ungyaktig, kan det vaere hensiktsmessig
3 se pa BRA og BYA for a fa en bedre forstaelse av tomteutnyttingen. For &

se pa tomteutnyttelsen av utbyggingsprosjekt, er det vanlig & bruke BRA.
Ladebyhagen har en tomtestgrrelse pa 26 541 m? og en BRA pa 41 937 m?, som
gir en tomteutnyttelse pa 158 %. Dette er tall fra planbeskrivelsen til prosjektet,
og samsvarer ikke med planbestemmelsen for grad av utnytting. I henhold til
bestemmelsene skal ikke BRA overskride 40 500 m? (Trondheim kommune, 2011,
§ 4.1.2). Som nevnt tidligere er det ingen fgringer i KPA, men KDP viser til at ny
bebyggelse i S1, derav Ladebyhagen, kan ha en samlet tomteutnyttelse pa mellom
100 % og 130 % (Figur 56) (Trondheim kommune, 2005a, § 3.3-3). Ladebyhagen
har derfor for hgy tomteutnyttelse i forhold til bestemmelsen. I planbeskrivelsen
kommer det frem at det ble gitt mulighet for avvik med forutsetningen av at
planene opprettholder kvalitetskrav knyttet til kulturminner og uteoppholdsarealer
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(Tegn3 Arkitektur, 2010b).

Figur 56: Plankartet til KDP for Lade. Ladebyhagen er
regulert til sentrumsformal og Lilleby er regulert til
naeringsomrade (Trondheim kommune, 2005b)

For Lilleby var det vanskeligere & finne riktige tall for BRA. I saksfremlegget
kommer det frem ulike verdier; 44 300 m? og 46 300 m? (Trondheim kommune,
2014a). Det er derfor krevende & vite hvilke verdier som er riktig, men det er

44 300 m? som er benyttet ndr MUA er beregnet (Drgftet pa side 76). Dersom
denne verdien er riktig, vil BRA veere 138 %. Tar man utgangspunkt i den stgrste
verdien vil BRA vaere noe hgyere pa 144 %. Uansett er BRA pa Lilleby lavere enn
Ladebyhagen.

P& grunn av at BRA inkluderer etasjer og bebyggelseshgyde i beregningene, er det
vanskelig & forestille seg hvor stor andel av tomten som faktisk er nedbygd. For

& se sammenhengen mellom tomtestgrrelse, bebyggelse og byrom kan BYA vaere
mer hensiktsmessig. Denne maleenheten ser kun p& grunnarealet av bygningene
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014b). Ladebyhagen og Lilleby har
bygd ned relativt lik andel av tomten, med representative 33 %-BYA og 31 %-BYA.

Det er generelt lite teori p& hva som kan regnes som tett bebyggelse eller hvor
grensen gar fgr det blir for tett. Funnene er derfor sammenlignet med tre andre
utbyggingsprosjekter; et nyere byggetrinn pa Lilleby, et annet i Trondheim og et i
Oslo (Tabell 2). Som vist i tabellen ser man at Ladebyhagen og Lilleby har relativt
likt BYA som de andre prosjektene, og ligger mellom 31 %-BYA og 34 %-BYA. Det
som derimot utmerker seg, er at %-BRA for Ladebyhagen og Lilleby er ganske mye
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hgyere enn for Leangenbukta og Sgrenga. Dette betyr at Ladebyhagen og Lilleby
mest sannsynlig har hgyere bebyggelse og inneholder flere etasjer enn de to andre
prosjektene. Samtidig ser man at Lilleby B4 har hgyere utnyttelsesgrad med 173
%-BRA og har i tillegg den stgrste %-BYA pa 34 %. Dette viser at utbyggingen pa
Ladebyhagen og Lilleby er relativt tettbebygd og har hgyere bebyggelse enn det
som bygges andre steder i Norge.

Tabell 2: Tall hentet fra planbeskrivelser for prosjektene (Sgrenga Utvikling KS & HAV Eiendom AS, 2009;
Tegn3 Arkitektur, 2010b; Trondheim kommune, 2014a, 2018, 2019).

Ladeby- Lilleby Lilleby B4 | Leangen- |Sgrenga i
hagen B1-B2 bukta Oslo
Tomtestgrrelse | 26 541 m? [ 32 200 m? |30 000 m? |37 200 m? |92 000 m?
BYA 8841 m? (10090 m? (10290 m? |11 320 m? |30 700 m?
%-BYA 33 % 31 % 34 % 30 % 31 %
BRA 41 937 m? |44 300 m?/ |51 400 m? (45 250 m? | 100 000 m?
46 300 m?
%-BRA 158 % 144 % 173 % 122 % 109 %

Minste uteoppholdsareal - MUA

Det bgr i henhold til Tek17 oppgis minste uteoppholdsareal i bestemmelsene for

3 sikre tilstrekkelig byrom (Byggteknisk forskrift, 2017, § 5-6). KPA sikrer i sine
bestemmelser et minimumskrav pa 50 m? uteoppholdsareal pr. 100 m? bolig i
omradet hvor Lilleby og Ladebyhagen er lokalisert (Trondheim kommune, 2013d, §
30.3). Videre krever KPA at minimum 50 % av uterommet skal vaere pa terrengniva
(Trondheim kommune, 2013d, § 30.4). I omrader med hgy utnyttelsesgrad
godkjennes uterom pa tak som uteoppholdsareal, samt at privat uteareal
forbeholdt de enkelte boligene ogsa beregnes med i uteromsregnskapet (Trondheim
kommune, 2013d). Lilleby har forankret kravet om MUA i planbestemmelsene,
mens Ladebyhagen har ingen tilsvarende bestemmelser (Trondheim kommune,
2014b, § 4.9). Det nevnes imidlertid i planbeskrivelsen at utearealsberegninger skal
gjgres i henhold til Trondheim kommunes uteromsveileder og derfor KPA. Ettersom
minste uteoppholdsareal er forankret i KPA, gjelder kravet pd Ladebyhagen (Tegn3
Arkitektur, 2010b).

Ladebyhagen har BRA pa 41 937 m?, og etter KPA betyr det et krav om minimum
20 969 m? byrom. Det er ifglge planbeskrivelsen planlagt for 22 454 m? byrom,
derav 16 150 m? pa bakkeplan. Resterende areal er forbeholdt private utearealer
pd bakkenivd, tak og balkong (Tegn3 Arkitektur, 2010b). Det sikres i tillegg i
planbestemmelsene (Trondheim kommune, 2011, § 4.1.6). Disse tallene gjelder
imidlertid for hele planomradet, og ikke den sgrlige delen alene. Beregningene
er likevel godt innenfor kravet om minste uteoppholdsareal. Man kan imidlertid
diskutere om to av byrommene alene kan defineres som tilfredsstillende
uteoppholdsareal ettersom de, som nevnt i casepresentasjonen, har darlige
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solforhold og er lite tilrettelagt for opphold (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig
kommunikasjon, 21. mars 2023). Likevel er de med i beregningene, og bidrar
derfor til & oppna kravet om MUA.

Lilleby har BRA pa 44 300m?, noe som gir et krav om minst 22 150 m?
uteoppholdsareal. Videre krever bestemmelsen til Lilleby at minst 25 % av

samlet uteoppholdsareal skal veere felles (Trondheim kommune, 2014b, § 4.9).

Det betyr at minst 11 075 m? skal veere felles uteoppholdsareal forbeholdt de

som bor pa Lilleby. Til sammen har Lilleby et uteoppholdsareal p3 15 110 m?

pa bakkeniva. Resterende areal finner man pa felles takterrasser og private
balkonger. Ifglge planbeskrivelsen er alt uteoppholdsareal til sammen 22 424 m?
(Trondheim kommune, 2014a). Lilleby er derfor ogsa innenfor kravet, og i likhet
med Ladebyhagen, utgjgr uteoppholdsareal pa bakkeplan den stgrste delen. Tallene
er basert pa planbeskrivelsene, og det er ikke gjennomfgrt noen undersgkelser

i ettertid for & sjekke om disse stemmer. Det kan derfor ha blitt gjennomfart
justeringer som har innvirkninger, men det fremstar som at tallene er tilnaermet
det som presenteres (Nordr, personlig
kommunikasjon, 9. mars 2023; OBOS
Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7.
mars 2023).

Lilleby har mer private utearealer som
balkonger og sma hager i tilknytning
til rekkehus og leilighetene i fgrste
etasje, samt felles takterrasser, enn
Ladebyhagen. Pa Lilleby er det to
felles takterrasser. Disse skal i henhold
til planbestemmelsene ha universell
tilgjengelighet, samt god visuell og
fysisk kontakt med omgivelsene og
bakkeplan (Trondheim kommune,
2014b, § 4.9). Om takterrassene har
universell tilgjengelighet og god visuell
kontakt er vanskelig & analysere pa
grunn av manglende tilgang under
analysene. Terrassene ligger i fjerde og
femte etasje med behov for innvendig Figur 57: Takterrassene p3 Lilleby er plassert i
trapp og heis. Fra bakkeplan er det fjerde og femte etasje, men det oppleves minimalt
T o med kontakt fra bakkeplan.
vanskelig a se takterrassene, og man
ser kun at det er montert rekkverk
pd taket. Det oppleves som lite kontakt mellom bakkeplan og takterrassene,
men skal ifglge Jan Gehl (2010) opprettholde kontakten til og med femte etasje.
Manglende kontakt kan imidlertid vaere fordi at begge takterrassene er omringet
av hgyere bebyggelse. En av de ligger i midten av en bygning som er syv-atte
etasjer rundt (Figur 57). I tillegg er det vinduer inn til leiligheter, noe som gir en
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folelse av @ oppholde seg pa en privat terrasse. De er heller ikke utformet med
noe szerlig mgbler eller lekeareal, og bruken er derfor deretter (Nordr, personlig
kommunikasjon, 9. mars 2023).

En endring som innfgres i den nye KPA er at MUA til boligformal ogsd kan beregnes
etter per boenhet, og ikke kun etter BRA slik det gjgres i navaerende plan. Denne
endringen er hensiktsmessig for 8 fremheve hvilket areal som skal inkluderes i
beregningene og sikre at hver boenhet har nok tilstrekkelig uteareal (Trondheim
kommune, 2021b).

6.1.2 Romlighet

Den fysiske avgrensningen er som nevnt i teorien essensiell for & etablere gode
romstrukturer (Carmona, 2019). Pa Lilleby og Ladebyhagen er bygningene

de fremtredende grensene for romfglelsen, p& grunn av plassering, utforming

og hgyde. Et gjennomgaende gnske i begge casene var a skape stgrre
sammenhengende byrom, noe som ogsa er et krav i KPA (Trondheim kommune,
2013d, § 30.1). P& Lilleby oppleves bade Byrom A, Maskinparken og Byrom C
som koblet sammen ved hjelp av stgrre apninger og gangstier. De eldre boligene
oppleves som en stor barriere mellom parken og nyere bebyggelse, og parken
oppleves derfor ikke som en del av B1-B2.

P& bade Lilleby og Ladebyhagen er fasadene sentrale elementer som pavirker
hvordan man opplever byrommene (Loidl & Bernard, 2014). P& Ladebyhagen sikres
det i planbestemmelsene at

8§ 3.2 «Ny bebyggelse skal gis en god arkitektonisk utforming og fargesetting
som ivaretar hensynet til tilgrensede bymessige omrder og til viktige
landskapskvaliteter. Det skal redegjgres for materialer og farger for
bebyggelsen» (Trondheim kommune, 2011, § 3.2).

8 4.3.3 «[...] Fasadene mot uterommet skal brytes opp og utformes
med grgnne elementer for 8 f§ en mykere overgang mot boligomr§det»
(Trondheim kommune, 2011, § 4.3.3).

Fasadeutforming fremstar derfor som et sentralt prioriteringsomrade for
Ladebyhagen med en gjennomgaende forstaelse for hvordan fasadene pavirker
opplevelsen og karakteren. Bygningene p& Ladebyhagen skjermer de indre
byrommene. De bestar i hovedsak av tre og stein i lyse og mgrke jordlige farger.
De er dog ikke utformet noe seaerlig med grgnne elementer som bestemmelsen

(§ 4.3.3) krever. Likevel oppleves ikke overgangen mellom fasade og byrom som
unaturlig skarp, mulig pa grunn av de jordlige tonene som gar igjen i vegetasjon og
mgblering.

Det finnes ingen tilsvarende bestemmelser for Lilleby. Et gjennomgdende material-
og fargevalg pa fasadene pa Lilleby er tremateriale i brune toner med innslag av
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mgrke elementer. Imidlertid er Maskinparken 2 kledd i rgdlig betong, Lillehjgrnet i
gulaktig betong, og Credo og Barnehjemmet er kledd i hvitt betongmateriale. Disse
skiller seg derfor ut fra resterende bebyggelse og bidrar med en variasjon i en ellers
relativ monoton fasadeutforming.

De lyse tonene i u-formen pa Ladebyhagen bidrar til & skape lys og opplevelsen av
et stgrre byrom heller enn 3 skape en illusjon om et tett og trangt byrom, som det
kan i stgrre grad oppleves som pa Lilleby. En ser nemlig at de mgrke elementene
pa Lilleby og at lamellstrukturen p& Ladebyhagen kan forsterke effekten av den
tette bebyggelsen. Et viktig element for & Igse opp den tette bebyggelsen er
dpningene. Ettersom bade Lilleby og Ladebyhagen har klare grenser mellom det
indre byrom og ytre omgivelser har apningene en betydning for romopplevelsen,
lys og luft (Norberg-Schulz, 1992). P8 Ladebyhagen ble det tilrettelagt for flere
apninger enn opprinnelig plan tilsa (Drgftes i delkapittel 6.2). Det bidrar til mer
gjennomstrgmning av trafikk til fots, samt at flere har muligheten til & bruke
byrommet. Lilleby derimot oppleves som et svaert lukket omrade ettersom
apningene ikke er like fremtredende som pa Ladebyhagen.

Proposisjoner mellom byrom og byggehgyde er en faktor som kan pavirke
opplevelsen av byrom (Norberg-Schulz, 1992). Reguleringsbestemmelsene har
ikke forankret noe krav til avstand for & sikre byrom. KPA fremhever imidlertid at
minst 1,5 ganger bebyggelsens hgyde er anbefalt for & etablere tilfredsstillende
byrom (Trondheim kommune, 2013d). Det er kun en anbefaling, og ikke en juridisk
bestemmelse. Teorien anbefaler et forhold pd 1:2 (Loidl & Bernard, 2014). I

byrom 1 p& Ladebyhagen er
det omtrent 24-252 meter [
mellom bygningene (Figur L X
58) med en makshgyde pa N

15 meter (OBOS & Trondos, NES
2010). Avstanden mellom P
bygningene er derfor innenfor o
kommunens anbefaling, men \

er noe kortere enn teoriens N ¥ N/
anbefaling. Byrom 3 innehar N e 1 \

0gsa bygninger pa 15 meters VY4 7 / 7

J‘Q)‘Zl /

hgyde, men det er omtrent
20 meter mellom bygningene
(Figur 59). Dette byrommet
er derfor ikke innenfor noen

av anbefalte avstander, Figur 58: Avstander mellom bygningene pa Ladebyhagen (Tegn
. . . Arkitektur, 2010b).

og er derfor i teorien ikke

et tilfredsstillende byrom.

Dette bekrefter derfor hvorfor byrom 1 og 3 oppleves som intime og trange, og lite

2 Avstandene som presenteres kan vaere noe endret som fglge av endret bebyggelsesstruktur
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brukbare som selvstendige byrom. I byrom 2 er ogsa bygningene i hovedsak 15
meter hgye, og har omtrent 50 meter avstand. Byrommet kan derfor defineres som
noe stgrre enn det teorien anbefaler.

4 etasjer 5. etasjer 6. etasjer 7. etasjer

Figur 59: Oversikt over antall etasjer fra fire til syv pd Ladebyhagen (Tegn Arkitektur, 2010b).

Risikoen med & ha stort byrom er at det kan svekke tryggheten og den opplevde
romfglelsen, men samtidig kan det uttrykke frihet og 8penhet ettersom himmelen
blir en dominerende faktor (Loidl & Bernard, 2014). Alle byrommene pa
Ladebyhagen er imidlertid koblet sammen, og det pavirker den totale romfglelsen.
Totalt sett oppleves det som at byrom 2 skal kompensere for byrom 1 og 3 (Solem
Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023).

P3 Lilleby er det vanskelig 8 tallfeste forholdene ettersom det ikke ngdvendigvis er
kvadratiske strukturer, og elementer som bryter opp byrommet. Det fremtredende
indre byrommet, Maskinparken, er interessant & trekke frem. Parken er i
utgangspunktet veldig stor og ved fgrste gyekast stgrre enn anbefalt forhold.
Likevel oppleves byrommet noe mindre pa grunn av at Credo, konstruksjoner fra
Bergs Maskin og Finnes barnehjem bryter opp byrommet. Barnehjemmet oppleves
som en del av den fysiske avgrensningen til Maskinparken, men er egentlig en
barriere for & inkludere resten av det regulerte parkomradet foran barnehjemmet.
Byrom A er ogsd interessant ettersom den er utformet som en trekant og har i
utgangspunktet store avstander mellom bygningene pa sitt bredeste. Likevel bidrar
bdde trekantformen og vegetasjonen til & nedskalere stgrrelsen slik at omradet ikke
oppleves for stort. Alle byrommene pa Ladebyhagen og Lilleby har imidlertid minst
15 meter mellom bygningene, og privatlivet er skjermet til en viss grad (Isdahl,
2007).

6.1.3 Sol- og skyggeforhold

Trondheim kommune anbefaler at 50 % av byrommene skal ha sollys ved
varjevndggn kl. 15:00 og sommersolverv kl. 18:00 (Trondheim kommune, 2021a).
Anbefalingen kommer frem av kommunens illustrasjonsveileder. En veileder er ikke
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juridisk bindende og er dermed kun en anbefaling og ikke et krav. Likevel er det
dette tallet som ligger i grunn ved saksbehandling, og kan oppleves som et krav for
utbyggere (Trondheim kommune, personlig kommunikasjon, 28. mars 2023).

Uteromsveilederen anbefaler kun gode solforhold og at byrommene plasseres

slik at hoveddelen far mest mulig sollys (Trondheim kommune, 2013b). Den

er med andre ord veldig generell med f& konkrete anbefalinger for solforhold.
Dette er ogsa tilfellet for KPA som kun krever at «Uterom skal vaere mest mulig
sammenhengende, ha gode solforhold, tilfredsstillende stgynivd og veere skjermet
mot motorisert trafikk og forurensning» (Trondheim kommune, 2013d, § 30.1).

Hvor mye sollys en gnsker er individuelt, og noen ganger er skygge like attraktivt.
Det er derfor sentralt 8 vurdere konteksten pd grunn av ensrettet fokus pa
solforhold ved utforming av byrom. I gitte mikroklimasituasjoner kan det vaere
fornuftig med skyggebelagte og skjermede rom, fordi det eksempelvis skaper

le fra vind og sol. Ved utforming av byrom er faktorer som bruk og bykontekst
viktig 8 ta hensyn til. Samtidig, er sollys uansett viktig @ vurdere for 8 skape
levende og attraktive byrom. I tillegg er det viktig for & skape gode vekstvilkar

for vegetasjonen (Carmona, 2003). Gode solforhold bgr derfor vaere en prioritet

i byggeprosjekter. Ifglge teorien anbefaler flere forskere at minimum 50 % av
bakkearealet bgr ha direkte sollys kl. 15:00, eller minst 25 % av bakkearealet bgr
ha fem timer direkte sollys (Guttu, 2008; Isdahl, 2007). Dette ble tidligere regulert
i Tek17 sin bestemmelse om at byggverk skulle plasseres med hensyn til solforhold.
Videre i veiledningen til bestemmelsen kom det fram at alle byrom bgr ha minst
fem timer med sol ved var- og hgstjevndggn. Fra fgrste juli 2021 ble bestemmelsen
opphevet, og det ble opp til hver enkelt kommune @ sette krav eller anbefalinger
om solforhold for byrom (Direktoratet for byggkvalitet, 2021). Pbl har ingen
anbefalinger eller krav til solforhold for byrom.

Denne opphevingen gir rom for tettere bebyggelse og mindre byrom. Tettere
bebyggelse gjgr det vanskeligere & oppna gode solforhold for byrom (Isdahl,
2007). Det vil dermed bli vesentlig viktigere med gode analyser i tidlig fase for &
etablere en god bebyggelsesstruktur som fremmer sollys. Opphevingen gir i tillegg
rom for mer personlige meninger og synsing. Selv om Trondheim kommune har

en anbefaling p& 50 %, er det vanskelig & argumentere for hva gode solforhold er,
og om planene er gode nok med tanke pa solforhold i henhold til uteromsveileder
og KPA. I dag er sollys for byrom regulert til en viss grad i Tek17 som belyser at
«Uteoppholdsarealer skal plasseres og utformes slik at det oppnas god kvalitet med
hensyn til sol- og lysforhold», men har ingen minimumskrav (Byggteknisk forskrift,
2017, § 8-3). Denne eri likhet til Trondheim kommunes uteromsveileder og KPA
svaert generalisert med ingen konkrete tall.

Planbeskrivelsen til Ladebyhagen viser at 51,2 % av byrommene har sollys ved
varjevndggn. Lilleby har pd samme tid 50 %. Ved sommersolverv er det derimot
bedre solforhold p& begge omradene, med henholdsvis 69,6 % pa Ladebyhagen
og 70 % pa Lilleby (Tegn3 Arkitektur, 2010b; Trondheim kommune, 2014a). Begge
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casene er dermed i henhold til fgringene til Trondheim kommune, men er noksa
naerme minstekravet pa 50 % ved varjevndggn. Det kan derfor gi inntrykk av at
utbyggerne ikke har gjort mye for & sikre bedre solforhold enn minstekravet. Det
kom ogsa frem i intervjuene at solforhold ikke har veert en viktig faktor for noen av
casene (Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023; OBOS Nye Hjem, personlig
kommunikasjon, 7. mars 2023).

P& tross av at hele Ladebyhagen er innenfor fgringene, har likevel to av tre byrom
darlige solforhold, og hadde ikke blitt godkjente uten sammenkobling med det
siste byrommet (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars
2023). Dette gjgr at byrom 2, som er etter vare analyser det eneste byrommet

i prosjektet som er attraktivt for rekreasjon og opphold over en lengre periode,
mest sannsynlig har bedre solforhold enn 51,2 % og 69,6 %. Bruksomradene

pa Ladebyhagen har av den grunn bedre solforhold enn det som kommer frem

av planbeskrivelsen. Dette gar samtidig p& bekostning av to av byrommene

som ikke fremstilles som attraktive eller brukbare for mer enn transport inn og

ut av leilighetene. Disse utregningene er gjort for hele Ladebyhagen. Hvordan
solforholdene er for analyseomradet er ikke dokumentert, og prosentandelen kan
vaere noe annerledes.

P& Lilleby kommer det fram at enkelte byrom har skygge pa ngkkelpunktene, og
det er derfor tilrettelagt for takterrasser og stgrre fellesarealer med tilstrekkelig
solforhold (Trondheim kommune, 2014a). Det stdr ingen steder i dokumentene
til Trondheim kommune eller saksfremlegget om takterrasser kan medregnes
nar solforholdene analyseres. Det star dog i planbestemmelsene at «til felles
uteoppholdsareal kan regnes areal pa bakken (herunder over underjordisk
p-anlegg) pa terrasser og takterrasser» (Trondheim kommune, 2014b, §

4.9). Lilleby er innenfor kravene for byrom pa bakkeplan, men virker som om
solforholdene p& bakkeniva ikke er innenfor anbefalingene. Derfor er det i dag
anlagt to felles takterrasser pa omradet med gode solforhold.

Solforhold blir ofte sikra i reguleringsarbeidet (Solem Arkitektur/Norconsult,
personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). P tross av dette, er det ingen
reguleringsbestemmelser som sikrer gode solforhold for Ladebyhagen. P& Lilleby
er det heller ingen bestemmelser knyttet til solforhold. P& grunn av at Trondheim
kommune kun har en anbefaling, ville det veert nyttig a sikre dette i egne
planbestemmelser.

Begge casene har gjennomfgrt enkle tiltak for @ utnytte solforholdene bedre.

For Ladebyhagen er oppholdsareal plassert p& de mest solrike omradene, og
sitteplasser ble plassert mot sgr og vest for & utnytte solen best mulig (OBOS Nye
Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023; Solem Arkitektur/Norconsult,
personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). I tillegg er det benyttet en del glass i
omradet for 8 skape refleksjon av sollys og slippe mer sol inn til leilighetene (OBOS
Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023). Mye av det samme gjelder for
utbyggingen pa Lilleby. Plasseringen av bygningene var en viktig faktor for 8 skape
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stgrre sammenhengende byrom med gode solforhold, enn flere sm& med darlige
forhold (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). Hele omradet

har en randsone i ytterkant med hgye boligblokker og lavere bebyggelse i midten
(Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023). Hgyde p& bygningene var viktig
for variasjon i omradet og for & begrense skyggelengdene. Rekkehusene gir kortere
skygger enn boligblokkene pd grunn av hgyden pa bygningene (Asplan Viak,
personlig kommunikasjon, 13. april 2023).

6.1.4 Utforming

Kjgpere blir mer og mer opptatt av hvordan byrommene rundt boligene ser

ut og hvilke funksjoner som er & finne i omradet (OBOS Nye Hjem, personlig
kommunikasjon, 7. mars 2023). Bade Ladebyhagen og Lilleby gnsker at
byrommene skal oppfattes som hager (Asplan Viak, personlig kommunikasjon,
13. april 2023; OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023).
Utformingen av byrommene er av den grunn helt sentralt for & skape den riktige
stemningen og for at brukerne skal fgle seg hjemme (Guttu & Schmidt, 2008).

Utforming av byrom er ofte en stor kreativ prosess (Solem Arkitektur/Norconsult,
personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Arbeidet ma naturligvis forholde seg

til reguleringsplan og kravene for byrom gitt av kommunen, samt fgringer og
kostandsbegrensninger gitt av utbygger. Det har i caseomradene ikke veert mange
fgringer eller krav foruten kostnadsbegrensninger. Det er i tillegg tilnaermet ingen
krav i pbl eller Tek17. KPA krever at «reguleringsplaner skal definere rammer for
helhetlig utforming av byrom, grgnne forbindelser og trafikklgsninger innenfor
omradet som helhet [...]» (Trondheim kommune, 2013d, § 9.2). I tillegg har KDP
krav om utomhusplan for alle utbyggingsprosjekter (Trondheim kommune, 2005a, §
5.6).

Det har vaert stor forskjell i hvor stort prioriteringstema utforming av byrommene
har veert for Ladebyhagen og Lilleby. Ladebyhagen har tilnaermet ingen
bestemmelser knyttet opp til dette, foruten & sikre utomhusplan flere ganger
(Trondheim kommune, 2011, §§ 3.1 og 8.1.5). Lilleby har i motsetning til det flere
bestemmelser som sikrer utformingen av byrommene. Som ved Ladebyhagen,
skal alle byrom ha godkjente utomhusplaner, og veere opparbeidet i henhold til
disse (Trondheim kommune, 2014b, §§ 3.3 og 9.8). I tillegg kommer det fram i
tre bestemmelser at alle offentlige grgnnstrukturanlegg, som Dakotaparken, skal
utformes etter godkjent Designmal for hele Lilleby (Trondheim kommune, 2014b,
§§ 3.1, 7.1 0g 9.1).

Som nevnt tidligere, har Lilleby to takterrasser. Disse skal tale en jordoverdekning
til planting av busker og lav vegetasjon (Trondheim kommune, 2014b, § 4.9). I
dag er det ingen vegetasjon pa terrassene, kun hardt underlag av tre. Terrassene
er heller ikke utformet av landskapsarkitekter, noe en kan se pa utformingen som
er sveert enkel. Dette gir et inntrykk av at takterrassene ikke har veert en stor
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prioritet i byggeprosjektet, og det har heller ikke i senere byggetrinn blitt bygget
nye takterrasser pa grunn av manglende bruk (Nordr, personlig kommunikasjon, 9.
mars 2023). Det kom frem i intervjuet med landskapsarkitekt Lilleby at de gjerne
skulle veert med 8 utforme takterrassene og tror god utforming ville gkt bruken
(Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). Hvorfor utbygger valgte &
ikke bruke landskapsarkitekter for utformingen er ikke kjent, men det kan tenkes at
dette ikke var en prioritet og en mulighet til & spare penger.

Videre vil viktige elementer for utforming av byrom bli punktvis drgftet. Temaene er
som fglger; mablering, lekeplass, vegetasjon, gangstier, og helarsbruk og -drift.

Mgblering

Det er ingen nasjonale fgringer eller lover som sikrer mgblering i byrom. Heller ikke
Trondheim kommune har vektlagt dette i sitt arbeid med KPA og uteromsveileder,
og det virker som om landskapsarkitekter har noksa frie tgyler. Til tross for lite
foringer, er mgblering viktig for 8 skape attraktive byrom for opphold. Noe av det
viktigste mgblementet i byrom er sitteplasser (Gehl, 2010). Dette er essensielt

for at brukere skal kunne sette seg ned og oppholde seg i byrommet. Tidligere
forskning viser at vellykkede byrom
har vesentlig hgyere antall sitteplasser
(Whyte, 1980).

Ladebyhagen har noe enkel mgblering
med benker rundt kantene, men flere
er vendt med ryggen til byrommet
(Figur 60). Disse benkene er heller ikke
vendt mot sgr, og har darlige solforhold.
I fglge Gehl (2010) vil dette gi en
falelse av at noen kan komme bakfra og
utrygt & sitte der. Enkelte av benkene : :
er plassert mot sgr og med god utsikt Figur 60: Enkel mgblering med benker pa
over byrommene. Ladebyhagen.

Lilleby har et mer gjennomgdende

mgblement med flere sitteplasser bestdende av benker, stoler og bord (Figur 61).
Dette skaper en fglelse av at det er akseptabelt & spise middagen ute i byrommet,
eller samle vennegjengen og feire bursdag utendgrs. I tillegg er det anlagt flere
fastmonterte griller. Den ene grillen er plassert i Dakotaparken, mens den andre
noe mer uskjermet rett utenfor inngangsdgren til Credo (Figur 62). Det er ogsa
flere solsenger pa Lilleby som kan benyttes pa solrike dager, disse er kanskje noe
lite skjermet og det kan fagles som man blir sett pa av andre brukere pa bakken
eller fra balkonger som henger over (Figur 63). Som nevnt tidligere, ville bade
Ladebyhagen og Lilleby bli sett p& som hager. V&r oppfatning er likevel at Lilleby
oppleves mye mer som en hage enn Ladebyhagen, og mgbleringer gjgr det mer
attraktivt & oppholde seg der i lengre perioder.
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Figur 61: Sitteplasser som Figur 62: Grill plassert noe
inviterer til opphold p3 Lilleby. uskjermet utenfor Credo.

Figur 63: Solseng pa Lilleby.

Lilleby er utbygd i et omrdde med flere historiske bygninger, og i henhold til pbl

skal bestemmelser benyttes for @ sikre slike bygninger og kulturminner (Plan- og
bygningsloven - pbl, 2008, § 12-7 nr. 6). Det kom tidlig frem i planprosessen at
disse var viktig a ta vare pa, og konstruksjoner fra Berg Maskin skulle videreutvikles
som en del av Maskinparkens mgblering og uttrykk (Figur 64) (Trondheim
kommune, 2014b, § 7.5). Baerebjelker oppleves som en godt inkluderende funksjon
i parken, og er et spennende og annerledes element enn det man ellers finner

i nyetablerte byrom. Nye boligomrader kan ofte oppfattes som identitetslgs, og
historiske spor gir mye identitet (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april
2023). Konstruksjonen fungerer i tillegg som en type pergola, og legger noe skygge
over sitteplassene i omradet. Utbyggingen er derfor i henhold til bestemmelsen

i KPA som krever at byrom skal ha god sammenheng med historiske strukturer
(Trondheim kommune, 2013d, § 9.4). Det var ogsa flere eldre bygninger i omradet
som kunne vart med og skapt mer identitet til omradet, derav noen piper. Disse ble
solgt til Sgr-Amerika og er derfor ikke 8 se i omrddet i dag (Asplan Viak, personlig
kommunikasjon, 13. april 2023).

Figur 64: Konstruksjoner fra Berg Maskin oppleves som et
spennende element i byrommet.
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Ifglge teorien er belysning ogsa et viktig mgbel for & skape oversikt og en
fglelse av trygghet. Dette er spesielt viktig for eldre som er avhengig av god
belysning for @ se hvor de skal g3, og ngdvendig i Trondheim som er mgrkt
store deler av 3ret (Eiker Eiendomsutvikling et al., 2013; Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016). Ladebyhagen har brukt mye tid og energi
i arbeidet med belysning, og er godt forngyd med dette elementet i byrommene
(OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023). P3 Lilleby var

ikke dette en stor prioritet pa B1-B2, og det ble valgt feil type belysning og feil
plassering. Lykter ble kjgrt over og gdelagt, noe som resulterte i mer fokus rundt
dette i prosjekteringen av nyere byggetrinn (Nordr, personlig kommunikasjon, 9.
mars 2023).

Lekeplass

Pbl kommer med 14 viktige punkter som skal sikres i bestemmelser i prosjektering
av nye utbyggingsprosjekt, og barns behov for leke- og uteoppholdsareal er et av
punktene (Plan- og bygningsloven — pbl, 2008, § 12-7 nr. 4). Tilrettelegging for lek
i byrom er viktig, og ifglge byromsveilederen spesielt viktig for barn som ikke er
med i organisert idrett pa fritiden (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2016). Tek17 sikrer dette i paragrafen om uteoppholdsareal, og legger krav om

at uteoppholdsarealer skal veere egnet for rekreasjon, lek og aktiviteter for alle
aldersgrupper (Byggteknisk forskrift, 2017, § 8-3). I tillegg krever KDP at det skal
avsettes lek- og oppholdsareal ved boligformal (Trondheim kommune, 2005a, §
5.5).

Funnene viser at dette ikke er tilfellet for verken Ladebyhagen eller Lilleby. To

av tre byrom p& Ladebyhagen inneholder ingen elementer til lek, og oppleves

ikke som egnet. Pa Lilleby er det noe bedre, der tre av fire byrom er godt egnet.
Tek17 setter i tillegg krav om at alle lekearealer skal vaere skjermet for trafikk
(Byggteknisk forskrift, 2017, § 8-3). Alle byrom som er analysert i denne oppgaven
er godt skjermet for trafikk. Ingen av casene har tilrettelagt for bilkjgring inne

i boligomradet og parkering skjer under bakken. Dette skaper trygge og gode
lekeplasser der barn kan leke uten oppsyn til enhver tid.

KPA krever at alle tiltak skal ivareta barns og unges behov for leke- og
oppholdsareal (Trondheim kommune, 2013d, § 6.1). Videre i uteromsveilederen
kommer det frem at arealer avsatt til smabarnslek ikke bgr ligge mer enn 50
meter fra inngangsdgr (Trondheim kommune, 2013b). Det bgr i tillegg utformes
lekeplasser som passer alle aldersgrupper. Det er plassert sandkasse, huske,
klatrestativ og tre sma trampoliner i byrom 2 p& Ladebyhagen (Figur 65 og 66).
Det er kun én sandkasse i hele omradet, og avstanden fra alle inngangsdgrene
er ikke innenfor 50 meter. Det er heller ingen planbestemmelser som sikrer gode
lekeplasser.
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Figur 65: Klatrestativ og huske p& Ladebyhagen. Figur 66: Sandkasse pa
Ladebyhagen.

I motsetning til Ladebyhagen, har Lilleby flere bestemmelser som sikrer gode
lekeomrader for prosjektet. I henhold til planbestemmelsene skal det anlegges
ni sandkasser pa minimum 200 m2 med en maks avstand pa 50 meter fra
inngangsdgr. Fem av disse skal ligge innenfor B1-2, B1-3, B2-1 og B2-1 (se
plankart for Lilleby, side 56), og fire skal plasseres innenfor Maskinparken

og Dakotaparken (Trondheim kommune, 2014b, § 4.9). Det er i dag kun fire
sandkasser i omradet, derav tre av disse innenfor Maskin- og Dakotaparken.
Utformingen er derfor ikke i henhold til planbestemmelsene med tanke pa antall
sandkasser, men analysene fremhever at det er tilstrekkelig med sandkasser

i omradet. Dakotaparken skal i tillegg opparbeides som naermiljganlegg med
aktiviteter for barn i grunnskolealder og inneholde sone for lek (Trondheim
kommune, 2014b, §§ 7.4 og 7.5). Denne parken er per dags dato ikke ferdig
opparbeidet, og det er derfor vanskelig & analysere om dette er tatt til fglge. Det
er dog opparbeidet en sandkasse, bordtennis, huske, sitteplasser og et omrade
for dyrking (Figur 67). I tillegg er det plassert en god del lekeapparater i de andre
byrommene; klatrestativer, sma trampoliner, hoppedyr, slakk line, sklie og flere
husker (Figur 68 og 69).
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Figur 67: Bordtenisbord i r 6:Sma trampollne i Figur 69: Slakk line i
Dakotaparken. Maskinparken. Maskinparken.
Ifglge teorien er ofte lekeplasser svaert enkle med sandkasse, lekestativ og
hoppdyr (Guttu & Schmidt, 2008). Lekeplassene kunne gjerne hatt innslag

av naturelementer i form av steiner og trestammer som kan klatres pa. P3
Ladebyhagen var det i prosjekteringen viktig 8 etablere andre elementer enn

det som allerede fantes i den neaerliggende Ladeparken. P& denne maten kunne

de skape nye lekelementer for alle aldersgrupper som ikke allerede finnes i
naboomradet (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023).

Dette er ikke tatt hensyn til, og lekeplassen i omrddet ser ut som en standard
lekeplass. Ogsa pa Lilleby er lekeplassene sveert enkle og standardiserte med

fa naturelementer. Samtidig er det flere elementer og en stgrre variasjon i
apparatene. Lekeomrddene pa Lilleby oppleves derfor som mer inkluderende, og er
mer attraktiv for alle aldersgrupper.

Universell utforming er nok viktig a8 ta med i betraktning her. Pbl, Tek17, KPA,
uteromsveileder og byromsveileder sier alle at byrom skal vaere universelt utformet.
Med universelt utformet blir ofte bruk av rullestol fgrende. Dette gjgr det vanskelig,
hvis ikke umulig, 8 fa en liten skogflekk godkjent som uteoppholdsareal (Solem
Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Naturelementer
er derfor krevende & inkludere i byrom, men burde absolutt vaere en funksjon som
ble tatt mer i betraktning i utformingen. Universell utforming er en viktig faktor
som pavirker utforming av byrom, men er ikke blitt fokusert pa i denne oppgaven.
Temaet er derfor ikke videre drgftet.

Vegetasjon

Vegetasjon er ifglge teorien viktig for tre funksjoner i en kompakt by; det
gkologiske, tekniske og sosiale. For at et byrom skal veere en funksjon for
gkologi, er det ngdvendig med rikelig vegetasjon og planter (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2016). Som nevnt tidligere, gnsket Ladebyhagen 3
skape byrom som ga en fglelse av hage. Under drgftingen om mgblering, kom det
fram at utbyggingen ikke hadde oppnddd dette. Vegetasjonen er oppleves ogsa
som noe enkel med manglende fglelse av hage. Intensjonen var & bruke vekster
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som naturlige skyggekastere, miljgskapere og rominndelere (Solem Arkitektur/
Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Dette er minimalt
gjennomfgrt, og spesielt byrom 2 oppleves som en stor dpen plass. Byrommene
har dog et gjennomgaende tema med navn etter beer og frukt, og fatt disse plantet
i hvert sitt rom. P8 denne maten har beboerne mulighet til & hgste og spise baer

og frukt rett utenfor inngangsdgra (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7.
mars 2023).

P& Lilleby arbeidet utbygger sammen med Norges
allergi- og astmaforbund i startfasen for a finne
riktige vekster som ikke fremhever allergier. Etter
at Credo kom inn i planene, ble det ogsd mer
fokus pa & plante spiselige ting (Nordr, personlig
kommunikasjon, 9. mars 2023). Vegetasjon er

i tillegg plantet for 8 skape en overgangssone
mellom private og offentlige omrader. Det enkelt a
se grensene i byrommene for begge casene, men
overgangen fgles likevel noe diffus. Vegetasjonen
oppleves som en stgrre enhet, og er godt
gjennomfgrt. Selv om byrommene kan fgles trange
og mgrke, skaper planter og traer en grgnn oase
(Figur 70).

Figur 70: Vegetasjon pa Lilleby
En utfordring for Ladebyhagen er at byrommene er  skaper en grenn oase, og oppleves

plassert over parkeringsanlegg (Solem Arkitektur/ ~ S°M rominndelere.

Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars

2023). Det er derfor ingen omrader pd Ladebyhagen som har naturlige, gode
vekstvilkar for vegetasjonen. Dette medfgrer begrensninger for treer og busker, og
det var ngdvendig & plassere en del jord over garasjeanlegget. Denne mengden
jord veier ekstremt mye, og det var behov for tykke betongtak. Slik konstruksjon
er verken miljgregnskapsmessig eller kostnadsmessig bra (Solem Arkitektur/
Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Fra planbeskrivelsen
kommer det fram at det tillates & bygge parkeringskjeller under byrom, og at gode
vekstvilkar for planter og treer skal sikres i planbestemmelsene (Tegn3 Arkitektur,
2010b). Det er dog ingen bestemmelser som sikrer dette, og det er derfor ingen
krav for hvor tykt jordsmonnet skal opparbeides i omradet, eller hvordan gode
vekstvilkdr skal sikres.

Byrommene pa Lilleby er ogsa hovedsakelig plassert over parkeringsanlegg,

med unntak av Maskinparken og Dakotaparken. Planbestemmelsene sikrer at
parkeringsanlegget skal dimensjoneres for a tale en jordoverdekning pd 80 cm
(Trondheim kommune, 2014b, § 4.6.4). Det er allikevel ingen bestemmelse

som sier noe om hvor tykk jordsmonnet faktisk skal vaere. Det er i dag en
jordoverdekning p& minimum 40 cm og plassert mer jord der traer er plantet.
Omradene som ligger p& naturlig grunn er i tillegg vektlagt og har mer vegetasjon
(Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023).
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Ifglge teorien er det ngdvendig med rundt 80 cm tykkelse pa jordsmonnet for &
skape gode vekstvilkdr (Guttu & Schmidt, 2008). Dette er fordi rgtter bruker den
gverste delen av jordlaget til 8 vokse. Stgrre busker og traer trenger om lag 40 -

80 cm, mens sma planter og busker bruker kun de 15 - 25 gverste cm (Hopkins,
2011). I et byrom der man gnsker & danne skygge og soner, kan det vaere
ngdvendig 8 ha én meter tykkelse der det plantes store traer som skal bli over 10
meter hgye (Guttu, 2008). Trondheim kommune belyser dette i sin uteromsveileder,
og anbefaler 30 - 100 cm med jordoverdekning p8 byrom som er plassert pa lokk
(Trondheim kommune, 2013b).

Lilleby, med 40 cm jordoverdekning, er derfor innenfor anbefalingene til Trondheim
kommune, men er noe mindre enn det teorien betrakter som gunstig. Hvor tykk
jordoverdekningen er pd Ladebyhagen er noe usikkert, men kan tenkes & veere
rundt det samme som pa Lilleby.

"Det som er spennende er jo § se vegetasjonsutviklingen, om 5-10-15-20 &r, og om
den jorden man har lagt p8 er nok for treerne kan jo bli ganske stor om de f4r nok
jord til § vokse”

(Solem Arkitektur/Norconsult, personlig
kommunikasjon, 21. mars 2023)

Med beplantning av treer og busker, er det viktig med god skjagtsel. Et byrom

kan bruke 15 - 20 ar pa & bli ferdig og se ut som illustrasjonen. Dette er fordi
busker og treer ofte bruker flere 8r pd & vokse seg store og utfylle sin funksjon.
P& disse arene er det i tillegg stor fare for at traer blir kappet pa grunn av klager
(Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023).
Beboere har gjerne egne referanser pa hva gode solforhold er, og hvor mye
skygge de gnsker i byrommene og pa balkongene. Skjgtsel er derfor viktig for &
opprettholde stemningen i et byrom, men er samtidig en stor usikkerhetsfaktor. I
utbyggingsfasen er det i tillegg vanlig med en sparerunde der man ofte ma endre
til litt billigere kvalitet. Om planen var & plante treer med stammeomkrets pa 18-
20 cm, m& man heller plante traer med omkrets pd 12-14 cm. Det er samme type
traer, men det vil ta 10-15 ar lengre tid for de blir like fine og opptar sin funksjon i
rommet (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023).

Gangsti

En av de viktigste faktorene for at gangstier blir brukt er at de er plassert der
brukerne gnsker & gd. Dette er ofte den korteste og raskeste vegen (Gehl, 1996;
Guttu & Schmidt, 2008). Ladebyhagen har plassert gangstier i organiske former
og buede linjer for 8 myke opp den ellers rettvinklede bebyggelsen (Solem
Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Gangstiene
oppleves derfor som naturlige og det er ingen spor etter folk som har laget sine
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egne snarveier. P3 Lilleby er opplevelsen av gangstiene noe annerledes da disse
er plassert mer rettvinklet. Noen steder er det opparbeidet snarveier i svinger og
gjennom beplantning. Et eksempel pa dette er et trakk som gar gjennom et bed i
Dakotaparken (Figur 71).

Figur 71: Tradkk gjennom et bed i
Dakotaparken.

Det er ogsa viktig at gangarealer og byrom henger godt sammen uten barrierer og
trafikkfarer (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2016). P8 Ladebyhagen
er dette godt gjennomfgrt, og de tre byrommene har gode forbindelser. P3 Lilleby
har de aller fleste byrommene gode gangforbindelser mellom seg, men unntak av
Dakotaparken.

Heldrsbruk- og drift

Heldrsbruk av byrommene har ikke blitt tatt szerlig stilling til slik det anbefales i
byromsveilederen (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023; Solem
Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Det er spesielt
interessant @ undersgke vurderinger for hgst- og vinterbruk ettersom det er
sesonger som krever mer av mennesker for @ bevege seg ute. P& Ladebyhagen er
det ingen bestemmelser som gar inn pa heldrsbruk. I tilknytting til den regulerte
barnehagen i byggetrinn 3 var det tegnet inn hauger som kunne brukes som
akebakke pa vinterstid. Da barnehagen ble tatt ut av planene, ble ogsa disse
fiernet. Det ble det ogsa tidlig vurdert 3 tilrettelegge areal som kunne brukes som
skgytebane pa vinterstid, men dette ble aldri viderefgrt inn i prosjekteringen eller
utbyggingen (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023; Solem
Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Heldrsbruk har
derfor veert et samtaleemne, men aldri blitt sikret. I tillegg er det lagt varmekabler
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i en del gangarealer, spesielt der det er helning (OBOS Nye Hjem, personlig
kommunikasjon, 7. mars 2023).

P& Lilleby er heldrsbruk pa byrommene sikret i bestemmelsene (Trondheim
kommune, 2014b, § 4.9). Likevel fremstar det som at heldrsbruk har veert et
mindre prioriteringsomrade, sett bort fra ngdvendig drift som making og grusing
av gangveier, og belysning (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023;
Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023). Byrommene er ikke tilrettelagt
med seerlig vinteraktiviteter, annet enn at det er mulig 8 bygge sngmenner ved
sngfall og at noen av lekeapparatene kan benyttes pa vinteren (Asplan Viak,
personlig kommunikasjon, 13. april 2023). Ingen av byrommene i casene er derfor
i henhold til KPA som krever at byrommene skal vaere utformet for heldrsbruk
(Trondheim kommune, 2013d, § 30.2).

OPPSUMMERING FORSKNINGSSP@RSMAL 1

I dette delkapittelet er det drgftet hvilke vurderinger som har blitt gjort

i planarbeidet pd@ Ladebyhagen og Lilleby. En av de viktigste faktorene

har for begge casene veert hgy BRA, og er langt over minstekravet i KDP.
Denne hgye utnyttelsen har gatt pd bekostning av andre viktige faktorer, og
byrommene fales mgrke, trange og overvaket.

Det er i casene stor forskjell i hvordan reguleringsbestemmelser er
utarbeidet for & oppna gode byrom. Ladebyhagen har tilnaermet ingen
bestemmelser og landskapsarkitekten hadde derfor fa faringer for
utformingen. P3 Lilleby er det flere bestemmelser, og utformingen var
av den grunn noe mer |3st i tidlig fase. Dette ser vi igjen i funnene, og
Lilleby har en mer gjennomgdende utforming med attraktive sitteplasser
og vegetasjon. Det tyder likevel pa at det er for begge casene gjort fa
vurderinger for byrom, og hovedfokuset har vaert 8 oppnd minstekrav og
gkonomisk gevinst.

6.2 Avviker det ferdige byggeprosjektet fra
reguleringsplanen?

Det vil i dette forskningssprgmalet bli sett pa eventuelle avvik fra
reguleringsplanen. Dette er sentralt for & forsta om det er gjort store endringer fra
planfasen og om ting endrer seg gjennom et byggeprosjekt. I henhold til pbl kan
kommuner gi dispensasjoner fra planbestemmelser etter sgknad. Det nye tiltaket
skal veere klart stgrre enn ulempene (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 19-2).
P& bade Lilleby og Ladebyhagen er det bdde sma og stgrre avvik i planene. Noen

92



av disse har ikke saerlig betydning for byrom og vil derfor ikke gjennomgas i denne
oppgaven.

I begge casene var det regulert inn barnehage med tilhgrende uteareal, men

fikk godkjent dispensasjon pa& grunn av overdekning. For Ladebyhagen resulterte
dette i at utomhusplanen for byggetrinn 3 matte endres fra barnehage til et vanlig
byrom (OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023). Lekeplasser
og akebakker ble derfor fjernet fra planen, og byrommet fikk et mer voksent preg
(Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Pa
Lilleby var det regulert inn en barnehage i Maskinparken, men i dag er det Credo
som bruker lokalene. Dette skapte noen utfordringer da rekkehusene allerede var
solgt med plan om barnehage rett i naerheten. Likevel viste folk god forstaelse

for at endringer forekommer. Til tross for denne dispensasjonen har de fortsatt
opprettholdt noe av utformingen, og Maskinparken inneholder lekeomrader og
mgblering til ulike aldersgrupper (Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023).

Bebyggelsesstruktur er ogsd endret i begge casene. P8 Ladebyhagen er den stgrste
endringen i byggetrinn 1, der begge bygningene endret form. I tillegg er det sma
endringer i byggetrinn 2 og 3. Bygningsmassen i byggetrinn 2 ble i plankartet
tegnet som sammenhengende for & ha mulighet til & bygge det sann. Dette ble ikke
gjennomfgrt pd grunn av gnske om mer luft inn i byrommet og flere gangveier, og
bygningsmassen ble delt inn i tre separerte bygninger. Utbyggingen fikk pa grunn
av dette mer fleksibilitet hvis boligmarkedet stoppet opp, og det var det mulighet
for & stanse utbyggingen. I tillegg er flere av bygningene blitt rette og mistet noen
knekker, som har etablert et mer skarpt utrykk for omradet (Figur 72) (OBOS Nye
Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023).

Figur 72: Viser endringer i bebyggelsesstruktur fra reguleringsplan
til ferdig utbygd p& Ladebyhagen. Kun for en enkel illustrasjon og
har ikke riktig forhold.

Det er i tillegg noen endringer i bebyggelseshgyden. Den gverste etasjen er plassert
som bokser, og ble under utbyggingen mer samlet enn det reguleringsplanen tilsier
(Figur 59 side 80). Om disse samstemmer med kotehgydene er ikke sikkert, men
de skal ifglge utbygger Ladebyhagen veaere tilneermet. Hovedgrunnen for at disse ble
flyttet var 8 skape mer variasjon i bebyggelsen og for at skonomien skulle g8 opp
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(OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023).

P& plankartet til Lilleby er bygningen nord for Maskinparken tegnet inn som en
avlang bygning. Denne er i dag delt opp som to bygninger med gangsti imellom.
Dette er ikke et avvik fra planen da byggegrensene er riktig, men heller en endring
fra illustrasjonsplanen. Hvorfor disse er delt opp er ikke klart. Det ble imidlertid
innvilget dispensasjon fra § 4.5 i planbestemmelsene. Dette gjelder byggegrensen
pa den sgrlige delen av Maskinparken 2, og ble sgkt om for & bygge balkonger

pd utsiden av byggegrensen. Arsaken var blant annet for & tilrettelegge for bedre
solforhold. Dispensasjonen bidrar til at avstanden til Maskinparken er mindre enn
opprinnelig regulert, men har ikke vesentlig virkning pa byrommet (Trondheim
kommune, 2017).

Det er generelt lite avvik pa Lilleby. En av arsakene til dette kan vaere fordi det ble
gjennomfgrt et ngye og gjennomgaende arbeid fgr regulering og det ble utarbeidet
en omraderegulering som avklarte overordnede fgringer. Det ble tidlig etablert

en visjonsgruppe bestdende av arkitekter, landskapsarkitekter og utbygger. Disse
etablerte fgringer for utviklingen av hele Lilleby ettersom utviklingen skal forega
over 20 &r (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). I tillegg har det
vaert en helhetlig og gjennomgaende prosess med samme aktgrer vaere en arsak til
mindre avvik. Det anses som en fordel ettersom de da har fulgt opp prosjektet fra
begynnelse til slutt, og har kontroll pa planene og utviklingen.

OPPSUMMERING FORSKNINGSSP@RSMAL 2

I dette delkapittelet er det drgftet om de ferdige byggeprosjektene
avviker fra reguleringsplanen. Begge casene hadde regulert barnehage i
planene, men fikk dispensasjon pa grunn av overdekning. Dette resulterte
i noen endringer i utforming av de respektive byrommene. Byrom 3 pa
Ladebyhagen ble pa grunn av dette endret til et mer voksent byrom med
ingen leke- og rekreasjonsomrader. P& Lilleby ble lokalene benyttet til
restaurant, men tilhgrende byrom er likevel utformet med sitteplasser og
lekeapparater.

I tillegg er det gjort noen endringer pa bebyggelsesstrukturen. Det stgrste
avviket er pa Ladebyhagen, byggetrinn 1. Bygningene har endret form og
er ikke i henhold til byggegrenser satt i reguleringsplanen. I tillegg er det
sma endringer pa de andre byggetrinnene, med disse er trolig innenfor
grensene. Byggehgyden er ogsd noe endret, om disse samsvarer med
kotene er utbygger Ladebyhagen noe usikker pa. P3 Lilleby er det generelt
lite avvik. P& grunn av bygging av balkonger pa sgrsiden av Maskinparken 2
er tilhgrende byggegrense flyttet lengre ut.
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6.3 Hvordan bgr fortetting planlegges og gjennomfares
for & sikre gode byrom i fremtiden?

I Igpet av de siste 10 arene har det skjedd en endring i utbyggingsbransijen,

og flere utbyggere ser viktigheten av gode byrom. De ser at attraktive grgnne
omrader kan selge prosjekter og kunder blir mer opptatt av byrom (Asplan Viak,
personlig kommunikasjon, 13. april 2023; Solem Arkitektur/Norconsult, personlig
kommunikasjon, 21. mars 2023). Likevel er det store ulikheter i hvor stort fokus
dette far, og det er fortsatt liten erfaring og kompetanse for byrom i bransjen.

I tillegg bygges det tettere for hvert ar, og utformingen av byrommene blir mer
avansert (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023).
N&veerende rammeverk for byrom er ikke utformet for tettheten som bygges i
dag, og er ikke tilstrekkelig. Det er derfor et behov for et nytt rammeverk (Isdahl,
2007).

Forskningsspgrsmalet vil ta opp sentrale punkter som kan forbedre fremtidig
fortettingsplanlegging. De tidligere forskningsspgrsmalene vil ligge til grunn, og vil
videre bli drgftet for & fremme hvordan fortetting bgr planlegges og gjennomfgres
for @ sikre gode byrom i fremtiden. De overordnede temaene er kvalitetskrav,
helhetlig plan- og designprosess og samarbeid mellom offentlig og privat.

Kvalitetskrav

Planleggingen i dag er hovedsakelig styrt av private aktgrer som fremmer
utbyggingsprosjekt til kommunene. I henhold til pbl kan private organer fremme
planforslag, men det er kommunestyrene, regionale planmyndigheter og Kongen
som har ansvaret for planlegging (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, § 3-2).
Dette betyr at det er kommunene, fylkeskommunene og staten sin oppgave

& utarbeide et godt rammeverk for 8 unngd en bitvis byutvikling som ofte er

en konsekvens av privat utbygging (Bgrrud, 2005). Det bgr derfor veere gode

og konkrete nasjonale, regionale og lokale fgringer for & unnga dette, og for &
opprettholde en god sammenheng og identitet i planleggingen.

Det finnes allerede en god del krav og fgringer for hvordan byrom skal utformes

i dag. N&r det er sagt er nesten alle disse fgringene generelle, og skaper rom for
tolkning og egne preferanser. Krav fra pbl, Tek17, KPA, KDP og ulike veiledere er
alle uspesifikke og krever ofte bare god utforming uten noe mer spesifikasjon om
hva dette innebaerer. De fa konkrete fgringene som finnes omhandler for det meste
minstekrav om byromsareal i forhold til bruksareal.

P& grunn av fa nasjonale faringer er det i utgangspunktet opp til hver enkelt
kommune a sikre gode byrom. I Trondheim kommune ligger uteromsveilederen til
grunn i saksbehandling, men er ikke juridisk bindende. Den inneholder derfor ingen
krav, og er formulert med «bgr» og ikke «skal» (Trondheim kommune, personlig
kommunikasjon, 28. mars 2023). Likevel er oppfatningen at anbefalingene
praktiseres som krav. Planer ma derfor vaere i henhold til alle anbefalingene for 3 bli
vedtatt (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023).
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KPA og tilhgrende uteromsveileder er utarbeidet for hele kommunen. Dette
medfgrer at krav og retningslinjer gjelder for alle omrader uansett gnsket
bebyggelse, type landskap, helning og omrddemal. KPA blir derfor en overordnet
plan der det er vanskelig 8 sette konkrete krav, noe man ser i ndvaerende plan.
Trondheim kommune har omrader som er flate, kuperte og bratte, i tillegg til
omrader med spredt og tett bebyggelse. Like krav og retningslinjer for disse
omradene virker derfor uoppnaelig og kan sette en stopper for kreativiteten og
utformingen. Ved & dele KPA i omrddeplaner, KDP, kan det bli enklere & utarbeide
en mer helhetlig plan med kvalitetskrav som er utformet til hvert enkelt omrade.

Ved 8 fokusere mer pd & utarbeide gode og konkrete kommunedelplaner med
kvalitetskrav vil omrader fa en mer helhetlig planlegging som er tilpasset
gnsket omradekvaliteter. Samtidig vil kvalitetskrav bidra til mindre tolkning av
regelverket, og det er mindre mulighet for personlige meninger og synspunkter i
saksbehandling. Det fremheves av utbygger og kommunen har ulike tolkninger,
og det er vanskelig @ komme til enighet (Nordr, personlig kommunikasjon, 9.
mars 2023). I tillegg er det viktig & vaere klare pd hva som er krav og hva som
er retningslinjer for 8 bevare forutsigbarheten. Et rammeverk bgr veaere enkelt a
forholde seg til.

En viktig faktor for utforming og opplevelsen av byrom er hvordan bebyggelsen er
strukturert rundt (Isdahl, 2007). Caseomradene har benyttet ulike strukturer, og
dermed fatt ulike kvaliteter p& byrommene. Ladebyhagen viser at lamellstruktur
gir sma byrom med darlige lysforhold, og Lilleby med 3pen kvartalsbebyggelse
gir avlukkede og lite tilgjengelige byrom. For & sikre gode byrom for de ulike
strukturene kan det vaere hensiktsmessig for kommunen & sette kvalitetskrav
tilpasset de ulike bebyggelsesstrukturene med fokus pa romlighet og tetthet.

I tillegg bgr det foreligge rammeverk for leiligheter i fgrste etasje og innsyn.
Befaringer bade pa Ladebyhagen og Lilleby viser at flertallet har gardinene igjen.

I omrdder der det er vanskelig & utforme gode og attraktive byrom p& bakkeniva
pad grunn av hgy tetthet og utnyttelse, bgr takterrasser implementeres i planene.
Takterrasser eller takhager har ofte stort potensiale med gode solforhold og
plassering. Dette betyr imidlertid at disse ma tas like serigst som byrommene pa
bakkeniva (Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). Ladebyhagen
har ingen felles takterrasser, mens Lilleby har to stykk som er lite opparbeidet.
Dette gjenspeiler bruken, og utbygger har kun sett ett menneske bruke den ene
siden ferdigstillelse (Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023). Ved bruk
av takterrasser i utbyggingsprosjekt bgr det foreligge kvalitetskrav pd samme
detaljnivd som for byrom pa bakkeniva.

Generelle bestemmelser som finnes i dag er ngdvendig, men ikke tilstrekkelig.
Saksbehandlere og utbyggere trenger et redskap som tar vare pa den helhetlige
kvaliteten i prosjekter (Miljgverndepartementet, 1998). Kommunen bgr derfor
utarbeide et godt rammeverk med tydelige kvalitetskrav. Krav kan i enkelte
prosjekter gdelegge for kreativiteten og utformingen. Rammeverket ma derfor vaere
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dpent for saerpreg og nye ideer, og ikke I8se planene i tidlig fase. Utfordringen er
derfor & finne et fornuftig detaljniva.

Helhetlig planleggings- og designprosess

Fortettingsplanlegging er omfattende og komplekst. En kompakt byutvikling er ikke
kun avhengig av tall over tetthet eller utbyggingsvolum, men ogsa en viss kvalitet.
Det kan oppnds gjennom & knytte prosessen med idemyldring, sammenstilling

og lgsninger sammen (Bgrrud, 2020). Planprosessen involverer ofte mange
vurderinger og hensyn, og krever at en ma betrakte idéer og tanker fra flere sider
og pa tvers av fagretninger. Det gjelder kanskje spesielt etter at planlegging har
blitt et samspill mellom flere private og kommunale aktgrer (Bgrrud & Rgsnes,
2016).

Det er et fortrinn at det er samme firma eller aktgr innenfor hvert felt. Det

kan bidra til 8 skape mer helhetlige Igsninger. Det fremheves at det kan veere
utfordrende 8 ta over arbeidet til noen andre, ettersom de da allerede har etablert
fgringene for utviklingen (Solem Arkitektur/Norconsult, personlig kommunikasjon,
21. mars 2023). Det kan derfor vaere hensiktsmessig 8 sammenfalle de mest
sentrale aktgrene som landskapsarkitekt tidlig, eksempel i en visjonsgruppe

slik Lilleby gjorde. P& denne maten er de med pa hele utviklingen og man
etablerer tidlige rammer for fremtidig utvikling som kan skape mer sammenheng
mellom ulike elementer. Dette vil imidlertid bety en stgrre gkonomisk kostnad

for utbyggerne, men kan Ignne seg for helheten. Kanskje spesielt i stgrre
transformasjonsprosjekt hvor ulike byggetrinn utvikles over en lang tidsperiode
(Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). En ser for eksempel store
forskjeller pa Lilleby og Ladebyhagen med tanke p& detaljniva i bestemmelsene, og
det kan veere et resultat av en samling av diverse aktgrer i tidlig fase.

For 8 etablere gode og helhetlige byrom skal man ikke undervurdere innbyggernes
kompetanse. Medvirkning er et element som ikke er undersgkt i denne oppgaven,
men som er forankret i formalsparagrafen og i § 5.1: «Enhver som fremmer
planforslag, skal legge til rette for medvirkning. Kommunen skal pase at dette

er oppfylt i planprosesser som utfgres av andre offentlige organer eller private
[...]» (Plan- og bygningsloven - pbl, 2008, §§ 5.1 og 1.1). Innbyggerne som
bruker omradene, eller som en forventer skal bruke omrddene, er nettopp en
betydelig ressurs for & utvikle gode byrom. De innehar en unik kompetanse
ettersom de kjenner omradet og kan fremme hva de gnsker eller ikke gnsker.
Derfor vil det vaere sentralt @ inkludere befolkningen i tidlig fase. Det bidrar ogsa
til en kompetansegkning blant aktgrene med tanke pa utforming, prioritering

og kvalitet, og det sikrer kvalitet i plan- og designgrunnlaget (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014a).
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Godt samarbeid mellom kommunale myndigheter og private utbyggere

I begge caseomradene har man sett at kommunen har en viktig rolle i
fortettingsprosjekt til tross for at de ikke star for utbyggingen selv. Det kommer
imidlertid fram blant private aktgrer at det er tidkrevende og utfordrende &
forholde seg til kommunen og kommunal saksbehandling (Asplan Viak, personlig
kommunikasjon, 13. april 2023; Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023;
OBOS Nye Hjem, personlig kommunikasjon, 7. mars 2023; Solem Arkitektur/
Norconsult, personlig kommunikasjon, 21. mars 2023).

Trondheim kommune har ofte to saksbehandlere for 8 forsikre seg at det alltid

er en som er oppdatert pd prosjektet til enhver tid om en skulle bytte jobb, bli
syk eller gdr ut i permisjon (Trondheim kommune, personlig kommunikasjon,

28. mars 2023). I casene var det noe ulike oppfatninger av hvor ofte kommunen
bytter saksbehandlere. P& Ladebyhagen var det en utskiftning for oppstart av
byggetrinn 3 som skapte utfordringer, og enkelte saker matte behandles pa nytt
(Nordr, personlig kommunikasjon, 9. mars 2023; Solem Arkitektur/Norconsult,
personlig kommunikasjon, 21. mars 2023). Pa Lilleby var det kontinuitet for B1-
B2, og det ble utarbeidet god tillit mellom landskapsarkitekt og saksbehandler
(Asplan Viak, personlig kommunikasjon, 13. april 2023). Utbygger Lilleby hadde en
litt annen oppfatning enn landskapsarkitekten, og har vaert i kontakt med mange
ulike saksbehandlere og opplevde ulike tolkninger av krav og retningslinjer (Nordr,
personlig kommunikasjon, 9. mars 2023).

Endringen fra offentlig til privat utbygging har skapt et gjensidig
avhengighetsforhold, men kommunale myndigheter og private aktgrer har ofte ulike
preferanser og mal for utbyggingsprosjekt (Bgrrud & Rgsnes, 2016; Holsen, 2020;
Nordahl, 2018). Kommuner gnsker & fremheve samfunnets overordnede interesser,
mens private aktgrer gjerne vil fremme sine egne interesser. Dette kan fgre til
uenigheter, og et godt samarbeid er derfor vesentlig for @ realisere visjoner. Det bgr
derfor ligge til grunn god dialog og utveksling av ressurser (Holsen, 2020; Nordahl,
2018; Saglie et al., 2007).
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OPPSUMMERING FORSKNINGSSP@RSMAL 3

I dette delkapittelet er det drgftet hvordan fortetting bgr planlegges

og gjennomfgres for & sikre gode byrom i fremtiden. P& bakgrunn av
forskningsspgrsmal 1 og 2 og de teoretiske perspektivene er det belyst tre
hovedtemaer; kvalitetskrav, helhetlig planlegging- og designprosess, og
godt samarbeid mellom kommunale myndigheter og private utbyggere.

Et godt rammeverk med konkrete kvalitetskrav kan bidra til & opprettholde
god sammenheng og identitet i planleggingen. Kvalitetskravene bgr
utarbeides for mindre omrdder og ikke for hele kommunen for &
opprettholde stedskvaliteter. Dette vil ogsa skape mindre rom for tolkning
bade for private aktgrer og kommunale saksbehandlere.

For @ fremme en helhetlig planlegging- og designprosess er det
hensiktsmessig & koble sammen de mest sentrale aktgrene i tidlig fase. Pa
denne maten etablerer man tidlige rammer for fremtidig utvikling som kan
skape mer sammenheng mellom ulike elementer. I tillegg er det fordelaktig
med god medvirkning fra brukere for 8 kartlegge behov og gnsker.

Godt samarbeid mellom kommunale myndigheter og private utbyggere
skaper god tillit og forstaelse mellom de involverte partene. Private
utbyggere og kommunale myndigheter har ofte ulike preferanser og mal for
prosjekter. Mer og bedre kunnskap og kompetanse om byrom i bransjen er
i tillegg ngdvendig for & gke bevisstheten om hvilken betydning byrom har
for bysamfunn.
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7 Konklusjon

Denne masteroppgaven har forsgkt & svare pa problemstillingen som ble presentert
innledningsvis. Konklusjonen er basert pa drgftingen av forskningsspgrsmalene,

og de viktigste punktene vil sammenkobles. Problemstillingen og de tre
forskningsspgrsmalene er:

Problemstilling: Hvilke virkninger har kompakt byutvikling for uteareal, og
hvordan er planbestemmelser praktisert for 8 oppna gode byrom?

Forskningsspgrsmal 1: Hvilke vurderinger har blitt gjort i planarbeidet?

Forskningsspgrsmal 2: Avviker det ferdige byggeprosjektet fra
reguleringsplanen?

Forskningsspgrsmal 3: Hvordan bgr fortetting planlegges og gjennomfgres for 8
sikre gode byrom i fremtiden?

Oppgaven analyserer kun to utbyggingsprosjekter. Det vil derfor ikke fgre til en klar
konklusjon, men gir grunnlag for videre forskning.

Funnene indikerer at tetthet og gkonomi fortsatt er viktigst, og at bygningene
kommer i fgrste rekke. Byrom og grgntomrader er derfor fortsatt sdrbare i en
kompakt byutvikling, som tidligere forskning har antydet. Likevel fremstar det som
at flere utbyggere begynner & forsta viktigheten av byrom, og at tetthet og naerhet
ikke er nok for & selge. Kjgpere har blitt mer opptatt av byrom og helhet ettersom
private hageomrader ikke er normen lengre. P3 tross av dette fremstar det ikke
som at de gjor seerlig mer utover enn 3 oppna MUA. Det avsettes areal til byrom,
men villigheten til 3 legge tid, penger og innsats i utforming, kvalitet og mgblering
er lavere. Skal det spares penger i budsjettet, gar det stort sett farst utover
byrommet.

Det er stor forskjell p& hvordan Lilleby og Ladebyhagen har praktisert
reguleringsbestemmelser for byrom. Pa Lilleby finnes det et stgrre antall
bestemmelser som har indirekte eller direkte pvirkning pa byrom. Derav ser

man ogsa at byrom og grgnnstruktur har veert et tydelig prioriteringsomrade. Det
fremkommer ikke som et like tydelig prioriteringsomrade p& Ladebyhagen ettersom
det er langt faerre bestemmelser som gar pa byrom. Det betyr imidlertid ikke at
det ikke har vaert et fokusomrdde, men en kan anta at byrommene ikke ble gitt
like mye prioritering i de tidlige faser som hos Lilleby. Den tidlige prioriteringen og
forankringen i bestemmelsene har resultert i en mer gjennomgaende utforming
enn for Ladebyhagen hvor byrommene i stgrre grad er tilpasset etter bebyggelsens
premisser. Resultatet er at to av tre byrom oppleves som trange, mgrke og
overvaket.

Andre veiledere, bestemmelser og lover har ogsa sine krav vedrgrende byrom, og
det er derfor ikke kun reguleringsbestemmelsene som sikrer byrom. Det finnes
imidlertid fa til ingen krav som sikrer god kvalitet i byrom, og de fa som finnes, er
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enten sveert generelle eller er kun en anbefaling. Anbefalinger og retningslinjer blir
dog ofte praktisert som krav, og skaper et usikkerhetsmoment for forutsigbarhet og
tolkning. Det gjgr ogsa samarbeidet mellom kommune og privat utfordrende.

For & sikre at byrom blir prioritert og sikret i fremtiden er det elementer som vi
mener bgr prioriteres, videreutvikles eller ses mer pa. Det fremstar som at det
er et diffust skille mellom krav og anbefalinger i dag, og som fglge av dette bagr
det stilles flere konkrete kvalitetskrav i eksempelvis KDP. Enkelte faktorer i byrom
er ikke ngdvendigvis viktigere enn andre, men til sammen danner de et helhetlig
byrom. Det er ogsa sett at byrom trenger & prioriteres tidlig og planlegges pa
egne premisser. Derfor vil det vaere hensiktsmessig med helhetlig og tverrfaglig
planlegging tidlig i prosessen. Det gjelder ogsa samarbeid med kommunen, slik
at de oppnar kunnskap om intensjon og formal til prosjektet, og har i stgrre grad
mulighet til 8 fglge det opp.

Videre forskning

Denne masteroppgaven indikerer at byrom i en kompakt byutvikling trenger mer
kunnskap. Det er fortsatt et element som prioriteres etter gkonomi, tetthet og
bygninger, og ettersom byene bygges tettere vil det fgre til mer press. Kunnskap
om utforming av byrom vil ikke ngdvendigvis fgre til en endring i prioriteringer, men
kan bidra til 3 sette lys pa viktigheten av det.

I dag finnes det kun et minimumskrav for tetthet, og vare funn viser at utbyggerne
overgar minstekravet ofte. Spgrsmalet blir derfor om det kan bygges for tett, og
eventuelt hva den grensen er. Det bgr derfor undersgkes hvorvidt en maksgrense
eller en prosentvis kobling mellom BRA og kvm uteareal kan veaere en Igsning for a
sikre tilstrekkelig andel byrom.

I tillegg indikerer masteroppgaven at det er et behov for mer forskning p& kvaliteter
i byrom, og virkninger av ulike kvaliteter. Utbyggere har begynt & forstd at byrom
og uteareal er viktig, men at det er mangel pd kunnskap pa hvordan byrommene
bgr utformes og tilpasses til elementer som bebyggelsesstruktur og gangstier.

Oppgaven diskuterer blant annet hvordan byrom bgr planlegges og gjennomfgres

i fremtiden. Her diskuteres det at flere av dagens krav og anbefalinger er sveert
generelle, og at det er utfordrende 3 stille konkrete kvalitetskrav nar kravene stilles
i stgrre planer som KPA og tilhgrende veiledere. Det bgr derfor forskes videre pa
virkningene av mer konkrete kvalitetskrav, og undersgke om det er en metode for a
kunne sikre gode og attraktive byrom.
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Vedlegg 1:
Intervjuguide utbygger Ladebyhagen

Intervjuobjekt / Prosjektet
Hva var din rolle i dette prosjektet?

Hva var deres intensjon med prosjektet? Hva gnsket dere 8 oppna?

Planprosess

Hvilke faktorer har veert viktige i planprosessen?

Er det noe avvik fra plan til det ferdige byggeprosjektet? Hvorfor?
Hvordan har samarbeidet veert mellom dere og kommune?

Hvordan har samarbeidet vaert mellom dere og landskapsarkitekt?

Uteareal

Hva har veert viktig nar dere har utarbeidet utearealene?

Hvilke konkrete grep har dere gjort for & sikre godt uteareal?

Hvordan har dere sikret gode solforhold?

Hvordan sikrer dere godt uteareal hele aret?

Hva synes dere om det ferdige resultatet? Eventuelt hva ville dere gjort annerledes?

Er det bygd takterrasser? Hvor mange og hvor store er disse?

Utomhusplan
Hva er utomhusplan?
Er utomhusplan juridisk bindende? /Hvilken juridisk status har utomhusplan?

Hvordan brukes utomhusplan i praksis?

Barnehage

I bestemmelsene skriver dere at det skal bygges en barnehage. Hvorfor er ikke
denne bygd?

Siktelinjer

I detaljreguleringsplanen skriver dere at dere skal ivareta viktige siktelinjer. Hva
betyr dette?

Hva har dere gjort for 8 ivareta siktelinjene?
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Vedlegg 2:
Intervjuguide utbygger Lilleby

Intervjuobjekt / Prosjektet
Hva var din rolle i dette prosjektet?

Hva var deres intensjon med prosjektet? Hva gnsket dere & oppna?

Planprosess

Hvilke faktorer har veert viktige i planprosessen?

Er det noe avvik fra plan til det ferdige byggeprosjektet? Hvorfor?
Hvordan har samarbeidet vaert mellom dere og kommune?

Hvordan har samarbeidet vaert mellom dere og landskapsarkitekt?

Uteareal

Hva har vaert viktig nar dere har utarbeidet utearealene?

Hvilke konkrete grep har dere gjort for & sikre godt uteareal?

Hvordan har dere sikret gode solforhold?

Hvordan sikrer dere godt uteareal hele dret?

Hva synes dere om det ferdige resultatet? Eventuelt hva ville dere gjort annerledes?

Er det bygd takterrasser? Hvor mange og hvor store er disse?

Utomhusplan
Hva er utomhusplan?
Er utomhusplan juridisk bindende? /Hvilken juridisk status har utomhusplan?

Hvordan brukes utomhusplan i praksis?
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Vedlegg 3:
Intervjuguide LARK Ladebyhagen

Intervjuobjekt

Hva var din rolle i dette prosjektet?

Hvilket firma jobbet du for?

Hvor tidlig kom du inn i prosjektet?

Hvilke begrensninger og muligheter hadde dere?
Hvordan har samarbeidet med Obos vaert?

Hvordan har samarbeidet med kommunen veaert?

Uteareal

Hvilke grep har dere gjort for @ sikre godt uteareal?

Hva har veert viktige i vurderingene ved utarbeiding av utearealer?

Har dere gjort noen grep for & sikre godt uteareal hele dret, evt. hvordan / hvilke?
Har dere gjort noen grep for a sikre gode solforhold, evt. hvilke grep?

Er dere forngyd med det ferdige resultatet?

Utomhusplan
Hva er utomhusplan?
Er utomhusplan juridisk bindende? /Hvilken juridisk status har utomhusplan?

Hvordan brukes utomhusplan i praksis?
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Vedlegg 4:
Intervjuguide LARK Lilleby

Intervjuobjekt

Hva var din rolle i dette prosjektet?

Nar kom dere inn i prosjektet?

Hvilke begrensninger og muligheter hadde dere?
Hvordan har samarbeidet med Nordr vaert?

Hvordan har samarbeidet med kommunen veert?

Uteareal

Hvilke grep har dere gjort for & sikre godt uteareal?

Hva har veert viktige i vurderingene ved utarbeiding av utearealer?

Har dere gjort noen grep for & sikre godt uteareal hele aret, evt. hvordan / hvilke?
Har dere gjort noen grep for & sikre gode solforhold, evt. hvilke grep?

Er dere forngyd med det ferdige resultatet?

Er det gjort noen endringer fra planen?

Syns du private utbyggere tar hensyn til viktigheten av uteareal, eller blir det ofte
neglisjert?

Hvordan er det & jobbe med mange ulike retningslinjer og veiledere (Tek17,
Veileder for uterom etc)?

Utomhusplan

Hva er utomhusplan?

Er utomhusplan juridisk bindende? /Hvilken juridisk status har utomhusplan?

Hvordan brukes utomhusplan i praksis?
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Vedlegg 5:

Intervjuguide Trondheim kommune

Intervjuobjekt

Hvordan stilling har du i kommunen?

Generelle krav til utbygger

Hvilke faktorer er viktige for en sann stor utbygging som Ladebyhagen og Lilleby
er?

Utomhusplan

Hva er utomhusplan?

Er utomhusplan juridisk bindende? /Hvilken juridisk status har utomhusplan?
Hvordan brukes utomhusplan i praksis?

Hvorfor blir det framlagt krav til utomhusplan i stedet for 8 fremme det i
bestemmelsene?

Blir utomhusplanen etterprgvd?

Bestemmelser

Er det noen krav til innhold i bestemmelser angdende uteareal?

Veileder for uterom
Hvor bindende er veilederen for uterom?

Hvorfor er veileder for uterom skrevet ofte med «bgr» og ikke «skal»?

Uteareal

Hva er deres krav til uteareal i byggeprosjekt?

Hva er gode solforhold?

Hvordan vurderer dere solforhold?

Vektlegger dere siktlinjer fra de offentlige/felles uterommene
Har dere noen krav for heldrsbruk av uteareal?

Hvilke krav har dere til universell utforming, ma alle uterom veere det?

Saksbehandlere

Er det viktig for dere 8 ha samme saksbehandlere pd prosjektene? Eller byttes det
ofte/er det tilfeldig?
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Vedlegg 6:
Informasjonsskriv

Kompakt byutvikling og uteareal

Bakgrunn og formal

Vi er to by- og arealplanleggingsstudenter som skriver masteroppgave ved
Institutt for arkitektur og planlegging ved NTNU. Oppgaven er en case-studie der
vi undersgker hvilke virkninger kompakt byutvikling har for uteareal, og hvordan
planbestemmelser er praktisert for & oppna gode uterom.

Hva innebaerer deltakelse i studien?

Vi skal gjennomfgre intervjuer med sentrale aktgrer og det innebaerer at du har
blitt valgt ut som en nyttig aktgr for vart forskningsprosjekt. Vi kommer til & stille
en rekke spgrsmal vedrgrende utbyggingsprosjektene, utearealene og planarbeidet
o.l. Svarene vil bli brukt til 8 besvare var problemstilling.

Behandling av informasjon

Intervjuene vil bli tatt opp (lydopptak), og vil vaere midlertidig lagret under
arbeidsperioden. Ved prosjektets slutt vil all informasjon slettes. Det vil kun vaere
oss og veileder som vil ha tilgang til personopplysningene. Svarene vil kun benyttes
i sammenheng med selskapets navn eller kommunens etat. Informantene kan ved
forespgrsel fa innsyn i opplysningene som skal benyttes i oppgaven.

Alle opplysninger vil behandles konfidensielt, og det vil f& ingen negative
konsekvenser & delta i prosjektet. Det er frivillig & delta i studien og samtykke
kan ndr som helst trekkes tilbake ved henvendelse. Svarene skal kun benyttes i
masteroppgaven.

Studien er godkjent hos Norsk Senter for Forskningsdata, NSD.

Dersom du har spgrsmal, kan du kontakte oss her:

johanai@ntnu.no / tebraate@ntnu.no eller pd telefon 93680078 / 91632925

Med vennlig hilsen

Johanne Iversen og Tiril Braten
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