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Generelt

Innhold

Bladet introduserer en metode i planlegging av omra-
der med eneboliger, kjedehus eller rekkehus. Hensik-
ten er pa et tidlig tidspunkt & legge til rette for samkjg-
ring av de ulike faggruppene som skal forme et omrade
gjennom planprosessen. Metoden kan gi mer trafikk-
sikre boligomrader, rikelig med grgnne arealer, bedre
utformede enkelttomter og rimeligere tekniske anlegg.
Framgangsmate for & planlegge grentarealer og skis-
sere stortomter er vist i pkt. 4 og 5.

Bruk av stortomtprinsippet vil ikke endre den kommu-
nale saksbehandlingen. Bladet bgr brukes sammen
med Planlgsning 312.010 Planlegging av smahusom-
rader.

Begrepet stortomt

En stortomt er en arealmodell med gvre og nedre gren-

severdier for totalstgrrelse, bredder, lengder, stignin-

ger langs senterlinje av veger, sideveis hellinger, posi-

sjon for tilknytningspunkter til samleveg, og med valg

av bebyggelsesmgnster og hustype m.m. Stortomt er

opplandet til en atkomstveg, i et bilfritt omrade vanlig-

vis arealet som betjenes fra en felles parkeringsplass.

Stortomtmodellen oppsummerer strukturer og dimen-

sjoner i godt utformede detaljplaner som utgangspunkt

for ny planlegging:

— grgntstruktur

— bygningsstruktur

— infrastruktur og tekniske anlegg, hvor plasseringen
av veger har stor betydning

Fordi dimensjonene ligger innen vide rammer, kan

stortomter utarbeides i mange alternativer, tilpasset

ulike topografiske forhold, se fig. 5.

Malgrupper

Metoden har interesse for undervisning i planlegging
pa hagskoleniva, og for politikere, sivilarkitekter, land-
skapsarkitekter, arealplanleggere, vegplanleggere,
VAR-planleggere, m.m.

Henvisninger

Planlgsning:

Gruppe 310 — 319 Areal- og bebyggelsesplaner
109.109 Stortomter. Eksempler

312.010 Planlegging av smahusomrader

Stikkord: arealplanlegging — stortomtmetode

11

Elementene i
en bebyggelsesplan og kan sammen-
kan ordnes i fattes i til bruk i
Grennstruktur \
Bygnings-
struktur [—» Stortomter Arealplaner

Veger og annen
teknisk infra- /

struktur

Rammebetingelser

Gode rammebetingelser

Utformingen av byggeomrédde etter pbl § 25.1 skal gi
grunnlag for gode boligomrdder som brukes av barn og
voksne i flere hundre ar. God utforming betyr blant
annet god boligkvalitet, romslige grantarealer, private
usjenerte hager, bevaring av vegetasjon og terreng in-
ne i boligomradet, og lave tomteopparbeidingskostna-
der. Se fig. 11 a, b og c.
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Fig. 11 a

Reguleringsplanen ma gi de riktige rammene for stortomtme-
toden.

Smahusomradet Brenna sgr i Oslo ble planlagt etter rasjonelle
prinsipper med bruk av lett kommunalteknikk. Utgangspunktet i
reguleringsplanen var imidlertid ikke godt egnet. Byggeomradet,
som maler 900 m x 2 — 300 m, er langsmalt og med innkjgring i
smaleste kortende.

Det ville veert bedre & ga inn med veg p& midten av byggeomradet
og betjene det fra midten. Da hadde man oppnadd gkonomisk ge-
vinst med kort samleveg og enklere kommunaltekniske hovedan-
legg. Rammene matte imidlertid ha veert forberedt tidlig i planleg-
gingen.
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Fig. 11 b
Omrade uten god plan
Alle elementene som hgrer med til et smahusomrade, fins, men
darlig innbyrdes plassering @delegger boligkvaliteten. Kostbart
tomteareal, mer vegetasjon og andre verdier er skuslet bort. Dette Fig. 11 ¢
kan unngds med logiske rammebetingelser nedfelt i arealplaner. Alternativ utforming med bedre egenskaper
Vanlige feil p& detaljnivd som ber unngas: 1) Parkering og garasjer i tilknytning til vegen
1) Parkeringsplass der det burde veert usjenert privat hage 2) Veg bare pa en side, ngktern vegstandard i boligomrédet som
2) Overforbruk av kostbare veger og veger pa flere sider av hu- holder hastigheten nede

sene 3) Tomtene er smale og dype
3)Sma og kvadratiske boligtomter gjer det vanskelig & bevare 4) Rasjonelt teknisk anlegg som er lagt under husrekka

natur og & skjerme seg mot innkikk 5) Store bevarte naturomrader bade pa privattomta og fellessiden
4) Urasjonelt kommunalteknisk anlegg med mange kummer og 6) Lekeplassen ligger sentralt og lett tilgjengelig

lange ledninger, flere parallelle grafter 7) Transformator og skap plassert inntil husgavl
5) Lite bevart natur som har gjort det ngdvendig & opparbeide hele 8) Fa og brede turveger som fgrer ut i marka

tomteomradet seinere
6) Lekeplass som tomt for transformator
7) Altfor smale grgnne turveger er plassert slik at folk med rette
kvier seg for & bruke dem 123 Grant

— gode felles og private grantomrader

— enkelt & innpasse fellesarealer til opphold

— hensiktsmessig plassering av friomrader og andre
grgnne arealer

12 Fordeler med stortomtmetoden 124 Veger
Oversikt over fordeler med stortomtmetoden er gitt i — lite kostbare samleveger
pkt. 121 — 125. — mer av rimelige, smale veger, som koster 25 — 30 %
121 Prosjektakonomi av samlevegene pr. lgpemeter
— minimere tomteopparbeidingskostnader — minst mulig veger med stor trafikk
— gkonomiske besparelser for utbygger — rasjonelt opplegg for kommunalteknikk
122 Saksbehandling 125 Bygning
— fleksibiliteten i flatereguleringsplaner beholdes — et minimum boliger og tomter grenser til samleveg
— detaljbeslutninger kan gjgres senere — mange boliger «innerst i stille blindveg»
Tabeli 13
Stortomta sammenfatter strukturene for gr@nt, bygninger og anlegg for veg, vann, avigp.
Primaeranlegg som betjener et starre Stortomter som omfatter sekundaeer-
omrade anleggene
Teknisk infrastruktur ~ Veger Samleveger, maks. lengde 2 000 m, maks. | Atkomstveger, maks. lengde 250 m
der de ulike sekun- ADT = 5000 eller 125 biler pr. 15 minutter | eller 30 — 50 hus, maks. ADT = 200 eller
deeranleggene betje- 5 biler pr. 15 minutter
ner like store hus- Avlgpsledninger Hovedledninger, gjennomgaende Sekundeerledning, maks. 30 — 50 hus
grupper Vannforsyning Hovedledninger, gjennomgaende Sekundeerledning, maks. 30 — 50 hus
Elektriske kabler Hayspent Lavspent, maks. 30 hus
Overflatevann Kummer, vannsig, bekkefar Fall fra hus
Bygningsstruktur Bygninger Skoler Bolighus, grupper p& 30 — 50 hus
Butikker
Barnehager Garasjer, uthus
Parkeringshus
Grgntstrukturen er Bevart natur Naturbevaringssoner Naturmark pd privattomta
sammensatt av flere  Oppholdsomrader, Felles oppholdsplasser, ev. offentlig til- Terrasser, oppholdshager
slags grgnne lekeplasser gjengelige oppholdsplasser, fellesomrader
omrader Areal til praktiske Felles parkeringsplasser, gjesteparkering, Parkering, tarkeplasser, kompost
formal kildesortering
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Sammenfatning av hovedstrukturer

Tabell 13 viser hvordan stortomtmetoden sammenfat-
ter hovedstrukturene i et boligomrade: grentarealer,
bygninger og teknisk infrastruktur (veger, ledningssys-
tem, avlgp).

Bruk av stortomtmetode

Bakgrunn

Boligomrader skal tjene mange formal, med politisk
avklaring, tidspunkt for behandling, vektlegging i plan-
prosessen, gkonomiske midler, tomteareal osv.

Det er blitt stadig viktigere & behandle overordnede og
eksterne hensyn, og det kan ha fart til at interne hen-
syn ved utformingen av boligomrader blir mindre vekt-
lagt, eller kommer s& sent inn i planprosessen at det er
vanskelig a fa til et godt resultat. Punkt 22 — 26 viser
forskjellige sammenhenger der en kan bruke stortomt-
metoden.

Arealplaner

Stortomter kan sikre gode rammebetingelser allerede
ved lokalisering, avgrensing og utforming av «bygge-
omrader» i kommunedelplaner og etter pbl § 25.1 i
reguleringsplaner. Se tabell 36.

Stortomter innpasses i en arealplan, og blir utformet
etter lokal topografi og andre hensyn som er grunnla-
get for en overordnet arealplan. Arealplanen blir stad-
festet og gjort juridisk bindende. Der stortomter alle-
rede er innpasset, har den som skal detaljprosjektere
gode muligheter til & lykkes med utformingen av et
smahusomrade. Se tabell 13.

Skissering av en plan i byggeomrader
Framgangsmaten som er gjengitt i pkt. 4, kan falges.
Den begynner med registrering, sd utarbeides tema-
kart som analyserer omradet, det skisseres en grgnt-
struktur, vegsystem med samleveg og atkomstveg inn-
passes, og man plasserer hus, som er valgt etter ter-
rengforholdene.

Kvalitetskontroll av et ferdig omrade

En kvalitetssikring kan veere a tegne grgntstrukturen
og stortomter inn pa detaljplanen. Forutsetningen er
god forh&ndskunnskap om detaljplaner. Grantstruktu-
ren omfatter areal bade pé privat og felles grunn. En
metode for & kartlegge hva som eventuelt kan bli frodi-
ge grgntomrader, er & markere areal 10 m fra husveg-
gene. Areal med fast dekke regnes ikke, og pa privat-
tomter ligger det vanligvis mellom inngang og veg.
Stortomtene tegnes inn. Man bgr angi data for lgpe-
meter samleveg og atkomstveg pr. bolig, prosentandel
grentstruktur i omradet, stigninger pa veger m.m. Der
det er svak grgntstruktur og stor andel veg og fast dek-
ke, er planen muligens kostbar i utfgrelse og har dar-
lige bruksegenskaper. Analysen kan ogsé gi grunnlag
for & skissere alternativer, for eksempel med optimal
dybde pa& atkomstveger eller alternative traseer for
samleveg.
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Analyse av fortettingsomrader

Vegsystemet analyseres og vegene klassifiseres etter
ADT (&rsdagntrafikken), se [615]. Stortomter og grent-
strukturen inntegnes. Eksisterende byggesoner mar-
keres.

Skissering av fortettingsomrader

Stortomter gir et utgangspunkt for & skissere opplegg
til reguleringsplan. Planlegger ma& velge form for
brannsikring, fortettingsformer p& de ulike tomtene,
lgsninger for trafikk og parkering osv.

Dimensjoner, helling og naboskap

Generelt

En eller flere stortomter kan innpasses i hvert bygge-
omrade. De begr ligge meliom samleveg og friomrader.
Dermed kan man sikre seg mot overfladige veger, det
blir plass til hager uten innkikk, og @vrige grentomra-
der kan komme i riktig posisjon i forhold til bebyggelsen.
Flere stortomter kan ligge mot hverandre. For a spare
tomteopparbeidingskostnader bgr de veere sa store
som mulig for boligtypen, se pkt. 33. Det er ngdvendig
a ta hensyn til terrenghellingen, se pkt. 33. | hellende
terreng bgr samleveger ga i stigning, slik at atkomstve-
ger og boligtomter kan opparbeides med minst mulig
skrenter og terrasseringer. Flere typer stortomter kan
kombineres. For eksempel kan et eneboligomrade
(med blanding av biler og myke trafikanter) fgre inn til
et bilfritt rekkehusomrade.

ADT (&rsdggntrafikken) ber ikke noe sted veere over
200.

Grgntstruktur

Det viktigste kvalitetskriteriet for et smahusomrade er
en god og frodig grgntstruktur. Grentomradene bgr ha
minstedimensjoner som gjgr at de kan motsta anleggs-
arbeider, seinere slitasje og eventuell uttgrking. Inne i
boligomraddet ma vegnettet dimensjoneres ngkternt,
dvs. slik at det Igser sin funksjon uten & veere overdi-
mensjonert. Bygningene plasseres slik at de blir be-
tient av bade grentstrukturen og vegstrukturen. Dette
kan oppnas med linezere bebyggelsesmgnstre. Se Plan-
lgsning 312.010.

Dimensjoner

For smahusomrader kan vi angi optimale dimensjoner

for avstanden mellom transportveg (samleveg) og

grgnne friomrader.

Det er ulike momenter som gir begrensning for denne

avstanden:

— rekkehus: gangavstand fra parkeringsplass bgr veere
under 100 m

— kjedehus: trafikkmengden bgr ikke overstige 5 biler
pr. 15 minutter

— eneboliger: lengden pa en blindveg bar ikke over-
stige ca. 250 m

Stortomta bar vaere inntil 150 m dyp for rekkehus, inntil

200 m for kjedehus og ca. 300 m for eneboligomrader.

Dersom bredden tilpasses smahus med en parselldyb-
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de pd ca. 30 m, blir bredden i alt 70 m eller mer. Stor- 35
relsen kan bli 10 til 20 dekar eller mer. Avstand mellom
avkjarsler fra samleveg bgr veere over 70 m, men vil
variere avhengig av topografi og andre lokale forhold.
Dimensjoner er neermere vist i tabell 36 og fig. 36.

Helling

Terrengets helling ma utnyttes riktig. Stortomta legges

med lengdeaksen langs terrengkotene. Det er ut-
gangspunkt for god terrengtilpasning rundt husene og

man kan unngd at enkelttomtene blir maltraktert av 36
fyllinger og skjeeringer. Samlevegene bgr oppta niva-
forskjeller i stigninger inntil 1 : 10, og interne boligve-

ger (atkomstveger) kan da legges noenlunde horison-

talt. Av hensyn til funksjonshemmede bgr hellingen pa
atkomstveg eller gangveg veere slakere enn 1:14 til

1:12. Dette kan gjennomfgres selv i hellende terreng, 37
se Planlgsning 312.207 Bebyggelsesplan og livigps-

bolig og [621].
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Fig. 36

Stortomter: Dimensjoner, helling og naboarealer

310.108

Naboskap

Der det er mulig, grenser stortomter med én kortside
mot skog eller annet friomrade. Den motsatte kortsi-
den har kort strekning som grenser til samleveg. Her
kan det veere gnskelig med ekstra grgntareal som buf-
fer mot trafikk. De to langsidene kan grense mot natur-
omrader eller private hager i tilstgtende stortomter.
Mot privatsiden av hagene bgr det ikke veere turveger
eller gang-sykkelveger, som kan veere til sjenanse.

Oversikt over dimensjoner

Figur 36 viser hovedprinsipp for dimensjoner, helling
og naboarealer i stortomt. Tabell 36 gir dimensjoner for
stortomt med henholdsvis enebolig-, kjedehus- og rek-
kehusbebyggelse.

Stortomter kan bidra til & sikre noen boligbehov
Boligkvaliteter i en bebyggelsesplan kan fremmes ved
a bruke stortomter, se tabell 37.

Bredden er minst 70 m. Dybden kan veere fra 140 til 280 m. Ved innkjarselen grenser stortomta til samleveg. P& langsidene bgr den ikke grense
til offentlig beferdet areal som gang-sykkelveg eller turveger, men til naturmark eller private hager. Lengst vekk fra samlevegen kan det finnes
grenne friomradder med enkel atkomst fra boligomradet. Slike grgnne omrader er den beste plasseringen for gang-sykkelveg. Prinsippet gir
mindre veger, gang-sykkelveger og turveger, og de blir bedre utnyttet og bedre plassert. [612]

Tabell 36
Tabell med dimensjoner for en stortomt for ulike smahustyper

Egenskap ved stortomt 1
Stortomt for eneboliger

2 3
Stortomt for kjedehus Stortomt for rekkehus

Dybde, avstand mellom samleveg og

friomrader Ca. 280 m

Inntil ca. 200 m Ca. 140 m

Begrensning for dybden Lengde pa atkomstveger

ifglge [619]

Antall boliger og dermed
trafikkmengden
etter [619]

Akseptabel gangavstand
ifalge [620]

Lengde av grense til samleveg

@nskelig med 70 m
40 ved ensidig bebyggelse

Naboskap, kortsider

Samleveg pa en side, friomrader pad motstaende side

Naboskap, langsider

Andre privathager, bevart naturmark

Helling pa atkomstveg

< 10 % — gnskelig med omtrent horisontal veg

Helling sideveis, sidebratthet

Inntil 1 : 3%

Maksimum bredde

Stor etter tomteforholdene
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Tabell 37
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Bolighbehov, gode og darlige planer, og tilsvarende egenskaper ved stortomter. Se [611], [612], [615]

310.108

Oppsummering av bolighehov

Kjennemerke for darlige
detaljplaner

Kjennemerke for bedre
detaljplaner

Fysiske egenskaper ved stor-
tomter som har sammenheng
med bolighehov:

— naboarealer

— hoveddimensjoner

— helling

— reguleringsbestemmelser

1 - Trygghet, sikkerhet, helse,
komfort og klima

Brede veger som innbyr til hayt
fartsniva

Mye bevart natur
Lavt fartsniva, smale svingete
veger, sikre runder for barn

Lengden av stortomt lik lengden
av atkomstveg, eventuelt gang-
sykkelveg, mellom 140 — 280 m
Kort grense mot samleveg

2 — Innholdsrikhet, estetikk,
opplevelse av omgivelser,
helhet og variasjon

Terreng og vegetasjon rasert
Utsikten er skuslet bort, du ser
inn i naboens tak

Mye vegetasjon er bevart og kan
bli stdende, hensiktsmessige
eierforhold. Utsikt fra stue og
uteoppholdsplass

Bredden er minst 70 m eller mer
Hus plassert i avgrensete
byggesoner og vegetasjon kan
bli stdende

Grenser mot grgnne areal

3 — Identitet, status og struktur,
tilhgrighet

Hay boligkvalitet, mange boliger
innerst i stille blindveg

4 — Utfoldelse og lek, frihet,
selvstendighet, valg-
muligheter, egenkontroll

Mangel pa muligheter

Naturmark, lekeplasser,
trafikksikre asfaltflater

Reguleringsbestemmelser
som sikrer lekemuligheter i
bevart natur

5 — Sosiale relasjoner, mulighet
for kontakt eller isolasjon
mennesker i mellom

Mangler, ev. ikke opparbeidet,
utilgjengelige, usentrale plasser

Store sentralt plasserte og
tilgjengelige oppholdspiasser.
Godt opparbeidet

Plass til mgtesteder langs intern
boligveg

6 — Privatliv og isolasjon,
offentlige og private om-
rader, mulighet for & bygge
sosialt nettverk

Ligger blottet og apent for
innsyn
Veg pa flere sider av tomta

Stor dybde ut fra stuevinduet,
grenser mot skogen eller
naboens kratt. Veg bare pa én
side av tomta

Private og usjenerte hager

7 — Rommelighet, tilstrekkelige
arealer og volumer

Riktig grad av utnytting i forhold
til boligtypen

8 — Tilgjengelighet, lettvint
atkomst, ogsa for funk-
sjonshemmede

Brattere enn 1: 12

Maks helling 1 : 12
Tilstrekkelig med reposer

Maks helling pd hele stortomta i
lengderetningen ca. 1:14 og
lengderetningen langs
terrengkoter

9 — Vedlikehold, renhold

Store asfaltflater, behov for
bortkjgring av sng

Smale asfalterte vegdekker som
krever lite brgyting, stor
reguleringsbredde som gir plass
til sng

Reguleringsbestemmelser som
sikrer tilstrekkelig
reguleringsbredde for alle
vegtyper

10 —Tilpasningsdyktighet —
brukbarhet til ukjente formal
i framtiden

Ikke direkte relevant, men et
velplanlagt omrade er et bedre
utgangspunkt

Helheten

Mange boliger du ikke ville ha
valgt

Forskjellige tomtesituasjoner er
alle utnyttet positivt og alle
boliger er attraktive

Attraktive boliger med hay
markedsverdi

Arbeidsmetodikk ved planlegging av
grgntstruktur

Generelt

Det er gnskelig med reguleringsplan som sikrer viktige
hensyn uten a binde detaljutformingen ungdig. Oppga-
ven blir a finne framgangsmater som kan resultere i at
noen beslutninger ligger fast, mens andre holdes ap-
ne. Planleggingen bar forega i flere trinn, og gjennom-
fores av en tverrfaglig arbeidsgruppe.

Bredt sammensatt faggruppe

Faggruppe kan veere vegingenigrer, landskapsarkitek-
ter, kommunale planleggere, arkitekter, utbygger m.m.
Ofte kan det veere vanskelig & fa til en koordinert plan-
leggingsprosess med innspill fra mange fag, og man
velger i stedet & la en gruppe fagfolk fungere av gan-
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431

gen. Det kan da forekomme at vegtraseer blir fastlagt
uten tanke pa andre strukturer. Denne arbeidsmaten
egner seg darlig for smadhusomrader, szerlig der tomta
er bratt og vanskelig, tettheten stor eller hvor det fins
bebyggelse fra fgr. Vi ma advare mot slik planlegging.

Faser

Mange sider ved utbyggingen vurderes og planlegges
samtidig. Dette kan oppnads med god systematikk. Ar-
beidet foregar i flere faser, og det er viktig at hele grup-
pa er informert og deltar i prosessen.

Registrering med grundige studier av kart og felles be-
faring er omtalt i pkt. 44.

Registreringen ma veere etterpravbar og slik at alle
kan f& innsyn i hva som ligger til grunn. Den skal veere
malrettet mot vurderinger i forbindelse med utbyg-
gingsoppgaven.
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Analyser og utarbeiding av temakart, se pkt. 45.
Analysen bestar i & karakterisere viktige forhold. Te-
makart utarbeides med bindinger pa tomta vist som
konsekvenser av ulike tiltak.

Prioriteringer, anbefalingskart med soner til bevaring
eller anlegg, se pkt. 46.

Prioriteringer legges inn i ideer til lgsning av detalj-
plan. Man velger tiltak og utarbeider tegning av ja-/nei-
kart med grgntstruktur og prioriterte utbyggingssoner.
Forslag, skissering av detaljplan, se pkt. 47.

| detaljplanene legger man strukturer for grgnt, bygnin-
ger og tekniske anlegg.

Detaljplaner blir grunnlag for reguleringsplan eller be-
byggelsesplan.

Planen vedtas som bebyggelsesplan eller regulerings-
plan p& vanlig mate.

Arbeidet bgr forega ved drgfting av temakartene, dis-
kusjoner og konklusjoner for hvert trinn. Prosessen bgr
veere slik at alle er med og blir kjent med resultatene
for hvert trinn fgr man gar videre. Arbeidet ma veere ra-
sjonelt organisert, og hvert arbeidstrinn behaver ikke a
veere omfattende.

Registrering

Kartgrunnlag. Best mulig kart framskaffes, se Planlgs-

ning 241.123 Kart og markarbeid. Underlag for bebyg-

gelsesplaner. Fra gkonomisk kartverk i 1 : 5 000 kan

man hente nyttig informasjon. Eldre kart som viser

eiendomsforhold og tidligere bruk av omradet, har in-

teresse. Det fins kart for orienteringslgpere som gir de-

taljer til nytte i planlegging.

Karttolking. Far arbeidet i terrenget starter, vil planleg-

gerne ha utbytte av a sette seg inn i topografien [623].

Folgende kan undersgkes og markeres eller tegnes

inn pa temakart:

— totalareal for utbyggingsomradet

— total hgydedifferanse som skal overvinnes

— hovedprofiler av terrenget

— eiendomskart, forskjeller p4 eiendommene

— hellingskart, ulike hellinger markert med grenser,
tettheten av koter er grunnlaget

— hgydelagskart, fargelagte soner

— ekposisjonkart mot ulike himmelretninger av hensyn
til solforhold

—sol — skyggekart med solforhold p& tider nar folk
oppholder seg utendgrs

— mulige angrepspunkter for samleveg og atkomstveg

— hovedavlgpspunkt, vannforsyning, avvanning

Befaring, registrering og diskusjon pd stedet. | farste

fase inngar registrering av faktiske forhold pa tomta.

Hele faggruppa bar gjare felles befaringer pa tomta.

Registreringen kan blant annet foregd ved at planleg-

gerne noterer pa kartet hva de ser og hva de vil legge

vekt pa. Fagkunnskapen til den enkelte avgjer hva

som blir registrert. Dermed har planleggergruppa noe

felles & vende tilbake til dersom det oppstar tolknings-

uenighet i lgpet av prosessen. Figur 443 viser eksem-

pel pd registrering av terrenghelling pa et tomteom-

rade.

I tillegg kommer innsamling av kunnskap om bygninger

og tekniske anlegg som skal inn pa tomta.
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Fig. 443

Registrering av hellinger over 1 : 3 pa en tomt

Hellinger som er skravert, representerer utfordringer for planleg-
gerne, og bratte partier kan anvendes pa ulike mater. Stier fortel-
ler mye om naturlige traseer for bevegelse i et terreng, og er verdt
a merke seg.

Figurene i pkt. 443 — 47 er hentet fra et konkret utbyggingspro-
sjekt, og det er landskapsarkitekt dr. scient. Anne-Karine Halvor-
sen Thorén som har stétt for analysene.

Fotografering. Det er nyttig for seinere prosjektarbeid
a fotografere tomta og utsikten systematisk. Ett enkelt
fotografi sier for lite, og en bunke enkeltfotografier fra
befaringer kan veere vanskelig & fa noe ut av seinere.
En velegnet metode er & bruke rundskuefotografier fra
utvalgte standpunkt. Vanlig kamera med normaloptikk
brukes i hgydeformat og med film for vanlige papirbil-
der. Flere bilder tas i et rundskue med god overlapp.
Papirkopier 100 x 150 mm monteres sammen, midters-
te delen av bildene gir det riktigste perspektivet. Se
Planlgsning 321.011 Vurdering av byggeskikk med
Byggeskikksirkelen. Man kan ogsa bruke videokamera.

Analyser og temakart

Temakart. | denne fasen trekkes fagkunnskap, erfarin-
ger og innsikt aktivt inn. Arbeidsmaten bygger i stor
grad pd & utarbeide temakart fra tomta. Det er ikke
meningen & lage forseggjorte kart for presentasjoner,
men arbeidsdokumenter som gir planleggerne kunn-
skap om viktige forhold ved tomta og anlegg som skal
plasseres der. Kartene brukes for & fa et godt underlag
for diskusjoner og kompromiss

Kartlegging av vegetasjonstyper. Ulike plantesamfunn
inkludert registreringer av tresjikt, busksjikt og mark-
sjikt kan skilles ut og markeres med grenser, se fig.
452. Ved hjelp av et slikt kart kan fagfolk gi mye nyttig
informasjon om omradets begrensninger og mulighe-
ter for utbygging. Ulike vegetasjonstyper er tilpasset
ulike grunnforhold, fuktighetsforhold, eksposisjoner og
klimatiske soner. Dette betyr at vegetasjonskartet ogsa
kan brukes til & si noe badde om tekniske egenskaper
ved byggeomradet og om vegetasjonens muligheter til
a overleve, inngrep og bruk. Myr- og sumpskogomra-
der er for eksempel naturens egen buffer mot endret
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vanntilgang, og kan brukes pa denne maten i utbyg-
gingsomradet som en del av drenssystemet, overflate-
vannsystemet, se Planlgsning 311.015 Overvann i
byggeomrader.

Gamle kulturlandskapstyper er ofte mangfoldige og sli-
testerke og kan brukes som ferdig opparbeidet leke-
og oppholdsareal. Bruken og intensiteten i bruken vil
avgjgre hvor raskt arealet vil gro igjen. Normalt vil det
kreve noe skjotsel. Edellgvskogen er sjelden i Norge,
og bgr bevares som en del av det lokale «naturver-
net». Gammel oppkvistet granskog téler ikke inngrep
og er utsatt for vindfall, mens ung pionerskog, sékalt
kratt, er velegnet til & bevares ogsd inne pa private
tomter i smale belter eller klynger. Se Planlgsning
316. 211 Bevaring av eksisterende vegetasjon i bygge-
omrader.
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Fig. 452
Analyse der ulike plantesamfunn er tegnet inn og karakterisert
med hensyn til framtidig bruk nzer boliger

46 Prioriteringer
461 Anbefalingskart. Analysene gir grunnlag for a utarbei-

de anbefalingskart. En mate a lage slike kart pa er &
legge analysekartene over hverandre, og markere ste-
dene hvor det fins hensyn som taler mot utbygging el-
ler anlegg av veger. Denne metoden kan brukes under
enkle forhold. Ved mer kompliserte oppgaver ma del-
omrader vurderes enkeltvis.

462 Ja- og nei-soner. Med utgangspunkt i tomtas mulighe-

ter og begrensninger kan vi tegne inn soner som er
godt egnet for utbygging, og de som ikke er det.
Soner som er egnet for utbygging, kalles Ja-soner,
dvs. ja til utbyggingen. Grunnene kan veere forskjelli-
ge. Terrenget kan allerede veere skadet og lite egnet til
bevaring, det vil ikke tale naboskap med utbyggingen,
eller omradet er attraktivt for boliger. Det er vanlig &
markere en Tja-sone for & vise hvor det er muligheter
for kompromiss. Resten av tomta blir Nei-sone! Se fig.
462.

a7

310.108

P, 222,
VAT A nth
w

‘\
2
1
Erever spesiette 4
herslypern \ =
\\
NER SN S |
[~ S Fon vesermsjonIsiy srm \\& h
— \__’_/\__/> P N
— / T
S~ — - 0 50 N
Fig. 462

Anbefalingskart for tomta

Pa en enkel og tydelig mate er det markert Ja-, Tja- og Nei-soner.
Argumentet mot utbygging i dette tilfellet er i hovedsak fjern-
virkningen, altsd hvordan omradet som ligger hayt oppe i dsen vil
virke inn p& nabolaget. Det er ogsa lagt vekt pa & bevare flatere
arealer for lek og opphold. Grgntstrukturen kan bli utformet pa
bakgrunn av anbefalingskartet.

Forslag til grgntstruktur og plan

Grunnen til at det legges ut noe til Nei-sone kan ogsa
veere forskjellig, omradet kan vaere for fint til & bygges
ned, eller det kan veere for darlig egnet til boliger pa
grunn av helling eller terrengets skygge. Omrader til
bevaring vil som regel inneholde verdifullt terreng eller
kulturminner. Grgntstrukturen kan bli utformet pa bak-
grunn av anbefalingskartet som er vist i fig. 462 og den
endelig planen i fig. 47 a. Anbefalingsplan og sluttplan
er lagt over hverandre i fig. 47 b.
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Fig. 47 a

Skisse av den endelige planen med bygninger, veger og grgnt
Legg merke til viktige elementer som riggplassen og massedeponi
for anleggsperioden.
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Fig. 47 b

Anbefalingskartet er lagt over sluttplanen.

Mindre er bevart enn det som opprinnelig ble gnsket, og de be-
varte sonene ligger alle innenfor Nei-sonen. Dette viser at faglig
tautrekking har resultert i et kompromiss. Eksemplet bygger pa et
prosjekt som er realisert etter den viste planen.

Forslag til framgangsmate for skissering
av stortomter

Under fglger et forslag til framgangsmate. Tomtefor-
holdene avgjgr hva man bar legge vekt p& og hva som
kan utelates.

1. Det farste skisseringsarbeidet foregar pa kotekart i
liten malestokk, for eksempel 1 : 2 000.

2. Tegn inn malelinjen pa 300 m pa kotekartet. Det er
den maksimale iengden p& atkomstveg slik den er
angitt i [619].

3. Marker tilstgtende vegnett med ragdt for samleveg
og blatt for atkomstveg.

4. Marker eksisterende nabobebyggelse tydelig med
svarte hus.

5. Den overordnede grgntstrukturen ma planlegges
med innsikt, basert p& analysene og temakartene
som er gjennomgatt i pkt. 4. Den kan besta av be-
vart naturmark, dyrka mark, opparbeidet parkdrag
eller deler av de private hagene.

6. Stortomta vil gi rom for veg og bebyggelse, og inn-
passes i forhold til den valgte grgntstrukturen.

7. Tegn inn forslag til nye samleveger og atkomstveg
og skriv betegnelsene for vegene pa kartet. Marker
hvor vegtypene slutter og begynner.

8. Siste steg er & lage den konkrete detaljplanen med
hustyper, parkeringsplasser, vegbredder osv., se
fig. 5.
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Fig. 5

Diagrammet for stortomt skal tilpasses mange forskjellige tomte-
situasjoner.

Figuren viser en del mulige varianter av stortomt. Bredden og
plassering av fellesomrader varierer, og lengden ma veere under
ca. 300 m. Kortere stortomter er aktuelle der tomta tilsier dette,
men det vil medfgre noe mindre gkonomiske anlegg.
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