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REVISJON AV VEILEDER FOR GRAD AV UTNYTTING - UTTAL ELSE

Vi har gjennomgatt forslaget til veileder. Fordi innholdet i veilederen direkte vil pavirke var plan- og
byggesaksbehandling, ensker vi & gi noen kommentarer. Vi haper at noe av var erfaring fra
fagomréadet kan veere til nytte.

BYA OG BRA

Vi registerer at det i forsiaget til veilder, som tidligere, benyttes ulike arealberegninger for utnyttelse og
andre arealer f.eks for melding til GAB. Tilleggene/unntakene for beregning av utnyttelse blir for hver
revisjon av TEK/veiledning mer omfattende. Vi ser bakgrunnen for de enkelte tilleggene/unntakene,
men gnsker likevel & peke pa at dette kompliserer byggereglene og gker tidsbruken pr byggesak.

Det synes underlig at det skal vaere sa stor forskjell pa arealene som angir utnyttelse og arealene
som forteller hvor stor bygningen er f.eks. ved kjap/salgs. Dersom tilleggene/unntakene er sa
fornuftige som de synes, burde ikke disse tilleggene/unntakene ogsa danne grunniag for
eiendommers/bygningers salgsverdi og ogsa kunne benyttes i GAB?

Men vi ser at beregning av BRA etter NS 3940 har en utstrakt bruk og at det ikke er gjort i en
handvendig & snu pa dette. Dersom betegnelse skal vaere som far mener vi at det er uheldig at det
benyttes samme betegnelse (navn/bokstaver) for ulike arealer. F.eks. er bruksarealet BRA som
meldes i GAB og beregnes etter NS 3940 er et annet enn bruksarealet som er grunnlag for beregning
av utnyttelse, men betegnelsen er fortsatt den samme. Nar en na lager en ny veileder oppfordrer vi til
at det lages egne betegneiser/navn for arealer som benyttes til & beregne utnyttelse. Spesielt vil vi
peke pé viktigheten av & bruke samme begreper ved arealplanlegging og byggesakebehandling.

PARKERINGSAREAL SOM INNGAR | BEREGNINGSGRUNNLAGET

Vi ensker at det skal bli gitt &pning for a gi unntak fra beregningsreglene slik at en i
reguleringsbestemmelser kan bestemme at overflateparkering ikke inngar ved beregning av grad av
utnytting. Dette er saerlig aktuelt pa naeringseiendommer med kontor/forretning/industri som i alle fall i
Kongsberg, har store arealer med overflateparkering. | Kongsberg har vi betydelige industriarealer
hvor det ikke er hensiktsmessig & skille mellom arealer til parkering og arealer til bebyggelse pa
plankartet. Derfor er I@sningen for oss i stedet 4 unnta overflateparkering fra beregningsgrunnlag for
utnyttelse i de aktuelle reguleringsplanene.

Det er oppgitt tallverdier for arealer som skal reserveres nar det ikke er vist parkering i
byggeprosjekter. | Kongsberg, som i de fleste kommuner, gnsker vi mest mulig parkering i
parkeringshus. Da er det uheldig at de som planlegger parkering i parkeringshus “straffes” med BRA
25 m2 mot 18 m2 for overflateparkering. Nar bakgrunnen for a ta med parkeringsarealer i grad av
utnytting er at en siden skal kunne etablere parkeringsanlegg for disse arealene, bgr en da ikke ta
hayde for at overflateparkeringen kan bygges inn og beregne 25 m2 alierede fra starten?

T-BRA og T-BYA
Det er positivt av det innfares begreper som T-BRA og T-BYA. T-BRA har vi allerede tatt i bruk. Disse
bestemmelsene er szerlig til nytte ved utbygging av hyttefelt, men kanskje vi ogsa etterhvert vil ta de i
bruk i boligfeltene.

MALEVERDIGHET

Hvordan areal beregnes pa loft/skratak o.l. er godt og grundig vist i forslaget til veiledning. Vi har
allerede i flere ar praktisert arealberegningen slik at en ikke tar hensyn til hanebjelke pa loft, nar
bjelken kun er staffasje og ikke inngar i baerekonstruksjonen.

GESIMSHQ@YDE OG FASADEH@YDE

Brev adresseres til Kongsberg kommune, ikke direkte til person.
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Side 2

Nar det gjelder tolkning og bruk av “gesimshayde” er vi - og har veert lenge - pa kollisjonskurs med
gesimshpydedefinisjonene som kommer fra sentralt hold. Sa lenge det har veert reguleringsplaner i
Kongsberg har gesimshgyden veert beregnet gjennomsnittlig (gjennomsnittlig hayde til skjeering
mellom takflate og veggliv mait i forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva langs fasadene).
Kun i tette bygater og noen av naeringsomradene benytter vi oss av “maksimal gesmishgyde”, som er
slik gesimshayden defineres i TEK.

Og vi er ikke alene om denne maten & definere gesimshgyde pa. Vi har tatt en runde med
kommunene i Kongsberg Regionen: Kommunene oppover i Numedalen, Notodden, @vre Eiker har
heller ikke fatt tatt opp i seg overgangen til “maksimal gesimshgyde”. Drammen har ogsa samme
definisjon av gesimshayde som oss. Vi har undersgkt med arkitekter som har prosjekter i ulike deler
av landet og det synes som om det szerlig er Oslo og de nsermeste kommunene rundt Oslo som
definerer gesimshgyden slik den er beskrevet i TEK. Vi synes det ma veere et tankekors for
departementet at mange kommuner fortsatt beregner gesimsheyde gjennomshnittlig til tross for
endringer i TEK, som kun tillater “maksimal gesimshgyde”.

Vi har kontaktet BE for a fa en forklaring pa hvorfor “gjennomsnittlig gesimsheyde” er kuttet ut i TEK.
Svaret vi far er at det alltid har veert slik. Da kjenner vi oss ikke igjen. Det er mulig det har veert slik i
Oslo, men ikke i resten av landet.

Sa hvorfor er det sa viktig for oss a kunne styre byggehgyde ved hjelp av “gjennomsnittlig
gesimshgyde”?

* For det farste er de fleste av bygningene i kommunen var bygd ut etter prinsippet om
“giennomsnittlig gesimshayde”. Det er ikke naturlig & endre definisjonen av gesimshayde i
omrader som er helt eller delvis bygd ut. Skal vi falge reglene i TEK om maks gesimshgyde
slavisk, resulterer det i at dispensasjoner blir standard i de aktuelle byggeomradene (det vil si det
meste av byggeomradene i kommunen).

* For det andre har vi stor nytte av a8 kunne styre hayder med hjelp av “gjennomsnittlig hayde”. |
boligomrader der vi har forsagkt oss med “maksimal gesimshayde” (som i TEK) har vi opplevd at
tiltakshaver utnytter maksimal byggeheyde pa bygningsvolumet, med det resulitat at
gesimsheyden i prosjeketet blir liggende nettopp pa “maksimal gesimshayde” - hele vegen rundt
huset og pa alle husene. Dynamikken og tilpasningsmuligheten som ligger i “gjennomsnittlig
gesimshayde” uteblir. Vi har ogsa konfrontert BE med dette og fatt som svar at det finnes andre
mater a styre estetikken pa enn gesimsheydebestemmelsene. Dette har de selvsagt rett i. Men a
styre hgyder pa grunnlag av estetikkbestemmelsene er tidkrevende og gir liten forutsigbarhet for
titakshaver. Vi skjgnner ikke hvorfor vi skal veere ngdt til & benytte gesimshaydedefinisjoner som
i de fleste tilfellene gir grobunn for monoton utforming av bygningene.

Vi skal legge til at vi ogsa enkelte ganger benytter oss av “maksimal gesimshayde”, seerlig i
bykjernen. Da settes gesimsheyden som regel med kotehgyde. Men i boligomradene, hyttefeltene og
i naeringsparkene er "gjennomsnittlig gesimshgyde” det som gir den beste styringen og de beste
byggeprosjektene. Vi ber om at vi far beholde bade “gjennomsnittig gesimshayde” og “maksimal
gesimshgyde” slik at de kan bruke den mest effektive bestemmeisen for de ulike byggeomradene.

Inntrukket toppetasje er mye brukt. Vi ansker at en i veilederen skal forklare hvordan man best
forholder seg til disse etasjene. Hvordan beregnes gesimshgyde?

En annen hgydedefinisjon som vi har stor nytte av er “fasadeh@yde mot gate”. Denne samsvarer med
“hgyde mot nabo” etter pbl § 70-2 som er beskrevet pa side 56 i forslag til veiledning. “Fasadehgyde”
brukte vi farste gang i kommunedelplan for byomradet i 2001. Siden har vi brukt definisjonen i
reguleringsplaner i bykvartalene. “Fasadenhgyde” er et godt verktay siden den kun tar for seg
fasaden mot gata og dermed gir en god beskrivelse av gaterommet som fasaden er en del av, uten a
involere byggehgyden pa resten av tomta. “Fasadenheyden” definerer vi enten som gjennomsnittlig
eller som maksimal, avhengig av hvilken styring av byggeheyden som er mest hensiktsmessig.
“Fasadehgyde mot gate” er enkel og lettfattelig. Arkitektene som har prosjekter innenfor
sentrumskvartalene gir oss positive tilbakemeldinger pa denne heydedefinisjonen. Kanskje er dette
noe A ta inn i veiledningen?

MALING | FORHOLD TIL TERRENG
Den starste utfordringen vi opplever i byggeomradene er likevel ikke knyttet til bygningshgyden, men
il tilpasningen ti! terrenget - eller helst mangel pa sadan. Vi ser at det kan vaere juridisk vanskelig &
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beregne byggehayder pa grunnlag av opprinnelig terreng. Men nér hgydene beregnes pa grunnlag av
planert terreng, er heyden pa terrengoppfyllinger gjenstand for mye hodebry og vi sliter ogsa med
ulovlige oppfyllinger. Vi sper oss derfor om det er mulig a finne en Igsning hvor en i
hoydebestemmelsene forholder seg direkte til opprinnelig terreng.

Den digitale virkeligheten vi er en del av gir oss nye muligheter. | Kongsberg har vi de siste arene
investert i digitale hgydekoter. De nyeste kotene vi har er 1 m koter basert pa “scanning” fra fly.
Metoden gir kotehayder som er reelle og som er langt bedre enn de vi hadde tidligere, som hadde
stor ungyaktige der det er tett vegetasjon. Dette gir prosjekterende et godt grunnlag for & tilpasse
bygningen til terrenget og det gir oss sikkerhet ved behandling av byggessknader. Faktisk vil det
vaere mulig for oss & definere byggehsyden fra opprinnelig terreng. Nar bygningen siden plasseres i
marka oppgis plasseringen med digitale koordinater (inkl. h@ydekoordinat for bygget sokkel). Da lar
det seg gjore & sammenligne godkjent hgyde med faktisk bygget hayde. Kan det veere en tanke & la
oss teste ut en byggehsyde malt i fra opprinnelig terreng i praksis? Kanskje vi kan veere
pravekommune for en slik ordning?

Tidligere benyttet vi heydebestemmelser der byggeheayden blei malt fra topp sokkel. Da var ikke
kunstig oppfylling av ferdig planert terreng noe tema.

Men vi forsgker ogsa a naerme oss god terrengtilpasning pa andre mater. | nye reguleringsplaner for
hyttefelter legger vi inn begresninger i terrengbehandling med maksimal endring av terrenghgyden
oppgitt i m. F.eks.:

“Bebyggelsen skal legges lavest mulig i terrenget. Summen av starste oppfylling og nedsenkning av
terreng skal ikke avvike mer enn til sammen 1,5 m fra opprinnelig terrengniva. Grunnmur og/eller
pifarer for bygninger og terrasser skal i giennomsnitt ikke vaere hgyere enn 50 cm, og ingen steder
hoyere enn 1,0 m.”

Vi har enda ikke mye erfaring med disse bestemmelsene og er spent pd om bestemmelsene er for
strenge, eller om de lar seg gjennomfare i praksis. Pa de hyttene som sa langt er er bygd ut har en
klart a tilpasse seg eksisterende terreng innenfor bestemmelsene. Uansett gjer bestemmelsen at den
som prosjekterer hytta far fokus pa terrengtilpasning og en konkret hgydeforskjell & forholde seg til. Vi
kan anbefale andre kommuner a sette tilsvarende terrengendringsbestemmelser. Kanskje denne
maten a regulere terrengoppfylling pa bar nevnes i veilederen der det star om gjennomsnittlig
terrengniva (s. 40) eller tomter i skratt terreng (s. 54)?

VERANDA/TERRASSE

Etter det nye forslaget i veiledningen skal veranda/terrasse som ligger mer enn 0,5 m over terrenget
tas med ved beregningen av utnyttelsen. Dette kan gjgre at vi skjeldnere far byggemeldt
veranda/terrasse pa stolper, noe som hos oss med boligfelt i &sene, er en estetisk utfordring. Men
siden heyden ogsa her males fra planert terreng, kan vi risikere at denne bestemmelsen ferer til mye
tvilsom oppfylling/murer for & komme under 0,5 m hgyde. Men vi gnsker bestemmelsen velkommen
og er spente pa hvordan den vil sla ut i praksis.

BYGNINGSTYPER

Definisjonen av bygningstyper er nyttig og etterlenget. Siden vi antar at den vil bli mye brukt mener vi
den ber vaere mer gjennomarbeidet. Med bakgrunn i var hverdag med plan- og byggesaker mener vi
det er pa hgy tid at definisjonene som finnes innenfor hele plan- og byggesakomradet koordineres.
Bygningstyper er beskrevet flere steder: Forslag til veiledning, Byggforskblad 330.009,
sosi-standarden for byggeomrader i reguleringsplan og bygningstype | GAB-registeret. Det er mye a
hente pa se definisjonene i sammenheng og fa en giennomgaende felles forstaelse av
bygnings-/boligtyper.

Tenkt framtidig eksempel:

1. Ireguleringsplanen fastsettes boligtype og dette legges inn i planen med regform/tittelfelt.

2. Prosjekterende for byggeprosjektet slar opp i veiledning om grad av utnytting dersom det er i tvil
om hvilke boligtyper som faller innen for definsjonen av regulert boligtype, og finner de samme
betegnelse der som pa tittelfeltet/regform i reguleringsplanen.

3. Ved byggemeldingen oppgir sgker boligtypen (bygningstype i GAB). Dette er samme boligtype
som er definert i reguleringsplanen. Siden GAB-registeret har samme betegneiser som i
reguleringsplanen, kan boligtypen registreres i GAB-registeret uten videre vuderinger.

4, Dersom det er nadvendig med utfyllende beskrivelse/forklaring av boligtypen kan dette gjares i
Byggforskbladet.
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Dette forutsetter at sosi-standarden far et bredere utvalg av “regform” og synkroniseres med
bygningstype i GAB. Selvsagt vil dette kreve noe arbeid. Men gevinsten er stor ved at
plan-/byggesaksbehandierne far en enklere og raskere saksbehandling og
prosjekterendeftiltakshaver far stagrre forutsigbarhet.

N@YAKTIGHET VED MALING
Gesims-/menehgyde bgr kunne oppgis ved 0,1 m intervall (ikke 0,5 m som foreslatt). | verneverdige
bygningsmiljg kan 0,5 m gjare uheldige utslag.

KOMMENTARER TIL NOEN BOLIGTYPER

Apent/tett/frittiggende/konsentrert smahusbebyggelse

| flere &r na har “enebolig” veert et begrep en har anbefalt & ga bort i fra. “Frittliggende/konsentrert
smahusbebyggelse” har vaert de begrepene som en har blitt anbefalt & benytte og som finnes i
departementets veiledning for reguleringsplaner. Derfor er disse betegnelse mye brukt i
reguleringsplaner/vedtekter m.v. Vi antar at dere ikke har ment at en skal slutte & bruke disse
reguleringsformalene. Ogsa begrepene “apen/tett’ er mye brukt i planlegging. Det er helt ngdvendig
at definisjon av “smahusbebyggelse apen/tett/frittiggende/konsentrert” tas inn i veilederen.

Gamle definisjoner

I eldre, men fortsatt gjeldende, reguleringsplaner har vi betegnelser som “vaningshus”, “villamessig”
osv. Selv om disse begrepene ikke lenger brukes i nye reguleringsplaner, er de grunnlag for
fortolkninger. Seinest i forrige uke fikk vi kiagesak tilbake fra fylkesmannen, der fylkesmannen tolker
“villamessig” slik at ogsa rekkehus og firemannsboliger kommer inn under dette begrepet - til stor
overraskelse for oss. Eldre betegnelser ber kommenteres i veilderen.

Enebolig/to-mannsbolig

| forslag til veiledningens definisjon av “enebolig med utleieenhet” er det kun vist til mulighet for en
hybel/leilighet. Hva med enebolig med to eller fler hybler/leiligheter? Det er behov for en utfyllende
presisering. Vi mener ogsa at grenseoppgangen mellom enebolig med hybel/leilighet og to
mannsbolig er for flytende. A si at to-mannsboliger skal veere tilnzermet likeverdige er ikke nok. Den
typiske boligtypen i vare boligfelt har en leilighet som benytter hele sokkeletasjen og en leilighet som
benytter resten av byningen (hovedetasje og event. loft). Sokkelleiligheten kan fort bli rundt 100 m2.
Men den har likevel betydelig mindre bruksareal enn leiligheten i hovedplanet. Vi mener at boliger pa
rundt 100 m2 ma regnes som ¥ to-mannsbolig siden antall beboere/biler knyttet til boligen tilsvarer
eneboliger. Dette er grunnlag for mange og lange diskusjoner med byens tiltakshavere. Veiledningen
ber gi en tydeligere definisjon av overgangen enebolig/to-mannsbolig. Hva med a sette inn en
veiledende leilighetstarrelse, f.eks. 60 m2 for utleieenheten?

Leilighetshus/lavblokk

Vi har i flere tilfeller benyttet begrepet “leilighetshus” i stedet for lavblokk for boligbygg i 2 - 3 etasjer
med horisontal-/vertikaldelte leiligheter. Av utseende og volum kan disse boligbyggene sammenlignes
med rekkehus. Betegnelsen “blokk” skaper forvirring fordi den generelle oppfattelsen av “blokk” er
noe annet enn de lave husene leilighetshusene. Korsdelt 4-mannsbolig vil i forhold til definisjonen i
forslag til veiledning, defineres som “blokk”.

Gjer for ordensskyld oppmerksom pa at i definisjonen av “lavblokk/h@yblokk” er 5. etasje uteglemt.

Terrassert bebyggelse

Definisjonen pa terrassert bebyggelse som sier at det enkelte plan skal ha kontakt med terrenget, er
for snever. Alle terrasseblokkene/-husene her i kommunen har en eller flere toppetasjer som ikke har
utgang til terreng. En sa absolutt definisjon som foreslatt i veiledningen, vil gjgre det vanskelig a
utnytte terreng/byggeareal optimalt.

Tolkning av bygningstyper i gjeldende reguleringplaner

I mange av vare gjeldende reguleringplaner finnes allerede mange av begrepene som er listet opp i
forslag til veiledning. Kommunens tolkninger av regulert byngingstype avviker tildels fra tokningene
som er foreslatt i veilederen. Vi har basert var tolkning av bygningstype i reguleringsplanene pa
illustrasjoner som blei lagt ved reguleringsplanbehandlingen, og der dette ikke finnes pa omradets
karakter slik det er bygd ut etter reguleringsplanen. Vi mener at bakgrunnen for
reguleringsplanarbeidet er viktigere nar en skal tolke gamle planer, enn definisjonene i en ny veileder.
Eller har dere ment at definisjonen i den nye veilederen skal gjelde foran grunnlaget/forarbeidet til
gjieldende reguleringsplaner?




Gor
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Arsaken til at vi ser behovet for at dette draftes i veilederen er at fylkesmannen allerede na i en
klagesak, har vist til en av definisjonene i forslaget til veileder og benytter denne i sin behandling av
klagen. Dette kan i den konkrete saken fa store gkonomiske konsekvenser for utbygger. Aller helst
skulle vi selvsagt regulert disse omradene pa nytt med nye bedre boligtypebetegnelser, slik at vi
unngikk denne praoblemstillingen. Men kommunegkonomien tillater ikke dette. Sa siden vi ser ut til &
matte leve med de gamle reguleringsplanene en stund til, og at vi antar dette er tilfelle i mange
kommuner, ber vi dere gjgre en dregfting av forholdet mellom definisjonene i veilederen og tolkningen
av bygningstyper beskrevet i gjeldende reguleringsplaner.

Med vennlig hilsen
Far Plan- og neringssjefen /4

Ny ! i
~ d"v‘wb'"r’ ; /‘/M{Z/c Lo
Synnegve Bergrem argrele Vaskinn
seksjonsleder saksbehandler
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