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Grad av utnytting
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Forord

Byggeforskrift 1987 gir i kap. 22 et nytt sett regler
for grad av utnytting og hvordan denne skal fast-
legges. Si langt det er praktisk mulig er reglene
samordnet med:

1. Norsk standard, NS 3940, Areal- og volumbe-
regning av bygninger, 2. utg. fra 1986

2. Det landsomfattende GAB-registeret (GAB :
Grunneiendom, Adresse-, Bygningsregisteret)
for eiendommer som fores av Statens Kartverk

3. Husbankens arealregler fra 1988.

Dette heftet gir en orientering om de nye
reglene og viser hvordan de kan praktiseres.

Den nye byggeforskriften tridte i kraft 1. juli
1987, med eti 6rs frist for gjennomforing. En
merkbar forandring fra de tidligere byggeforskrift-
ene er at beregningsmiten for tomteutnyttelse
erstatter <utnyttingsgrad>. De nye forskriftene
legges til grunn for alle nye planforslag som blir
utarbeidet. Det vil ta tid f.gr nye beregningsmfiter
er gjennomfort for alle byggeomrider. I forste
omgang vil de to regnemitene leve side om side.

For eiendommer der det er fastsatt en utnyttings-
grad etter tidligere bestemmelser, vil denne fortsatt
v@re gyldig inntil revidert plan eller bestemmelse
vedtas.

Legg merke til at direkte omregning fra gamle
til nye regler ikke er mulig, meil kap. 5 i dette
heftet gir vanlige tallverdier ved ulike bebyggelses-
former. Det er heller ikke mulig i bruke den nye
etasjetallsdefinisjonen i 23:lI i Byggeforskrift
1987 pfr gamie planer.

Dette heftet er utarbeidet av Norges byggforsk-
ningsinstitutt i samarbeid med MiljOverndeparte-
mentet. Sivilark. Jens BjOrneboe, Byggforsk, har
vrert ansvarlig.

Milj Overndep artementet
Planavdelingen

Oslo, januar 1990

Samordning av begreper har vert en mAlsetting.



Defi n isjoner og forkortelser

Listen definerer generelle planbegreper, arealbe-
greper, og gamle og nye regler for grad av utnyt-
ting.

Plan- og bygningsloven
av 1985, med endringer av 1986 og 1989, blir i
teksten ofte omtalt som PBL.

Kommuneplan
Arealdel av kommuneplan er etter PBL, $ 20-1,
en plan for forvaltning av arealer og naturressur-
ser. I kommuneplan/kommunedelsplan kan det
for omr6der avsatt til utbygningsformil fastsettes
bestemmelser om tillatt byggehOyde, grad av
utnytting og andre former for styring av byg-
ningers og anleggs storrelse', form m.v., $ 20-4b.

Reguleringsplan
er etter PBL 5 22 ,ren detaljplan med tilhorende
bestemmelser som regulerer utnytting og vern av
grunn, vassdrag, sjOomrider, bebyggelse og det
ytre mil j0 i  bestemte omrflder . . . .o

En reguleringsplan kan omfatte byggeomrider,
landbruksomrAder, offentlige trafikkomrider,
friomrAder, fareomrfrder, spesialomr6der, felles-
omrider (til trafikk og opphold) og fornyelsesom-
rider, $ 25.

Bebyggelsesplan
gir som regel mer i detalj og <.... fastlegger areal-
bruk og utforming av bygninger, anlegg og tilhO-
rende utearealer  . . . .> ,  PBL g 28-2.

Grad av utnytting
eller bare <utnytting>>, er fellesbetegnelse for flere
forskjellige bestemmelser i Byggeforskriftens kap.
22:I som kan brukes i forbindelse med kommunens
arealdel, reguleringsplaner og bebyggelsef-
planer.

Bebygd areal
Det arealet av tomten som bygningene dekker,
BYA (NS 3e40).

Bruksareal
Golvareal regnet innenfor omsluttende konstruk-
sjoner, BRA (NS 3940). Brukes bl.a. ved grad av
utnytting, i offentlig statistikk og av Husbanken.

Tillatt bruksareal
Ny regel i Byggeforskrift 1987 basert pi tillatt
bruksareal, BRA, pi en tomt. Skrives BRA
: 0 0 m 2

Tillatt bebygd areal
Ny regel fra 1987, basert pi bebygd areal, BYA, i
prosent av tomteareal. Skrives BYA : 00 "/"

Tomteutnyttelse
Ny regel fra 1987 basert pA netto arealmil og
beregnet som prosent. Skrives TU : 00 "/"

Minste uteoppholdsareal
Ny regel i forskriften fra 1987 som kan anvendes i
boligomrider for A fastsette minste felles og pri-
vate uteoppholdsareal. Skrives UA : 00 m2

Utnyttingsgrad
Regelen i forskriften fra 1965 inntil 7987 som er
basert pi brutto arealmil av tomt og bygninger.
Utnyttingsgrad ble beregnet som et forholdstall og
skrives U-grad eller U - 0,00.

Bruttoareal og nettoareal
BTA og NTA. Brukes ikke ved bestemmelse av
grad av utnytting.



1.  Inn ledn ing

Intensjoner etter Plan- og bygningslovens S 2
Milsettingen i plan- og bygningsloven, PBL, er
definert slik i $ 2: "Formil: .... legge til rette for
at arealbruk og bebyggelse blir til stdrst mulig
gavn for den enkelte og samfunnet>>.

De fire begrepene i formilet

arealbruk (til bebyggelse, trafikkformil, ube-
bygd areal m.m)

- bygninger (volum, byggeskikk)
- den enkelte (utbyggeren, byggherren, naboen)
- samfunnet (fellesskapet, naboer, innbyggere i

kommunen)

kan trekke i ulik retning.
Byggherrer Onsker gjerne h@y utnytting av tom-

ten, mens samfunnet legger vekt pi harmonisk
helhet og hensyn til omgivelser. Det er med andre
ord behov for styringsredskaper for A realisere
i n t e n s j o n e n e i P B L $ 2 .

HOy utnytting er som oftest god forretning for
tomteeieren og mange ganger ogsA til fordel for
samfunnet, men kan bety for sterk belastning av
trafikksystemet, reduserte oppholdsarealer i fri-
luft,, dirlige lysforhold og uheldige virkninger pi
landskap og naboskup.

Ved 6 regulere utnyttingen vil myndighetene
ivareta milj Ohensyn og unng6 forskjellsbehandling
av de enkelte tomteeierne. A regulere utnyttingen
vil si 6 setter grenser for bebyggelsen pi en tomt
eller et byggeomride.

Det er ikke gitt at like store tomtearealer bor ffi
like muligheter for utnytting. Lokale trafikkfor-
hold, nrerhet til sentra, hensyn til verneverdig
bebyggelse, tomtens form og topografi, landskap
og naboskap kan betinge ulik utnytting av tomtene.

Et godt bygningsmiljo pA den enkelte tomten
avhenger forst og fremst av hvor dyktig forslags-
stilleren er. Miten tomten disponeres pA, dvs.
bebyggelsens kvalitet, bruk, orientering og utfor-
ming av utearealene og hvordan parkering er lost,
p6virker i h@y grad kvaliteten og dermed ogsi
rammene for hvilken utnytting som viser seg 6
vrere akseptabel.

Fastlagt utnytting og andre planrammer kan
vrere greie retningslinjer for byggherre og planleg-
ger. Men de kan ogsA ha negative effekter. De kan
fokusere pi tallverdier og mfilbare stdrrelser, med
andre ord pi kvantitet istedenfor kvalitet. Dette
kan gjelde bide byggherre, planlegger og kontroll-
apparat. Det kan bli en overskyggende problem-
still ing & fylle arealkvoten. Det kan gi trange ram-
mer for kreativitet.

Det siste ber@rer en viktig faktor som forming
av omgivelsene. Resultatet blir oftest best nAr alle
f6r vrere med i hele prosessen, slik at byggherren
kan vrere med pe e sette og akseptere grad av
utnytting og planmyndighetene aktivt kan bidra i
diskusjonen om utformingen. En god regel bgr
vrere at de rammene som fastsettes, skal fastsettes
gjennom kvalifiserte studier av de mulighetene
tomten har. Dette bLr skje i samarbeid mellom
kommune og byggherre.

Kommuneplanens arealdel, regulerings- og
bebyggelsesplaner angir mange akt4rer som
betrakter planene ut fra vidt forskjellige synsvin-
kler. En styring av utnyttingen skal ivareta flere
hensyn:

det som angir det offentlige, bygningsvolum,
hOyde og grad av utnytting
kvalitet med hensyn til helhet, gr@ntarealer,
byggeskikk og byggeteknikk
administrative og forvaltningsmessige hensyn

- bide privat og samfunnsmessig okonomi
sikre at planen kan la seg gjennomfore.

Det krever stort overblikk og lang erfaring i
mestre dem alle.

Plan legg i ngsprosessen
Bygningsridet skal pise at at plan- og bygningslo-
ven (PBL) blir gjennomfgrt i kommunen. Byg-
ningsridet har stor selvstendighet, og kommune-
styret kan ikke gripe inn i enkeltsaker, men ,.kan
gi generelle retningslinjer for virksomheten>>
(PBL).

Kommuneadministrasjonen har ogsi innflytelse.
Den kan pivirke dels gjennom sin fagkunnskap og
dels gjennom delegert myndighet. PBL $ 11-1 sier
at kommunestyret kan delegere avgj@relser til
administrativ behandling av kommunale tjeneste-
menn.

Kommuneplanen, kommunedelsplanen, er ut-
gangspunktet og bestir av mAlsetting, retningslinjer,
arealdel og handlingsprogram. Arealdelen tar opp
overordnete hensyn og serlig hvilke deler av kom-
munen som skal utbygges og hva som skal vernes.
Mer detaljerte hensyn blir vanligvis fulgt opp gjen-
nom reguleringsplan og eventuell bebyggelses-
plan.

PBL $ 23 inneholder bestemmelser om A utar-
beide reguleringsplan:

<<Det skal utarbeides reguleringsplan for de
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omrider i kommunen hvor det er bestemt i areal-
delen av kommuneplanen at utbygging m.v. bare
kan skje etter slik plan og for omr6der hvor det
skal gjennomfores storre bygge- og anleggsarbei-
derr'. Se Ot.prp. nr. 51 (1987-88) om regulerings-
plikten. Reguleringsplaner skal ikke gis storre
omfang enn at de kan gjennomfores innen rimelig
tid.

Kommunen har valget mellom: en detaljert
reguleringsplan med reguleringsbestemmelser
etter $ 26 eller en forenklet reguleringsplan med
bestemmelser om formil og grad av utnytting.

6

Flere begreper kan brukes
Kapittel 22 i Byggeforskrift 1987 gir mulighet for A
fastsette tillatt bebygd areal, tillatt bruksareal, tillatt
tomteutnyttelse og minste uteoppholdsareal pr. bolig.

$ 26. Reguleringsbestemmelser
Ved bruk av detaljerte reguleringsplaner som
angir plassering, hoyde og utforming av bebyggel-
sen, er det ikke n@dvendig 6 angi grad av utnytting.
Dette f4lger direkte av planen. Likevel vil det som
regel v&re hensiktsmessig fl angi grad av utnytting
ogsi i slike detaljerte planer, i tillegg til at det
samme vises pi kartet. Dette vil ha informasjons-
verdi og gjOre det lettere 6 sammenlikne forskjel-
lige planer, og gir klare rammer ved behandling av
mindre vesentlige endringer o.l.



I teksten heter det: <Ved reguleringsplan kan
det i nOdvendig utstrekning gis bestemmelser om
utforming 99 bruk av arealer og bygninger i regu-
leringsomr6det. Bestemmelsene kan sette vilkir
for bruken eller forby former for bruk for e
fremme eller sikre form6let med reguleringen.
Det kan ogs6 pAbys sarskilt rekkefolge for g]err-
nomforing av tiltak etter planen. Bestemmelser
etter forste ledd bor angi minste lekeareal p..
boenhet og nermere regler for innhold og utfor-
ming av slike arealer.>

S 24. Forenklet reguleringsplan
For bestemte byggeomr6der kan reguleringsplan
innskrenkes til bestemmelser som fastsetter for-
milet og graden av utnytting.

Utbygger, reguleringsvesen', teknisk etat eller
byplankontor, kan velge mellom reglene i Bygge-
forskriftens kup. 22:7 om grad av utnyttelse.
Reglene kan brukes enkeltvis eller i kombinasjon.

Fire alternativer
Etter f i$ Z0 og24 i  PtsL er alternativene:
- Detaljert reguleringsplan med reguleringsbe-

stemmelser ($ 26)
Som ovenfor, supplert med grad av utnytting
($ 26)
Forenklet plan med reguleringsbestemmelser
og grad av utnytting ($ 2a)
Som ovenfor, supplert med bebyggelsesplan
($ 28-2)

NAr arealdelen av kommuneplan/kommune-
delsplan eller reguleringsplan med tilhOrende
bestemmelser ikke fastsetter hOyde og plasse-
ringen av bygninger, er PBL $ 70: I avgj4rende:
".. .  Bygning med gesimshoyde over 8 m og m@ne-
hOyde over 9 m kan bare f@res opp hvor det har
hjemmel i reguleringsplan >

PBL $ 70:2:  o . . . .  Hvis  ikke annet  er  bestemt i
reguleringsplan', skal bygningen ha en avstand til
nabogrense som minst svarer til bygningens halve
hOyde  og  i kke  under  4  m . . . , ,

For garasje og uthus under 50 m2 og der nabo
skriftl ig samtykker, kan bygningsr6det etter en
helhetsvurdering godkjenne mindre avstand.

Andre virkemidler for styring
Plan- og reguleringsbestemmelser kan inneholde
indirekte virkemidler for 6 styre grad av utnytting:

byggegrenser, som angir hvilke deler av tomten
som tillates bebygd
byggelinjer, som angir eksakt hvor fasade eller
byggeliv skal plasseres
etasjetall, gesimshOyde med koteangivelse
bestemmelse om at parkering skal skje i felles
anlegg, under terreng eller under bebyggelse
krav om storrelse, beliggenhet og utforming av
uteareal for lek og opphold
krav til utfyllende planer: bebyggelsesplaner,
detaljerte utomhusplaner, modeller, volumvur-
deringer

IZ}-tnene ble det i Berlin innfort <<utnyttinss_
grad, og <rommelighetstall> for i reguler".tO.i"t-
sen pi bygningen i forhold til arealet p6 tomten.
Utnyttingsgrad ble hos oss innfort s6 sent som i
L965 i byggeforskriftene.

Regelen om utnyttingsgrad var et velegnet sty_
ringsverkt6y for store utbygginger - for omrider
pi flere hektar og oppover. Det er srerlig den
byplanmessige belastningen pi omgivels"nJ ro-
blir regulert, og den er nyttig for A dimensjonere
infrastruktur og serviceanlegg. Man hevdet at der-
som den enkelte byggherren og hans arkitekt ble
stilt fritt innenfor en fastsatt U-grad, kunne man
fA friere og smidigere lOsninger og et variert by-
bilde. Utnyttingsgrad kunne neitopp gi store
muligheter for veksling mellom hOy oglav bebyg_
gelse. Den visuelle utforming av bygningene ble i
stor grad overlatt ti l utbyggeren. Men vi har sett
eksempler pA at bebyggelsen kan bli altfor usam-
menhengende og lite harmonisk.

Rommelighetstallet er forholdet mellom ube-
bygd tomteareal og brutto bygningsareal og foku-
serer pA den ubebygde delen av tomten.

I 60- og 70-irene ble trafikkarealet sikret ved
vegstandarder og konkrete krav til parkeringsdek-

ling. Dette ga st@tet til en debatt om n0dvendig-
heten av bedre oppholdsareal, srerlig for barna.
Det ble fastsatt kvoter i st@rrelsesorden 15-35 m2
pr. bolig - eller som 6n parkeringsplass. Den 1.
september 1989 ble rikspolitiske (RpR) retnings-
linjer for e sikre interessene til barn og unge
vedtatt (PBL $ 17-1). Retningslinjene gir nasjo-
nale mfil for barn og unges oppvekstmiljO og stilier
krav til arealer og anlegg som brukes av diise.



2. Kapittel 22 i Byggeforskrift 1987

Grad av utnytting kan ni fastlegges pf, flere mAter.
Gjennom 6 bestemme (22:l):

- tillatt bebygd areal
- tillatt bruksareal
- tillatt tomteutnyttelse
- minste uteoppholdsareal pr. boenhet (for bolig-

eiendom)

I kap. 22 nevnes bebygd areal forst. I dette
heftet tar vi utgangspunkt i bruksareal, og behand-
ler det alltid forst. Det henger sammen med at i
praksis benyttes bruksareal i alle byggesaker. I
mange tilfeller er tillatt bruksareal fullt ut tilstrek-
kelig for i styre grad av utnytting. Dette gjelder
srerlig ipen bebyggelse og enkle saker.

Kommunene kan selv velge beregningsmfite og
ev. kombinasjoner av ulike mfiter. Reglene i kapit-
tel22 i byggeforskriften er utformet slik at utnyt-
ting kan fastsettes i bestemmelsene til kommune-
planens arealdel, reguleringsplanen eller bebyg-
gelsesplanen.

Tidligere regel i byggeforskriften bygde pA
begrepet <brutto golvareal> uten 6 ta standpunkt
til en rekke sporsm6l om hvilke arealer dette skulle
omfatte. Dette farte til en rekke problemer med
praktiseringen med ulike beregningsmiter, for-
skjellig fra kommune til kommune. Den nye for-
skriften bygger pf, Norsk standard, NS 3940, Areal-
og volumberegning av bygninger. Den ble revidert
i 1986 og gir svar pA sporsmel som det ikke er
naturlig A ta med i en forskriftstekst.

Norsk standard NS 3940 mi pA enkelte punkter
suppleres for e bH et hensiktsmessig grunnlag for
grad av utnytting. Til beregningen benyttes bare
bruksareal og bebygd areal.

De nye reglene gj@r bruk av netto tomteareal.
Tidligere forskrifter ga til legg for tomter som lig-
ger inntil veg, friareal osv. Det har i praksis fOrt til
utilsiktede fordeler for tomter som grenser mot
friareal o.l. som egentlig ikke er spesielt egnet for
st@rre utnytting enn de til l iggende tomtene.

Kap.22 i Byggeforskrift 1987
De nye bestemmelsene lyder:

Kap. 22 Grad av utnytting

22:l Grad av utnytting fastsettes i bestemmel-
sene til reguleringsplan eller bebyggelses-
plan. Bestemmelsen skal angi:

a) tillatt bebygd areal, eller
b) tillatt bruksareal, eller
c) til latttomteutnyttelse

For boligeiendom kan det i tillegg fastset-
tes minste uteoppholdsareal pr. boenhet.

22:11 Parkeringsplass
Der parkeringsplass ikke er vist i garasje
eller under terreng, kan bygningsrfldet
reservere inntil 25 mz av det tillatte areal
for hver krevet bilplass.

22:2 Definisjoner og begreper
Tillatt bebygd areal - Tillatt bebygd areal
angitt i prosent av tomtens areal, i kombi-
nasjon med angivelse av hoyde eller etasje-
antall.

Tillatt bruksareal - Tlllatt bruksareal for
bebyggelse pA en tomt.

Tomt - Det areal som i reguleringsplan
eller bebyggelsplan er avsatt til byggeom-
ride.

Tomteutnyttelse - Tillatt bruksareal i pro-
sent av tomtens areal.

Uteoppholdsareal - Den del av tomten
som ikke er bebygd eller avsatt ti l kjOring
og parkering. Ikke overbygd del av terras-
ser og takterrasser regnes som uteoppholds-
areal.



22:3 Beregningsmfrte
Areal beregnes etter Norsk Standard 3940.
Det skal ikke gj@res fradrag for kanaler
st@rre enn 0,5 m2 eller veggei tykkere enn
0 ,5 .

For beregning av bruksareal etter dette
kapittel gjelder folgende tillegg i standar-
den:

Bruksareal regnes for uinnredete
bygningsvolumer som kan innredes
for formil som nevnt i kap. 3I-39.

For etasjehoyder over 3,0 m regnes
bruksareal som om det var lagt et
plan for hver 3,0 m.

Apent overbygd areal mer enn
1,0 m innenfor kant av takoverdek-
ning skal legges til bruksarealet.

22:31 Bruksareal for forskjetlige etasjer
Bruksareal regnes fullt ut for etasjer der
himling ligger hayere enn 1,5 m over pla-
nert terrengs gjennomsnittsniv6 rundt byg-
ningen.

For underetasjer og kjelleretasjer, der
himling ligger mellom 0,5 og 1,5 m over
terrengets gjennomsnittsnivi, regnes 50%
av bruksarealet med i bygningens areal.
Ved bestemmelse til reguleringsplan eller
bebyggelsesplan kan det fastsettes at bruks-
areal under terreng helt eller delvis skal
medregnes.

Flere regler og gjerne i kombinasjon
Planlovutvalget @nsket 6 bygge videre pi regler
som ble brukt i kommunene, og strukturerte dem
med henblikk pA:

- et lite antall regler
- ensartede regler for hele landet
- praktisk gjennomtenkte regler

Hensikten var e, gj@re regelsettet fleksibelt.
Punkt 22:2 i forskriften innholder tre ulike m6ter
6 fastsette tomteutnyttelse pe. Kommunen kan
bruke alle beregningsmitene og vurdere hvilken
som passer best i det enkelte planomrAdet.

Det kan vrere aktuelt 6 bruke flere regelsett i
kombinasjon: Praksis viser at man bOr oppgi bruks-
areal i alle byggesaker. I tettere bebyggelse kan
det vrere onskelig 6 fastsette bebygd areal i tillegg.

En totalramme gitt som tillatt tomteutnyttelse,
kan disponeres til ulike underformil. Disse kan
spesifiseres som tillatt bruksareal, se eksemplet
som folger.

Reguleringsbestemmelser med kombina-
sjon av regler
Her folger kun punkter av betydning for utnyt-
tingen, ingenting om kvalitetsbestemmelser.

$ 1 Det regulerte omrAdet er pi planen vist med
reguleringsgrense.

$ 2 OmrAdet er regulerl ti l folgende formAl:
Felt A, byggeomrAde for boliger

,, B, byggeomrAde for kontor
, C, byggeomrAde for industri
,, D, byggeomrAdeforblandetformAl. Bolig/kontor
,, E, FriomrAde
,, F, Fellesareal eller felles avkjorsel for to eller

flere eiendommer

$ 3 Den samlede tomteutnyttelsen skal ikke overstige
TU :  120 %.

$ 4 Innen hvert felt kan det bygges:
Felt A: til latt bruksareal 20.000 m2, eventuelt spesifi-

sert etter formAl, etasjetall, minste uteopp-
holdsareal o.l.

Felt B: til latt bruksareal 15.000 m2 osv.



Kvqdrotmeter titlott bruksoreol
Mul ighet :  Fr ihet  t i t  { l  torme bygningsvolumer
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3. Kvadratmeter tillatt bruksareal

Hver tomt tillates bebygd med et maksimalt bruks-
areal som angis i kvadratmeter.

Karakteristikk
Tillatt bruksareal setter et tak pi storrelsen av
hver byggesak eller for hvert delformil. Bruks-
arealet gir ogsfl et mil for bygningsvolum pa tom-
ten, med de tilleggsreglene som er nevnt her. Det
er egnet for i sette rammer for storre utbygnings-
prosjekter. Rammen er ikke en funksjon av stor-
relsen pi tomten.

BRA, Bruksareal
Norsk standard, NS 3940, definerer bruksareal
som areal av golvplan, fratrukket omsluttende
konstruksjonsareal, altsi omsluttende vegger.
Dette betyr at srerlig tykke yttervegger, som er
pikrevet i energisparende konstruksjoner, ikke
skal regnes med.

Bruksareal er lett i mile opp pe tegninger.
Avstand mellom ytterveggene tas pi stedet med
milebflnd eller med lasermiler. Det er ikke nad-
vendig i mile bygningen utvendig. Til bruksareal

medregnes all fast innredning, alle rorinstalla-
sjoner o. l .

Grunneiendom-Adresse-B ygningsre gisteret
(GAB) og Husbanken benytter bare bruksareal,
ikke bruttoareal, som grunnlag for statistikk og
saksbehandling. Bruksareal vil derfor lette det
registreringsarbeidet som allerede er pikrevet i
byggesaksbehandlingen.

Statens Kartverk farer GAB-registeret. Der
miles hver etasje for seg. Alle bruksenheter, fel-
lesdeler og skillevegger mellom dem regnes til
etasjearealet. Yttervegger skal ikke regnes med.
Bygningens bruksareal er summen av arealene for
hver etasje.

Underetasje regnes der himling ligger ..hoyere
enn L,50 m over planert terrengs gjennomsnitts-
nivfu> (Byggeforskrift 1987 , 22:3I).

Kjelleren regnes med der himling ligger lavere
enn 0,50 m over planert terrengs gjennomsnitts-
nivfr. Byggeforskrift L987, kap. 23, Etasjetall,
hOyde og atkomst, bruker ikke begrepet under-
etasje.

Ved beregning av tillatt bruksareal og prosent
tillatt tomteutnyttelse skal arealet miles pi samme
mite.

Fire unntak fra NS 3940
Norsk standard, NS 3940, gir regler for 6 mile
arealer i bygninger. Nir utnyttingen skal fastset-
tes, er det nodvendig A inkludere areal som det er
mulig 6 innrede til bruk senere. Det krever fOl-
gende unntak fra standarden:

1. Tykke innervegger regnes med
Innvervegger som er tykkere enn 0,5 flI, og store
kanaler med over 0,5 m2 tverrsnitt, skal regnes
med der de finnes inne i en bruksenhet. Dette gjOr
oppmilingsarbeidet enklere og harmonerer med
mileregelen som benyttes i GAB-registeret.

2. Rom uten golv og atkomst regnes med
I forbindelse med utnytting skal bruksareal regnes
med, selv om golv og atkomst mangler, forelopig
eller permanent. Kriteriet om tilstrekkelig fri
hOyde etter NS 3940 blir derfor avgj4rende:
- romhoyden skal vrere 1,90 m i minst 0,60 m

bredde
- under skritak miles arealet 0,60 m utenforhav-

den pi 1,90 m

Kvodrotmeter tillott bru ksoreol
i lulighet: Like siorl bruksoreol pC ulike tomler

i4)ollz--r
Tornl.900n2 Tont.ll00n2 Tont.2500n2
BRA.18Om2 BRA. !80m2 BRA.180n2



Uferd ige  rom ovef
te r reng sko l  regnes
med i utnvftelsen

Adkomst mongter
6u tv  i kke  fe rd ig

Brut tooreot  = Bruksoreqt  = NettooreoI

AreoI  som fegnes p& tof t

Bruksareal
Bruksarealet regnes til innsiden av ytterveggene.

D e  s k r o v e r t e  p t o n e n e  v i s e r  o r e o t b e r e g n i n g  I  r o m
m e d  f r i  h o y d e  o v e r  4 , 9  m

Areal i rom med hoyde over 4,90 m, mAles med
tenkte plan for hver 3,0 m hoyde. PA figuren medreg-
nes det som er markert med raster.

I bygninger med vanlige takvinkler vil det bety
at arealet under en skrfl himling med en romhoyde
pfi  over 1,50 m, skal regnes med.

3. Stor romhOyde og glassg6rder gir ti l legg
Rom med srerlig stor hoyde kan senere innredes i
flere etasjer. Man kan ikke fh gkt utnytting av en
tomt ved A utsette 6 bygge golv (bjelkelag eller
dekke). For romhOyder som er storre eller lik 4,9 m,

Uferdige rom
Arealet regnes med til bruksarealet ved fastsettelse
av grad av utnytting, dersom krav til hoyde og bredde
etter NS 3940 er oppfylt. Rommet kan mangle golv og
atkomst.

Apent overbygd areal
Overbygde terrasser og balkonger
Balkongareal som l igger mer enn 1,0 m innenfor
ytterkant av dekket i etasjen ovenfor, inngAr i bruks-
arealet.

regnes bruksareal som om det var lagt et plan for
hver 3 m hOyde. Arealet av disse tenkte planene
miles opp der det er tilstrekkelig fri hOyde over
dem, slik det er angitt i punkt 2 foran.I rom med
hOyde under 4,9 m, regnes arealet bare 6n gang.

Glassg6rder skal i utgangspunktet regnes som
om det var lagt plan for hver 3 m hOyde. Der det
er Onskelig A fremme bruken av slike konstruk-
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Balkonger
Balkonger rett over hverandre regnes med, men regu-
leringsbestemmelsene kan giareunntak om onskelig.
Tegning etter Selvaagbygg

sjoner, kan man gi bestemmelser til regulerings-
eller bebyggelsesplanen av folgende type:

- bygninger kan ha glassgirder med inntil .... %
av tomtens areal uten at dette skal medregnes
til bruksarealet. (I Danmark er 5 % blitt brukt.)

- totalrammen for bruksareal @kes skjonnsmessig
der glassgflrder skal bygges

- glassgirder skal regnes med sitt faktiske golv-
areal, dvs. uten beregningsplan for hver 3 m.
(Dersom det bygges nye dekker, skal dette byg-
gemeldes pi vanlig mAte.)

Legg merke til at etasjeh@yden regnes fra ferdig
golv til ferdig golv. Den brukes ikke ved grad av
utnytting. Tre etasjer med 4,0 m etasjeh@yde skal
ikke telle som fire etasjer.

4. Carporter og overdekte terrasser gir tillegg
Intensjonen med reglene i NS 3940 er bl.a. 6 gi en
ramme for bygningers volum over terreng. Dette
har betydning for bruksverdien av nabotomter og
er med pi 6 bestemme karakteren av et strOk. Det
er husets volum, set{ utenfra, som avgiar hvor
ruvende det blir. Areal under tak der det mangler
6n eller flere vegger, som carporter, overdekte
terrasser og balkonger, skal legges til bruksarealet
for bygningene.

Areal under takutspring pe inntil 1.,0 m skal
ikke regnes med til bruksarealet. Konsekvensene
av reglenei22:3 er at vanlige balkonger som ligger
over hverandre i hus pi flere etasjer, vil gi et
tillegg. Man regner med areal som ligger mer enn
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1.,0 m innenfor ytterkanten av dekket i etasjen
over. Terrasser uten overdekning skal ikke legges
til bruksarealet.

Dersom det er @nskelig fl fremme bruk av bal-
konger, kan det bestemmes srerskilt:

- at areal av balkonger ikke skal legges til bruks-
arealet. eller

- at balkong med inntil 2-2Vz m dybde ikke skal
legges til bruksarealet.

Etasjer under terreng
Areal under terreng regner en vanligvis ikke som
bruksareal, da dette ikke utgjOr et synlig volum.
Der belastning pi omgivelsene fra trafikk eller
annet som falger med virksomheten, gi4r det
pAkrevet, kan det allikevel fastsettes i regulerings-
eller bebyggelsesplanen at et slikt areal skal regnes
med. Dette kan fastsettes i grader fra 0-100 "/".8n

slik bestemmelse kan vrere aktuell i sentrale str@k
og for enkelte bygningstyper som terrassehus og
andre bygninger, som kan ha forholdsmessig store
arealer under terrenget.

Loft - areal og antall etasjer
Forskriftens kap. 22 og 23 har regler for loft. I
forbindelse med tillatt grad av utnytting (kap. 22) ,
er regelen at det regnes med, dersom loftsarealet
har fri hOyde etter NS 3940. Slikt areal kan inn-
redes og tas i bruk senere. Nir det dreier seg om
tillatt antall etasjer (eller beregning av etasjetall),
medregnes ikke <...loft som bare inneholder til-
leggsdel og som har bruksareal mindre enn 1/3 av
underliggende etasjes bruksareal> i etasjeantallet,
i folge kap. 23:l I .

Overdekt parkering
Mileregelen tar utgangspunkt i at areal til garasje/
carport og andre formfll ses under ett. Hensikten
er A sikre ensartet praksis, uansett tidspunkt for
byggemelding eller oppforing av garasje.

,.Der parkeringsplass ikke er vist i garasje eller
under terreng, kan bygningsridet reservere inntil
25 m2 av det tillatte areal for hver krevet bilplass>
(22:ll). De 25 m2 er aktuelle i parkeringshus,
mens det i frittliggende garasjer kan v&re tilstrek-
kelig med ca.20 m2. Antall plasser som kreves, er
avhengig av de kommunale parkeringsnormene.



kon reserveres  ov  to fo lo reo te f

Areal under terrenget
Vanligvis inngAr ikke
ringsbestemmelsene
snskes.

dette i bruksarealet. Regule-
kan spesifisere unntak der det

Areal under terreng kan telle med i det totale
bruksarealet, dersom dette bestemmes sarskilt.
Der det er rom over eller under garasje, regnes
bruksareal pi vanlig mAte.

Enkelttomter
Tillatt bruksareal er lett 6 forsti for folk flest. Det
er et godt styringsmiddel i utbyggingsomrider der
hensikten er 6 begrense st@rrelsen pe et prosjekt
av hensyn til belastningen pi omgivelsene. Dette
styringsmidlet kan med fordel brukes for storre
prosjekter der man onsker et overslag over
arbeidsplasser, trafikkbelastning, boliger osv.

Arealrammer b$r baseres pi grundige studier.
Illustrasjonsprosjekter som utarbeides pfl forhind
- dvs. prosjekter med gjennomtenkte planskisser,
kan belyse hva som lar seg realisere forsvarlig. Det
kan vrere hensiktsmessig A kreve en detaljert plan.

Flere tomter under ett
Tillatt bruksareal anvendes der man trenger et
enkelt redskap for i regulere utnyttingen. Regelen
kan brukes for 6 gi bygninger like stort bruksareal,
ogsi der tomtene ikke er like store. Arealbegrens-
ningen fungerer best sammen med restriksjoner

Overbygd parkering
"Der parkeringsplass ikke er vist i garasje eller under
terreng, kan BygningsrAdet reservere inntil 25 m2 av
det tillatte areal for hver krevet bilplass.,, (22:11)

pi fradeling av tomter. HOydebegrensning bgr gis
pi samme mite som for tillatt bebygd areal. Siik
styring kan vrere onskelig i

hyttestr6k
villastrok
fortetnings- og bevaringsstrok
andre omrider med et ensartet bygningsmiljO
som ikke b4r brytes opp med uensartet fortet-
ning eller tilbygning.

Sammen med tillatt bruksareal kan det vrere
dnskelig 6 fastsette et minste uteoppholdsareal pr.
bolig, se kap. 6 i denne veiledningen.

Erfaringstall for tillatt bruksareal
Tallverdiene mi fastsettes ut fra tomtens stdrrelse.

Til orientering kan nevnes at:

- boliger vanligvis utgjor
- garasje pr. bil
- kontor for arbeidsplass m/birom
- klasserom med birom

60-150 m2 BRA
20-25 m2 BRA
20-30 m2 BRA
40-50 m2 BRA

For Ovrige romkategorier henvises til spesiallitte-
ratur.
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4. Prosent til latt

Prosent tillatt bebygd areal regnes netto pr. tomt',
det vil si bare det som er avsatt til byggeomrider
etter PBL $ 25 pkt L eller $ 20-4 pkt 1. Ingen andel
av offentlige trafikkomrider, regulerte felles
atkomstarealerlgarasjeanlegg og uteomrider for
to eller flere eiendommer, omrfider som er regu-
lert til landbruk, friomrider, fare og spesialomri-
der, skal regnes til tomten. Omrider som er regu-
lert for bevaringsverdig bebyggelse og omr6der
for bebyggelse som skal fornyes, er byggeomrider
i bygningslovens forstand.

Karakteristikk
Prosent tillatt bebygd areal fastsetter forholdet
mellom bebygd og ubebygd del av tomten. Supplert
med tilleggsbestemmelser om hoyder og bygge-
linjer, kan man gi de ytre rammene for bygning-
ene. Dette kan v&re @nskelig der karakteren for
et str@k skal ivaretas', enten det gjelder utvidelse
av et eksisterende omr6de, fortetning eller utskift-
ing av enkelthus.

Prosent tittutt bebygd qreol
M u t i g h e t ,  F r r h e t  t i t  u t i k  d i s p o n e r i n g
NB:  H i iydeb tg rensn ing  v ik t ig

et ter

BYA =12"7"

Prosent t i t tott  bebygd oreql
Mut ighet :  Bebygd oreo l  kon  f i i tge  s t i i r re tsen p t  tomto

g'17 =12"h BYA =12"h g'1P, =12"/"

BYA, Bebygd areal
Dette er den delen av tomten som er dekket av
bygninger. Norsk standard, NS 3940, gir detaljerte
regler for hvordan bebygd areal skal beregnes:

- vanlige bygninger
- uthus, annekser
-- 6pent, overbygd areal som portrom, arkader,

overbygde terrasser', svalganger, fipen garasje
eller carport
overbygd girdsplass eller glassgird
utkragede bygningsdeler med fri hOyde over
terreng mindre enn 3 m, bygningsdeler som er
utkraget mer enn 1,5 m og har fri hOyde over
terreng mellom 3-5 m

- bygningsdeler utenfor fasadeliv som er under-
stOttet fra terreng

Mil fra ytterveggenes utside brukes for bereg-
ninger. Dersom sokkelen er storre en bygget,, og
ligger utenfor fasadelivet, gjelder mllene for sok-
kelen.

Til bebygd areal regnes ikke bygningsdeler som
i liten grad figj@r et volum:

utvendig trapp ved inngang
- bygningsdeler som ikke, eller bare ubetydelig,

gir over terrengnivA, f.eks. lyssjakt, utvendig
kjellertrapp, terrasser, gArdsplass over kjeller-
etasje

Enkelttomter
Tillatt bebygd areal angis i prosent av tomtens
areal. Dette begrenser dermed hvor stor del av
tomten som kan dekkes av bygninger, herunder
uthus og garasje. For 6n og samme prosent mulig
bebygd areal, vil mulig bygningsareal variere med
tomtens st@rrelse, slik at store tomter kan bebyg-
ges med tilsvarende store bygninger. Regelen vil
alltid folges av en form for hoydebegrensninger.
Disse kan gis som srerskilte bestemmelser til regu-
leringsplanen eller bebyggelsesplanen. Der det
ikke er nevnt noe annet, gjelder hoydebegrens-
ningene i plan- og bygningslovens $ 70, om byg-
ningens plassering, hoyde og avstand fra nabo-
grense. HOyden begrenses til 8 m gesimshOyde og
9 m monehOyde, i praksis t|l2-21/z etasje.

bebygdareal
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Vanligvis vil bebygd areal i prosent vrere fulgt
av bestemmelser som tillater to etasjes bebyggelse
eller mer. Dette vil ipne muligheten for h Oke
arealet ved 6 bygge i hOyden, og i mange tilfeller
kan man i praksis unngi bebyggelse i 6n etasje
med denne regelen.

Moderat tallverdi for bebygd areal kan presse
bebyggelsen opp i hOyden. HOydebegrensninger
blir derfor viktige. Det er ingenting i vegen for i
fastsette et hoyere etasjetall - f.eks. i forbindelse
med bevaringsstrok med bebyggelse i tre og fire
etasjer.

Prosent tillatt bebygd areal begrenser hvor stor
andel av tomten som kan dekkes av bygninger, og
angir dermed ogsi hvor stor del som skal vrere
ubebygd. Derfor vil sarskilte bestemmelser om
minste uteoppholdsareal bli overfl @dige.

Flere tomter under ett
Prosent tillatt bebygd areal, supplert med hOyde-
begrensning, kan gi en noenlunde ensartet bebyg-
gelse. Selv om tomtene ikke er like store, vil man
fi omtrent samme forhold mellom bebygd og ube-
bygd areal.

Lignende regler er med godt resultat blitt benyt-
tet av kommuner for eneboligbebyggelse.

Prosent tillatt bebygd areal passer ikke uten
videre for enkelttomter i utbyggingsomrider, der
store deler av terrenget er stup og skrenter som
ikke kan bebygges.

Erfaringstall for tillatt bebygd areal
Tallene bygger pi arealmilinger som Husbanken
og Byggforsk har gjort av 20 karakteristiske bolig-
omrider.

Regelen skrives som prosent tillatt bebygd
areal: BYA : 00 "/"

Bebygd areal
Apne, overdekte arealer som carport og veranda
regnes med, men ikke trapper, lyssjakter o.l.

Fritidsbebyggelse
Frittliggende

smAhusbebyggelse
Rekkehus
Tetteste trehusbebyggelse

Apen blokkbebyggelse
Kvartalsbebyggelse

BYA pAett plan

BYA inntilto plan
BYA inntilto plan
BYA inntil
to/tre plan

20 % - 25 % BYA inntil fire plan
30% -45% BYAinnt i l f i replan

1 % - 1 0 %

9 %  -  1 2 %
1 5 %  - 2 0 %

45%

For bebyggelse i 6n etasje vil tillatt bebygd areal
(%) vnre omtrent like stort som TIJ, tomteutnyt-
telsen. BYA vil vrere fra 5-10 o/o st4rre enn TU.
avhengig av ytterveggenes tykkelse.

 

M
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5. Prosent tillatt tomteutnyttelse

Grad av utnytting kan bestemmes ved tillatt tomte-
utnyttelse som er bruksareal i prosent av tomtens
areal.

Karakteristikk
Tomteutnyttelsen er det eneste begrepet som
beskriver tettheten med ett tall.

Det er naturlig fi bruke tomteutnyttelse i saker
der man tidligere har brukt utnyttingsgrad; spe-
sielt for tett bebyggelse i sentrumsomrider og
byer.

Prosent tomteutnyttelse bLr beregnes for a
unngi forskjellsbehandling av byggherrer, men
detaljer i byggesaker kan styres med til latt bruks-
areal. I boligprosjekter kan det vrere @nskelig i
angi et minste uteoppholdsareal pr. bolig for 6
sikre miljokvaliteter.

Bruksareal regnes etter NS 3940 med de samme
detaljbestemmelsene som i kap. 3 i denne veiled-
ningen, om t i l latt  bruksareal.

Prosent t i l lott  tomteutnyttelse
M u l i g h e t :  F r i h e t  t i t  E  f o r m e  b y g n i n g s v o l u m e r

e [ [ e r

Tomt=2500 m2 Tomt=2500 m2
TU =110"h TU =11Q"/o

Prosent t i l tott  tomteutnyttelse
Mutighet :  Bruksoreolet  kon f i i tge st i i r re lsen p0 tomto

TU =15"h TU =15o/o TU =l5o/o

Tomteareal
regnes netto uten til legg ut i regulert friareal o.l.
Friomrider og offentlige trafikkomrider o.l. skal
ikke regnes med til tomtearealene og inngir der-
med ikke ved beregning av tomteutnyttelsen. Fel-
lesomrfider til opphold, avkjOrsler og parkering
inngir i regulert byggeomride, regnes med til
tomten.

Definisjonen er: <Det areal som i regulering-
plan eller bebyggelsesplan er avsatt ti l byggeomri-
de.> (Etter siste endring av $ 20-4, annet ledd,
bokstav b, mfl ogsi tilfOyes kommuneplanens
arealdel.) Det kan gi ulike tomtest@rrelser nAr en
opererer med planer pi forskjellig nivi og med
ulik detaljeringsgrad. Tomtest@relsen for et utbyg-
gingsomrAde vil bli forskjellige om man velger:

1. Reguleringsplan med innregulert offentlige og
private felles atkomstveger - eller

2. Reguleringsplan med innregulert offentlige
veger og med byggeomrider uten innregulert
felles atkomstveger.

Vi ser at st@rrelsen pA <tomten> blir ulik pi de
to planniviene. Dette lar seg lose, men bare hvis
en er klar over at begrepet tomt kan variere med
plannivi og detaljeringsgrad. Det kan derfor vrere
nodvendig A presisere hva vi legger i tomtebegre-
pet i det enkelte tilfellet. Tomteutnyttelsen kan bli
forskjellig for de forskjellige planniviene og mf,
fastsettes for hver plantype.

U-grad og TU vil sjelden fA samme tallverdi
Utnyttingsgrad i de tidligere byggeforskriftene var
basert pA forholdstall mellom to bruttomil: brutto
golvareal og brutto grunnareal. Tomteutnyttelsen
er basert pA netto mAl og beregnes av netto tomt
og bruksarealet. Det er bare tilfeldigheter hvis
tallverdiene samsvarer slik at U : 0,30 og TU :

30 % for det samme prosjektet. Tallverdiene for
TU vil vanligvis v&re noe hayere enn for den
tidligere brukte U-graden.

Definisjonen pi bruttotomt som tidligere ble
benyttet i forbindelse med utnyttingsgrad, var
<Tomtearealet inkluderer halvparten av tilst@-
tende veg, bane, plass, park, vann el ler elv, mak-
simalt 10 m.> For store tomter pi flere hundre
dekar spilte til legget liten prosentvis rolle, og
brutto og netto tomt ville praktisk talt bli l ike
store. Derimot slo til legget relativt sterkt ut for
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med. Dette kan vere riktig hvor utnytting av are-
aler i underetasjer og kjellere belaster omgivels-
ene.

Tomteutnyttelse passer der det er Onskelig fr gi
lik behandling av byggherrer uten i gripe inn ved
utformingen av bebyggelsen.

Flere tomter under ett
De eksterne virkningene som trafikkmengder,
utforming av kommunikasjon osv. kan beregnes,
nir tomteutnyttelsen er kjent. Derimot sier tomte-
utnyttelsen lite om utforming av flere nabotomter.
Dersom man @nsker et harmonisk fellespreg, mA
dette sikres ved bestemmelser om

etasjehoyde, gesimshoyde
antall etasjer, maksimalt eller p6budt

- byggegrenser
byggelinjer, pibudt plassering av yttervegg
takformer
andre formingsregler

Erfaringstall
Prosent tillatt tomteutnyttelse kan vrere for

Tomten
Fellesaraler (veg, lekeplasser o. l .)  inngAr i tomten nAr
det settes en TU, men ikke tilgrensende regulerte
friomrAder, trafikkomrAder o.l.

smi og smale tomter. Hvis tomten bare var 20 m
bred, kunne differansen bli I00 %, og bl.a. Oslo
kommune satte en Ovre grense for tillegget. Det
skulle ikke overstige 513 av netto tomt. Utnyttings-
grad kunne pi smA tomter bli et vilkirlig og lite
egnet styringsmiddel. Tomteutnyttelse i den nye
forskriften har ikke denne skjevheten.

Enkelttomter
Bruksarealet kan variere proporsjonalt med tom-
ten, slik at store tomter tillates bebygd med tilsva-
rende store bygninger. Tomteutnyttelse stiller
byggherren og hans arkitekt friere i utformingen
av bygningene og fordelingen av bygningsmassene.
En og samme prosent kan fore til konsentrert, hoy
bebyggelse eller lav bebyggelse som dekker en
st@rre del av tomten. Hoyden kan styres av de
generelle bestemmelsene i plan- og bygningsloven
eller ved srerskilte bestemmelser til kommunepla-
nens arealdel, reguleringsplanen eller bebyggel-
sesplanen.

Bestemmelser om et minste uteareal kan vere
aktuelle. Nir en plan utarbeides, mi kommunen
ta stilling til om areal under terrenget skal regnes

- fritidsbebyggelse
- frittl iggende smAhusbebbyggelse -

rekkehus
- konsentrert bebyggelse

1-12  %

12-40 %
40-200 %

Noen prosjekteksempler
tomteutnyttelse:

Tomt

pi utnyttingsgrad og

Tomte-
utnyttelse TU U-grad

600 m2 med 5/3 til legg
40 000 m2
50 000 m2

200 000 m2

30% 0,22
90 % 0,94

14A % 1 ,30
34% 0,35

Tomteutnyttelse og utnyttingsgrad har omtrent
samme stOrrelse. TU har som regel stOrst tallverdi.
Forskjellen er st@rst for smi tomter og srerlig der
U-graden f6r lavere tallverdi pga. store tillegg til
tomten.
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6. Kvadratmeter minste uteoppholdsareal

Krav om ubebygd oppholdsareal i Byggeforskrif-
ten, kap. 22:2, har en annen funksjon enn de
tidligere nevnte grensene for tillatt areal. Regelen
kan bare brukes for boliseiendommer.

Karakteristikk
Regelen om minste uteoppholdsareal kan bidra til
6 kvalitetssikre boligomrflder og skal ifolge for-
skriften brukes sammen med 6n av de andre regle-
ne. Minste uteoppholdsareal er i teorien tilstrek-
kelig som regulering av tettheten i boligomr6der,
men det finnes lite kunnskap om hvordan dette vil
fungere.

Definisjon - bade pravat og felles
Som uteoppholdsareal regnes de delene av tomten
som ikke er dekket av bygninger, og som ikke er
regulert til trafikkformil, samleveg med tilhorende
fortau, atkomstveger samt parkeringsplasser oppe
terrenget.

Uteoppholdsareal omfatter private omrider og
fellesomrfide som er regulert ti l byggeomrAder"
Til dette regnes gangveger', kjorbare gangveger og
fellesplas ser, lekeplasser av alle typer og private
hager.

Som u,eoppholdsareal regnes ikke overdekte
terrasser. Overdekt del av terrasse fratrukket
takutspr.ng pe 1,0 m skal legges til bruksarealet,
se kap. 3 i  denne vei ledningen.

Hensikten med bestemmelsen i 22:2 er 6 sikre
beboerne brukbare arealer til uteopphold. Krav
til et uteoppholdsareal kan anspore til planlegging
med konsentrerte veganlegg og parkering under
terreng. Fordi trafikkareal regulert til offentlig
eller felles trafikkformil, ikke teller med, vil det
vrere tjenlig 6 velge enkel vegstandard og smale
veger.

Bestemmelsen om minste uteoppholdsarealbar
anvendes som supplement til reglene om tillatt
bruksareal og til latt tomteutnyttelse. Tillatt
bebygd areal vil sikre en viss andel uteoppholds-
arealer.

Minste uteoppholdsareal er en ramme, og area-
let innenfor dennebar disponeres gjennom en god
detaljplan. Et stort, ubebygd areal garanterer
verken hoy boligkvalitet eller gode oppholdsarea-
ler .

Uteareal kan gjOres for store og dermed lite
brukbare. Eksempler pfl dette er de lite benyttede
<gr0nne 0rkenene> mellom h@yhus. Uteareal kan
gj@res for smi - for eksempel sandlekeplasser
under 100 m2, som er lite nyttige nir de legges til
bebyggelse med oppholdshager pi 500-1000 m2.
Se videre i avsnittet om spesiallitteratur, kap. 8, i
dette heftet, Husbankens,,Gode boligomrAderr.

Erfaringstall
Den enkelte kommunen stir fritt ti l e fastsette
normer for uteoppholdsareal.

Det er vedtatt rikspolitiske retningslinjer (RPR)
for barn og ungdoms rettigheter i planleggingen
med hjemmel i  PBL $ 17-1. I  RPR sti l les det
funksjonskrav til lekearealer (RPR for 6 styrke
barn og unges interesser i planlegningen', 5.a og
s .b ) .

Etter kap. 22 i byggeforskriften kan kommu-
nene fastsette minste uteoppholdsareal til felles og
privat bruk. Til orientering viser vi ti l arealfordel-
ingen i de nevnte referanseprosjektene med ulik
tetthet. Eksemplene er typiske, og de er dyktig
gjennomfort mht. arealdisponering. Hver gruppe
avsluttes med anbefalte verdier for minste uteopp-
holdsareal for privat og felles bruk.
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Referanseprosjekter
Prosjektene er vanlige, gode boligprosjekter.

Arealet er mAlt opp for folgende fire kategorier
av areal:

Vegareal, fellesparkering, rene trafikkformil
Felles oppholdsareal, gangveger, fortau
Privat areal, forhager, oppholdshager, garasje
pi tomten
Bebygd areal : NS 3940 BYA

Eneboliger: 0,9 - 1,5 bol iger pr. dekar

Rekkehus o. l . :2 ,0 -2,8 bol iger  pr .  dekar

Veg o.l .
Fellesareal
Privatareal
Bebygd areal

10- 1 5o/o av totalareal
1 5 - 5 0  %
10-40%
25-45%1 .

2 .
3 .

, 4 .
Uteoppholdsareal - Felles og privat pr. bolig:
370-270 m2
Anbefalt uteoppholdsareal pr. bolig: 300 m2
Anbefalt uteoppholdsareal: S0% av totalt tomteareal

Blokker, fr i t t l iggende og bybebyggetse:5- 1O bol iger
pr. dekar

Veg o. l .
Fellesareal
Privatareal
Bebygd areal

10-15o/oavtota lareal
5 - 1 0  %

60 -70 %
1 0  - 1 5  %

Veg o. l .
Fellesareal
Privatareal
Bebygd areal

10-30 o/o av tomteareal
15-50 %
10-40 %
25-45%

Uteoppholdsareal - Felles og privat pr. bolig:
800-420 m2
Anbefalt uteoppholdsareal pr. bolig: 600 m2
Anbefalt uteoppholdsareal : 7So/" av totalt tomteareal

Uteoppholdsareal - Felles og privat pr. bolig:
130-40 m2
Anbefalt uteoppholdsareal pr. bolig: 100-60 m2
Anbefalt uteoppholdsareal: 90-40% av totalt tomte-
areal
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7.. .Verkt@yel>

For fi illustrere et prosjekts omfang og graden av

utnytting , bLr man benytte begreper og tall som
alle kan oppfatte og forbinde noe med. De enkle-
ste og mest il lustrerende begrepene er antall enhe-
ter i prosjektet og totalt bruksareal. I boligpro-
sjekter er det nyttig 6 oppgi boliger pr. dekar.
Dette formidler kunnskap om forslagene og gir et
godt sammenlikningsgrunnlag. Referanseverdier
for bolig pr. dekar er gitt i foregiende kapittel.

BRA, Bruksareal, er allt id grunnlaget

Det enkleste stYringsmidlet
Bor alltid beregnes og oppgis i byggesaker
Konkret og enkel oPPlYsning
Grunnlag for gebyrberegning
Godt egnet i enkeltsaker
Kan gi like store bygg pA forskjellige tomte-
arealer
Avgrenser prosj ektets storrelse
Helhetlig bebyggelse i ett omride
Godt egnet i fortetningssaker

Alle prosjekter fOlges av en oppgave over bruks-

areal. Dette er grunnlag for beregning av gebyrer

og avgifter, skal meldes til GAB-registeret og
brukes ved beregning av andre opplysninger'
Bruksareal er n@dvendig for A beregne belastning
pA infrastrukturen, dvs. veger, vann, avl6p, el og
tele, og kan gi grunnlag for dimensjonering av

disse anleggene. Kapittel 3 innholder detal jregler
som kan hjelpe t i l  A avklare spesiel le situasjoner
og tvi lst i l fel ler.

I enkle saker vil ti l latt bruksareal vrere tilstrek-
kelig for i gi informasjon og sikre avveining mel-
lom utnytt ing og vern. Ti l  sl ike byggesaker horer

fritidsbebyggelse, srrlig spredt hyttebebyggelse,
frittl iggende smihusbebyggelse og andre prosjek-
ter som ligger utenfor tettbebyggelse. Bruksareal
kan vrere tilstrekkelig ramnle ogsi i store utbyg-
gingssaker. Tillatt bruksareal er et godt styrings-
middel i  mange fortetningssaker.

BYA, Bebygd areal, i tettere bebyggelse
- Bygget stir i bestemt forhold til tomtens areal

Storre bygg tillatt pi storre tomter
Gir ikke forskjellsbehandling av byggherrer
Byggets areal st6r i forhold til tomteinvester-
ingen

- Passer for fullt utbyggbare, flate tomter
Fratrekk bor vurderes for ubebyggelige deler av
tomten

- BRA bgr alltid oppgis

Denne regelen er mer komplisert A bruke. Man
trenger oppgaver over bebygd areal og tomteareal
i ti l legg til BRA. BYA brukes i tettere bebyggelse
og kan v&re med pe a bevare et str@ks karakter.
BYA passer best pA flate tomter og er ikke vel-

egnet pi kuperte tomter eller der det er skrenter'
stup osv. Da mA det gj@res srerskilte vurderinger
av tomta.

,JI

Eksisterende strok og grad av utnytting
Nabotomter kan noen ganger vere svart forskjellige
i stsrrelse. Pir kartutsnittei varierer de fra 900 m2 til
2500 m2. Hvi lken regel en velger A bruke, vi l  bety mye
for den karakteren strsket fAr. Med til latt bruksareal
f .eks. pA 180 m2, kan tomtene bebygges med l ike
store hus, og den enhetl ige karakteren bl ir  beholdt.
Med til latt tomteutnyttelse ph 20 o/o vil de stsrste
tomtene fA store bygninger, ev. med mange boliger'
og karakteren i strsket blir brutt opp.

t i
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BRA= 180 m
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TU, Tomteutnyttelse, i kompliserte saker
- Passer best for tettere bebyggelse og st0rre

saker
Gir stor grad av frihet ved utforming av bebyg-
gelse

- Kan gi dflrlig tilpasning til omgivelsene
- Fokuserer pi tallverdier
- Fastlegger tettheten direkte uten tilleggsbe-

stemmelser
- Bygningsareal stir i forhold til tomteinvestering
- BRA bgr alltid oppgis i tillegg

Kan kombineres med UA

Tomteutnyttelse er den mest kompliserte regelen
6 h6ndtere, har det vist seg i praksis. fU Ufr i
st@rre grad gjenstand for dragkamp enn de enklere
reglene. Tomteutnyttelsen er det mest avanserte
instrumentet for A styre grad av utnytting. Den
bestemmer tettheten med ett tall, kan gi byggher-
ren stor frihet, samtidig som man kan ha oversikt
over samfunnshensyn pi kommuneplannivi. Det
kan vrere nyttig i angi delformil innen en byggesak
med bruksareal.

TU blir gjerne brukt i tett og bymessig bebyggel-
se. Formingsregler som kan supplere TU UOr atitla
vurderes.

Minste uteoppholdsareal, UA
- Tilleggskrav, brukes sammen med ett av de

andre
Gjelder bare boligomrfider
Nytt og lite utpr@vd
Vanskelig i vurdere virkningen
Gjelder ikke offentlige friomrider
Kvoter er vanskelige 6 fastsette, kan bli for
beskjedne

- Alt oppholdsareal regnes med, ogs6 takterras_
ser i det fri
Gjelder bAde privat og felles uteareal, regulert
til boligform6l

- Nodvendig med fratrekk for lite egnede arealer,
f.eks. av hensyn til topografi, stOy og trafikk_
forurensninger.

BRA
Bruks-
areal

BYA
Bebygd
areal

TU
Tomte-
utnyttelse

UA
Minste
uteareal

Alle
bygge-
saker

Tettere
bebyggelse,
merenn
2bolldaa

Sentrumsbe-
byggelse, tett
boligbebyggelse,
3-10 bol/daa

Supplement i
tette bolig-
prosjekter,
merenn Zbol/daa
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Anbefalinger for ulike bebyggelsestyper
De fleste kan vrere enige i at mfilsetningen i kap.
22 er i finne god balanse mellom utnytting og
vern. En mer detaljert liste over hensynene kan se
sl ik ut:
- god fjernvirkning og sammenheng med land-

skapet
- bevaring av terreng og vegetasjon i omridet

sammenheng med den @vrig bebyggelsen
hensyn til eldre bebyggelse og anlegg

- rimelig andel ubebygd areal til opphold og lek
- tilstrekkelig areal til parkering og trafikk

kontroll over belastning som skyldes trafikk,
parkering, avl6p og utslipp
utnytting av kommunaltekniske anlegg, bide
eksisterende og prosjekterte

- utnytting av service- og fellesgoder
enkel forvaltning, saksbehandling og kontroll
ingen forskjellsbehandling av byggherrer

- fleksible rammer for utformingen av byg-
ningene
muligheter for 6 realisere tomtens @konomiske
potensiale.

Byggeoppgaven, tomten og beliggenheten av-
gjor hva som skal til legges vekt. De hensynene
som er nevnt f6rst i listen, blir gjerne prioritert i
spredt bebyggelse, mens de som er nevnt sist, blir
avgjarende i de store byene.

Den folgende oversikten sier noe om de fire
reglenes iordeler og ulemper i forhold til de ulike
sidene ve J milsetninsen:

Hytter og fritidsbebyggelse
Milsetningen kan vrere 6

bevare landskapets karakter
bevare vegetasjon
fremme en harmonisk og enhetlig byggeskikk
gi enkel saksbehandling
unngA forskj ellsbehandling

Tillatt bruksareal BRA

Anbefales
Enkel saksbehandling, huset regnes i m2 og
tomten pr. enhet
Reduserer behovet for detaljstyring
Egnet for felt hvor fradeling av tomter ikke
forutsettes
Kan gi jevnstore bygg pi ulike tomter
Alle kan fi like store hytter

Prosent til latt bebygd areal, BYA

Bare ved konsentrerte former for hvttebver cl.l.
Krever godt kartgrunnlag

Prosent til latt tomteutnvttelse. TU

Passer dArlig - tung i administrere
Lite aktuelt ved lav tetthet
Kan gi uharmonisk bebyggelse
Krever godt kartgrunnlag
Tomter mi fradeles

Minste uteoppholdsareal, UA

Neppe aktuelt

Fritidsbebyggelse reguleres best gjennom tillatt
bruksareal, f.eks. 60-180 m2 BRA pr. tomt. Bruks-
arealet gjelder hovedhus, uthus, annekser o.l.
Forbud mot tomtedeling vil begrense uonsket byg-
ging. En eventuell kombinasjon med prosent til-
latt bebygd areal er aktuell ved tett fritidsbebyg-
gelse for 6 sikre uteoppholdsareal.

Noe gikk galt, og et enhetlig bymiljo er brutt opp.
Utnyttingsgrad var fastlagt, men andre nodvendige
formingsmomenter var svakt ivaretatt.
Tegning etter foto av Morten Krogstad.
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SmAhusbebyggelse
M6lsetningen kan vrere 6

skape gode oppholdsarealer
- fremme en harmonisk byggeskikk
- bevare vegetasjon
- utnytte kommunaltekniske anlegg ved fortet_

ning

Tillatt bruksareal, BRA
- Anbefales alltid oppgitt
- Like store bygninger ved fortetning, ogsi pi

ulike store tomter
- Egnet ved fortetning
- B0r kombineres med

plassering osv.
bestemmelser om hoyder.

Kan bestemme bruksarealet direkte for hver
tomt

Prosent til latt bebygd areal, ByA
- Anbefales ved kompliserte byggesaker
- HOydebegrensning mA gis i tillegg
- 

{_evn veksling mellom ubebygd ogbebygd areal
Kan sikre eksisterende smibykaraktei
Egner seg for tomter som er lette 6 bebygge

Prosent til latt tomteutnyttelse, TU
Krever gode detaljplaner, helst kombinert med
krav til minste uteareal
Kombineres med krav til minste uteoppholds_
areal

Minste uteoppholdsareal, UA

Onskelig i tett sm6husbebyggelse med minst
200 m2 felles- og privat ut-eoppholdsareal pr.
bol ig
MA suppleres med funksjonskrav til plassering,
atkomst, sol, orientering og opparbeiding

Prosent tillatt bebygd areal egner seg godt for
frittliggende smAhusbebyggelse. Det sikrer bygg-
herrer et ubebygd areal.

Regler om hoyden gis i reguleringsbestemmel-
ser eller PBL, $ 70. Prosent tillatt tomteutnyttelse
kan ogs6 brukes. Minste uteoppholdsareal kan
sikre kvaliteter i nrermiljOet.

T.ett boligbebyggelse, n€ringsbygg og
blandet bebyggelse
Milsetningen kan vrere 6

Tillatt bruksareal, BRA

skape gode oppholdsarealer
fremme en harmonisk byggeskikk
begrense byplanmessig belastning
realisere et okonomisk potensiale

Anbefales alltid oppgitt
Egnet i fortetning, gir tilpasset bebyggelse
Unngir store variasjoner i bygningeis volumer
Kan sikre uteare aler, men ikke kvaliteten pe
disse
Kan angi en totalramme for store prosjekter
Gir grei overordnet planlegging
Begrenser utbygning pA en enkel m6te
Setter tak pA belastningen pA omverdenen, for-
utsetter illustrasj onsprosj ekter

Prosent tillatt bebygd areal, ByA
Kan brukes
Sikrer en andel utearealer, men ikke kvaliteten
Passer ved fortetning

Prosent tillatt tomteutnyttelse. TU
Anbefales

- BOr kombineres med bestemmelser om utfor_
ming og uteareal
Mest benyttet i tett bebyggelse
Rettferdig tallmessig i forhold til nettotomt
Behandler byggherrer likt

Minste uteoppholdsareal, UA
- Anbefales i tette boligprosjekter
- Nodvendig med kvalitetskrav utover m2-kvote

f.Or utfor-med funksjonskrav

boligbebyggelse

Alle styringsformer kan vare aktuelle ved tett
bebyggelse.

Prosent tillatt bebygd areal konsentrerer bebyg-
gelsen og sikrer uteareal. Prosent tillatt tomteut-
nyttelse, tillatt bruksareal, kombinert med minste
uteoppholdsareal, kan fungere p6 samme mAte.

- Ma suppleres
mingen

- Viktig for tett
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21. desember 1988
Veiledning til Byggeforskrift 1987
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forbund, Oslo 1986
Lin og tilskudd fra Husbanken', Den Norske Stats
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MiljOverndepartementet : Reguleringsbestemmel-
ser, nye normalbestemmelser for regulerings-
p laner ,  T -517 ,1987
MiljOverndepartementet : Reguleringsplaneksem-
pler, et utvalg stadfestede planer,T-677, 1986
Mil joverndepartementet: Norske kommuners
sentralforbund, Arealdelen i  kommuneplanen,
T-653 b, 1986
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Erfaringstall for bruttoareal og bruksareal
Differansen mellom brutto- og bruksareal utgjOres
av arealet av de omsluttende konstruksjonene,
vanligvis yttervegger og naboskillevegger. Tabel-
len sammenlikner bruttoareal og bruksareal. Den
storste prosentvise differansen fir vi der bruks-
enhetene er sm6 og veggene tykke. Forskjel len
kan da bl i  innti l  20 %, og her f inner vi smAboliger
i girder med vegger av tegl i tosteins tykkelsei
Storre bruksenheter og tynnere veggkonstruk-
sjoner gir mindre prosentvis forskjel l ,  vanl igvis
5-10 %. For storre enheter er forskjellen av liten
betydning.

Kvalitative sider ved arealplanlegning
MiljOverdepartementet: <Me barns lek ha voksne
spilleregler?,

Veiledning om Rikspolitiske retningslinjer for
barns og unges rettigheter,T-723 ogT-724, 1989

Godt nytt, nye hus i eldre strok, Morten Krogstad,
Universitetsforlaget, 1986

Konstruktiv kritikk av byggeskikk, eksempler
pi god tilpasning til eksisterende milj@

Elsa Svennar: Tetthet i boligomrAder. Norges
byggforskningsinstitutt, rapport 50, Oslo 1970

Eksempelsamling som illustrerer ulike grader av
tetthet

Den Norske Stats Husbank: Gode boligomrAder,
Oslo 1985

Oppsummering av kvalitative hensyn ved plan-
legging av boligomrider

Grad av utnytting
Norges byggforskningsinstitutt, Byggforskserien',
Planlosning, A 3II.220, Tomteutnyttelse, Oslo
1987

henvisninger

Veggtykkelser
- betong uten varmeisolasjon
- trehus 100 mm isolasjon
- godt isolert trehus
- leca-vegg
- tegl 1 - 172 stein
- tegl2 stein

:  0 ,1  5 -0 ,1  8  m
:  0 , 1 4 - 0 , 1 7  m
:  0 ,1  9 -0 ,1  7  m
:  0,20-0,30 m
:  0 ,15-0 ,40  m
: 0,50 m

Bruksareal
pr. enhet
BRA m2

AnslAtt bruttoareal m2 BTA

Veggtykkelser i meter
0 ,15  

|  
0 ,25  

I  
0 ,50

50
1 0 0
200

53
102
206

55
107
210

60
1 1 4
220
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