; LA
Lo v s ":9"',"

IS S

(' d e

Lokalsenteranalyse Vear

Delrapport, 17.01.2019

asplan viak



Innledning

Folksom AS er i oppstartsfasen med stedsutvikling og
regulering av tre omrader i lokalsentrene Teie, ToIvsr;zid og
Vear. Folksom gnsker gJennom stedstilpasset utV|kI|ng 3
styrke lokalsamfunnene ved 3 tilfére nye kvaliteter i form
av gode mgteplasser, handel neering og boliger. Asplan
V|ak AS er engaSJert til 8 utarbelde en mnIedende analyse,
for @ se naeermere pa suksesskriterier for @ utvikle gode,
velfungerende lokalsentre.

Lokalsenteranalysen har til hensikt & veere et
kunnskapsgrunnlag for & finne riktig skala i form av tetthet,
typologi og funksjoner i videre planlegging og utvikling av de
tre lokalsentra.

Analysen er todelt. Fgrste del omfatter en kartlegging av
tetthet, tilgjengelighet, funksjoner og boligtypologier i hvert
lokalsenter, ved bruk av GIS-verktgy og manuell registrering.
I andre del anbefales generelle prinsipper for skala i
lokalsentra pd bakgrunn av kartleggingen og litteraturstudier.

Situasjonsbeskrivelse og anbefalte prinsipper for skala pa
Teie, Tolvsrgd og Vear er sammenstilt i en hovedrapport. I
denne delrapporten presenteres funn og anbefalinger for
Vear, samt prinsipper for skala i et lokalsenter.
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M etOd e - situasjonsbeskrivelse

10-minutterssenteret

En kompakt senterutvikling med korte avstander til daglige
malpunkt vil tilrettelegge for at flere velger gange og
sykkel som fremkomstmiddel. Studier viser at gange er den
foretrukne transportmaten pa turer under 800 meter.!

Som utgangspunkt for analysene er det definert et

5- og 10- minutterssenter ut fra et gitt senterpunkt.
5-minutterssenteret har en radius pa 350 meter, som tilsvarer
ca. 450 meter i faktisk gangavstand. 10-minutterssenteret
har en radius pa 650 meter, som tilsvarer ca. 830 meter
faktisk gangavstand. Man tilbakelegger gjennomsnittlig 430
meter pd 5 minutter og 850 meter pd 10 minutter.2

Omradetetthet

Analysen viser forholdet mellom arealet pa omradet som
undersgkes og bruksarealet til bygningsmassen i det
samme omradet. Omradetetthet er beslektet med begrepet
prosentvis bruksareal (% BRA). Forskjellen er at % BRA
males for enkelttomter/eiendommer, mens omradetetthet
males for stgrre omrader og dermed ogsa inneholder alt av
veier, friomrader og offentlige rom innenfor avgrensingen.
Omradetettheten vil dermed somregel ligge lavere enn

% BRA for eiendommene innenfor samme omrade.

Et typisk smahusomrade i Norge har en omradetetthet pd
mellom 15% og 30%. Blokk- eller leilighetsbebyggelse kan
ha en tetthet fra 20% og oppover, mens sentrumsomrader
varierer fra 60% til 150% og hagyere.

I denne analysen har vi sett pa8 omradetetthet innenfor
en radius pa 150 meter fra ethvert punkt i illustrasjonen.
Fargeskalaen viser hvilken tetthet som finnes innenfor en
radius pa 150 meter fra punktet.3

Befolkningstetthet

Analysen viser innbyggere pr. dekar pa omradeniva. Sosial
og fysisk infrastruktur (grgntarealer, veier, nzering, offentlige
bygg mm) inngdr i dette arealet, slik at innbyggertetthet pa
kvartalsnivd eller i det enkelte boligprosjekt vil vaere hgyere
en de tallene som oppgis for omrddet samlet.4

1 RVU 2013/2014
2 T@I rapport 1530/2016

3 Matrikkelen, oppdatert pr. 4. kvartal 2016
4 Befolkningsdata pa rutenett (Geodata AS, 2016)




Tilgjengelighet

Analysen maler hvor mange som er bosatt innenfor en
gangavstand p@ 1000 meter. Omradene som flest kan na
innen 1000 meter vises som mest tilgjengelige. Funnene er
visualisert med en fargeskala, hvor fargen pa omradet viser
hvor mange personer som er bosatt innenfor 1000 meter
gangavstand fra dette omradet.

Tilgjengelighetsanalysen gir oss et bilde pa hvilke omrader
som er mest tilgjengelig for flest i dag, og dermed utgjgr de
mest sentrale omradene i naermiljget.!

Funksjoner/grgnnstruktur

Kartleggingen viser grgntarealer og sentrale funksjoner innen
forretning, bevertning og offentlig og privat tjenesteyting.

Grgntarealer er hentet ut fra kommunenes kartgrunnlag, som
viser etablert grgnnstruktur. Kartene er supplert med arealer
avsatt i kommuneplanens arealdel og nye grgntarealer under
opparbeidelse.

Funksjoner er registrert under befaring, og supplert med
informasjon fra Finn.no.

Typologi

Analysen viser registrerte eneboliger, rekkehus og
blokkbebyggelse innenfor 10-minutterssenteret. Antall
registrerte boenheter per bygning vises gjennom stgrrelse pa
sirkelen.?

Analysene tar utgangspunkt i det definerte
10-minuttersomradet. For Vear har vi imidlertid valgt & heve
blikket i enkelte av analysene, ved 3 vise utsnitt for hele
Vear-omradet. Vear har ikke et tydelig etablert senter. Det
er derfor interessant @ se hvordan senterlokaliseringen som
vurderes i denne analysen fremstar i forhold til eventuelle
andre lokaliseringer.

1 Befolkningsdata pa rutenett (SSB 2017), vegnett NVDB
2 Matrikkelen, oppdatert pr. 4. kvartal 2016



Vea r |O ka | Se nte r - situasjonsbeskrivelse
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Omradetetthet

Vear-omradet bestar av flere
boligfelt beliggende langs
Melsomvikveien, og har i snitt
en omradetetthet mellom 5 -
20 %, uten et fremtredende
tyngdepunkt.

Senterpunkt for
10-minutterssenteret

er lokalisert pa

eiendommen som i denne
analysen vurderes som
mulig lokalisering for
sentrumsfunksjoner pa Vear.

Innenfor 10-minutters-
senteret er det
neeringsomradene, samt del
av Veardsen som innehar
hgyest tetthet.

Befolkningstetthet

Analysen viser en jevn
befolkningstetthet i de ulike
boligfeltene i Vearomradet.
Vearasen har hgyest tetthet,
med opptil 4 beboere pr daa.

Innenfor definert
10-minutterssenter bor det
958 personer. Dette utgjgr
en tetthet pa 0,7 beboere pr.
dekar.



Tilgjengelighet

Omradet som strekker seg fra
rundkjgringen pa Vear og opp
mot tidligere Hogsnes skole

i nordvest har i dag flest
beboere innen 1000 meters
gangavstand.

Fremtidige kjente
utbygginger

Definert senterpunkt i denne
analysen har i dag mellom
1000 og 1500 beboere innen
1000 meters gangavstand.

Funksjoner/grgnnstruktur

Skolen, idrettsanlegget

og to barnehager pa Vear
ligger innenfor foreslatt
10-minutterssenter i denne
analysen.

Omradet har en hgy andel
grgnnstruktur i form av skog,
dyrket mark og grgntdrag i
etablert bebyggelse.
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Boligtypologi

Innenfor
10-minutterssenteret
bestar etablert bebyggelse
i hovedsak av eneboliger.
Registrert blokkbebyggelse
utgjer bygg i 2 etasjer med
flere boenheter.

Boligtypologi

etter antall boliger

Boligblokk Rekkehus Enebolig
e 3-5 e 1-2 e 1-2
@ 6-10 © 3-5 O 3-5

@ 11-51
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Stedstypiske typologier p8 Vear.

r'_

5-minutterssenteret 10-minutterssenteret
totalt pr. daa totalt pr. daa
beboere 302 0,8 958 0,7
boliger 124 0,3 416 0,3
arbeidsplasser 45 0,1 248 0,2
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Tett h et - prinsipper for skala i lokalsentra

Tetthet kan analyseres pa
flere mater. Det er | denne

analysen malt omradetetthet,

befolkningstetthet, samt
tetthet av arbeidsplasser
og boenheter innenfor 5-
og 10- mlnuttersenteret
Tettheten i et omrade er
avgjgrende for omradets
potensial for folkeliv og
sosiale mgteplasser, handel
og tjenestetilbud, samt
tilrettelegging for kollektiv,
sykkel og gange.

Transportgkonomisk institutt
har beregnet tettheten en
boligsatellitt bgr ha for &
veere selvforsynt og ha lav
bilavhengighet!. Studiet

har lagt til grunn at et
boligomrade ma ha 3-5000
beboere for at det skal kunne
etableres et handelstilbud,
og at disse bgr veere bosatt
innenfor 800 m gangavstand
(tilsvarer 10-minuttersbyen)
dersom beboerne skal

velge 3 ga. Dette g|r en
innbyggertetthet pa 2,3 til
3,8 beboere pr. dekar og et
boligbehov pa 1 til 1,7 pr.
dekar, ved gJennomsmttllg
husholdningsstgrrelse pa

2,2 personer. Det er lagt

tiI grunn at handelstilbudet
ligger sentralt i 10-
minutterssenteret. I omrader
hvor senteret ligger i
randsonen til boligomradet
vil behovet for tetthet

1 T@I rapport 1530/2016

vaere hgyere i de bebygde

omradene. Studiet gir ingen Tetthet i ulike typer

fasit, men brukes som en boligomrader
referanse i denne analysen. (beboere pr. dekar pé
omrddenivd)*:

Vear har en innbyggertetthet
pa 0,7 beboere pr. dekar, og
ligger med dette Iavere enn
anbefalingen over pa 2,3 -
3,8. Vear ligger Iokallsert
ved en gjennomfartsare,

noe som styrker grunnlaget
for handel og neering. Det
er derfor lagt t|| grunn en
middelverdi pad 3 beboere
pr. dekar som malsetting for
innbyggertetthet innenfor
10-minutterssenteret, for

& oppna et selvforsynt
lokalsenter med lav
bilavhengighet. Dette
tilsvarer arealet av
10-minutterssenteret pa
1327 dekar x 3 = 3981
beboere.

1,2 til 2,3

Tette sm8husomrider: 3,6-4
Blokkomrder: 5,1

Indre by Oslo: 11,3 -17,2

Vi har | denne vurderlngen
ikke gatt inn pa
befolkningsprognoser og
kommunenes samlede
boligbehov, men lagt til grunn
regionale og kommunale
fgringer for en baerekraftig
arealpolitikk hvor vekst skal
styres til by- og lokalsenter.

For Vear, som ikke har et
tydelig etablert senter, er
det relevant & se pa hvor
det gjennom fortettlng er
storst potenS|aI til @ styrke
grunnlaget for 8 etablere et
levedyktig senter.

Mindre tette sm8husomr8der:

11



Vear - 10-minutterssenter

Anbefaler 3981 beboere
I dag 958 beboere
Behov 3023 beboere

2,2 beboere pr. husholdning

3023 beboere delt p§ 2,2 =
1374= 1370 boenheter

Mal: 3 beboere per daa

Prioritert utviklingsomrdde

Innenfor 10-minutters-
senteret for foreslatt
senterlokalisering p& Vear er
det registrert 958 beboere,
som tilsvarer 0,7 beboere
pr. dekar. For 8 oppna en
tetthet pa 3 beboere pr.
dekar vil det vaere behov
for ca. 1370 nye boenheter
ved gjennomsnittlig
husholdningsstgrrelse pa
2,2 personer. Da Vear-
omradet er s3 langstrakt

vil 10-minutterssenteret
her grense til & vaere et
randsonesenter, hvor
tettheten i de bebygde
omradene ideelt burde
veere enda hgyere for a
oppna «ngdvendig» tetthet
(4,5 til 7,5 innbyggere pr.
dekar). En dobling av tetthet
vurderes imidlertid a vaere
lite hensiktsmessig pa Vear.
De tilliggende etablerte
boligomradene i nord ligger
i naturlig tilknytning, og vil
styrke senteret.

ANBEFALINGER FOR TETTHET

Lokaliseringen pa Vear har
mye ubebygd areal innenfor
10-minutterssenteret

som kan veere aktuelt

for fortetting. Et areal pa

ca. 160 dekar er regulert

til boligformal og under
oppfgring. Her kommer opptil
300 nye boenheter, med
kombinasjon av eneboliger
og leiligheter. Det eri

tillegg arealer pa ca. 100
dekar som i dag benyttes

til industriformal, som pa
sikt kan vaere aktuelle for
omdisponering til boligformal.

e Befolkningstetthet pa 3 beboere pr. dekar innenfor 10-minutterssenteret, for 8 oppna
selvforsynte lokalsenter med lav bilavhengighet.

e Tetthet i det enkelte boligprosjekt ma vaere hgyere for & gi en omradetetthet pd 3 beboere

pr. dekar.

e 10-minutterssenteret pa Vear har 0,7 beboere pr. dekar, og trenger 1374 nye boenheter
for & oppna en tetthet pa 3 beboere pr. dekar.

e Fortetting bgr prioriteres innenfor 5-minutterssenteret, for a tilrettelegge for miljgvennlige
transportformer og ivareta bokvalitetene i de etablerte villaomradene.

12



TypO | Og I - prinsipper for skala i lokalsentra

Dagens boligmasse i Tansberg leilighetsbygg i 2 etasjer. smahusomrader» med
domineres av eneboliger og Eneboligene utgjgr en byggehgyder 1-2 etasjer.
tomannsbollger Samtidig dominerende andel. Vi vet at Ved fortetting blir det viktig
V|ser malinger fra 2013 at ulike livsfaser fordrer ulike a stedstilpasse arkitektur
sma& husholdninger med en boligbehov, og for & ivareta og bygningsvolumer, sI|k
eller to personer utgjorde at de som gnsker det kan at nye bygg ikke fremstar
72% i Tgnsberg. Fram bli boende i sitt naermlljej vil som fremmedelementer i de
mot 2040 er det forventet det vaere riktig 8 etablere etablerte boligomradene.
at denne gruppen vil gke et stgrre mangfold av o
ytterligere, da aldersgruppen  boligtypologier i lokalsentra. ~ Under falger eksempler pa
67+ sannsynlig vil gke . . . relevante typologier for
dobbelt s& mye som den For a oppna et snitt pa 3 fortetting i lokalsentra.
samlede befolkningsveksten. ~ beboere pr. dekar vil det
Tall for de siste 10 arene veere ngdvendig & benytte
viser imidlertid en vridning tette boligtypologier som
mot at det n8 bygges flere rekkehus og blokkbebyggelse,
leiligheter enn eneboliger.2 som kan heve tettheten

pa omradeniva. Disse
Kartleggingen viser at Vear typologiene vil |m¢tekomme
har en ensartet boligtypologi  behovet for flere sma
bestaende av eneboliger, boenheter. Vear faller inn i
rekkehus og enkelte kategorien «mindre tette

2 Fortettingsstrategi Tgnsberg
kommune 2018

Akka Bakka

Typologi: rekkehus

Tetthet: 10 boliger pr. dekar
Tomt: 10 daa

Sted: Trondheim

Arkitekt: Pir II




Appeltradgarden

Typologi: rekkehus/
rekkehus med leiligheter
Tetthet: 3,5 boliger pr. dekar
Tomt: 22 daa

Sted: Frglunda, Ggteborg
Arkitekt: White arkitekter

Lange Eng

Typologi: rekkehus i
kvartalsstruktur, bofelleskap
med flere delte funksjoner
Tetthet: 8 boliger pr. dekar
Tomt: 6,5 daa

Sted: Albertslund (DK)
Arkitekt: Dorte Mandrup
arkitekter

14



Agnes brygge

Typologi: blokk 3-4 etg.
Tetthet: 8 boliger pr. dekar
Tomt: 7 daa

Sted: Stavern

Arkitekt: MER arkitektur

Stgberikvartalet

Typologi: tett - lav
bebyggelse

Tetthet: 4 boliger pr. dekar
Tomt: 55 daa

Sted: Ribe (DK)

Arkitekt: Effekt

Nordre Jarlsberg brygge

Typologi: blokk 4-6 etg.
Tetthet: 8 boliger pr. dekar
Tomt: 22 daa

Sted: Sande i Vestfold
Arkitekt: Delta arkitekter




En typologi hvor rekkehus-
enheter kombineres med
leiligheter i blokkbebyggelse
kan veere en god Igsning i
et lokalsenter. Typologien

vil gi et stgrre mangfold av
boligstgrrelser og beboere i
et prosjekt, og kunne sikre
et mer stabilt boligmiljg. En
slik kombinasjon vil gi flere
innganger til bygget, og
bidra til apenhet, trygghet
og aktivitet i gaterommene.
En generell anbefaling er en
inngang pr. 10 m fasade eller
minimum en inngang pr. 20
m fasade.

I et lokalsenter vil gode
overgangssoner mellom
tett sentrumsbebyggelse
og tilliggende villaomrader
vaere en sentral
utfordring. Nedtrapping
av bebyggelsen, forhager
og flere innganger kan
vaere gode virkemidler
for @ skape kontakt med
smahusbebyggelsen.

Stedstilpasset arkitektur
kan ivaretas gjennom
variasjon i hgyder, volum og
uttrykk.

Kombinasjonsbygg med
rekkehus og leiligheter. Flere
innganger til bygget skaper et
variert og levende gatemiljg.




Forhager, flere innganger

og nedtrappede
bygningsvolumer vil myke opp
overgangen mellom tettere
sentrumsbebyggelse og
sm8husbebyggelse.

4,0m

ANBEFALINGER FOR TYPOLOGI

e Sikre et mangfold av boligtypologier, slik at folk kan bli boende i sitt naermiljg i ulike
livsfaser.

Kombinasjon av tett-lav og blokkbebyggelse i sentrumskjernen for 8 heve
befolkningstettheten og ivareta behovet for flere sma boenheter i lokalsentra.

Ivareta gode overgangssoner mellom sentrumsbebyggelse og eksisterende
smahusbebyggelse i naaromradet.
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F U n ij O n e r - prinsipper for skala i lokalsentra

Et lokalsenter bgr dekke

det lokale behovet for
daglig handel og tjenester,
men ikke inneha et s&

stort tilbud at det tiltrekker
kunder fra et stgrre omland.
Dette for a redusere
bilavhengighet og forebygge
et svekket handels- og
tjenestetilbud i bysenteret.
En bred funksjonsblanding
vil 9i innbyggerne mulighet
til a utfgre mange
hverdagsaktiviteter innenfor
gangavstand.

Forretning, bevertning

og offentlig/privat
tjenesteyting er aktuelle
funksjoner i et lokalsenter.
Sentrumsfunksjonene bgr
ligge samlet og sentrert

i lokalsenteret. Dette vil
styrke grunnlaget for sosiale
mgteplasser og positive
synergieffekter mellom
neeringene, samt legge til
rette for at folk velger & ga
mellom funksjonene.

Dagligvaren utgjgr ofte
navet i lokalsenteret og
innehar stort potensial til &
veere en sosial mgteplass for
lokalbefolkningen — ved riktig
utforming.

18

Flere innganger og
transparente vindusflater
vil skape kontakt og
apenhet til gater og byrom.
Bygningskroppen kan med
fordel brytes opp med infill av
andre funksjoner som cafe,
apotek mm. Aktive fasader
bgr prioriteres sterkest mot
byrom og viktige gatelgp i
lokalsenteret.

Lokalsentra er tilknyttet et
stgrre omland, og alle har
ikke mulighet til a velge
kollektivt, sykkel eller gange
som fremkomstmiddel.

Et lokalsenter bgr inneha

et parkeringstilbud,

men bilene trenger ikke
orkesterplass foran
butikken. Parkeringsanlegg,
gateparkering eller mindre
flateparkeringer kan vaere
gode alternativer.

Alle lokalsenter bgr ha et
felles byrom som gir mulighet
for tilfeldige mgter, lek og
observasjon. Byrommet

bar ligge direkte tilknyttet
hovedfunksjonene i senteret,
der folk naturlig ferdes. Et
byrom pa ca. 500 m2 vil
veere en god stgrrelse for a
ivareta opplevd trygghet og

Aktiverte fasader, hvor hver
butikk har egen inngang og
vinduer til et felles byrom.




intimitet, og at folk faktisk
mgtes. Kvartalsstruktur eller
u-form vil kunne gi gode
rammer for et vellykket
byrom.

Ny boligutvikling i lokalsentra
kan med fordel Igse sitt

krav til lekeareal gjennom
opparbeidelse av felles byrom
og gagater. Et lokalsenter er
ikke stgrre enn at ressurser
og folk m& samles i ett
prioritert uterom.

Det er gjerne eldre
mennesker som velger &
flytte til leiligheter sentralt

i lokalsentrene. Boliger
tilknyttet fellesarealer og
mulighet for & kjgpe tjenester
er en attraktiv boform for
denne gruppen. Kanskje

kan fellesarealer tas i bruk
av flere brukergrupper i
lgpet av uken - og slik bli en
sosial mgteplass for folk som
normalt ikke treffes?

Ved oppf@ring av ny
sentrumsbebyggelse er det
viktig @ etablere fleksible
lokaler med tilstrekkelig
takhgyde i 1. etasjene,

slik at bygget kan romme
ulike funksjoner ettersom
behovene endres over tid.

1. Transparente vindusflater
skaper god kontakt mellom ute
og inne.

2. En rektangulaer boks med
lukkede eller folierte fasader gir
lite tilbake til gater og byrom.

3. Bilfritt inngangsparti med
sittemuligheter.




Ved gnske om & styrke
Vear som lokalsenter bgr
bade befolkningstetthet

og tilbud innen handel-

og tjenesteyting heves.
Skolen og idrettsanlegget
er viktige sosiale arenaer,
men Vear trenger ogsa et
samlingspunkt for de som
ikke er tilknyttet disse
arenaene. Et senter pé’\ Vear
bgr utover handel ogs3 tilby
sosiale arenaer i form av
bevertning og uterom.
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