SINTEF

Arealplanlegging og mobilitet

Samspill mellom reise- og handlevaner, mobilitet, logistikk og omradeutvikling
Erfaringer fra forskningsprosjekt pa Vestre Billingstad i Asker kommune (2022-24).

Framtidens boligomrader ma veere funksjonelle og
attraktive, og samtidig veere baerekraftige bade lokalt og
globalt. Resultatene fra utbygging av Vestre Billingstad
viser at effektiv arealbruk med gnsket mobilitetstilbud og
god kvalitet, kan oppnas gjennom blant annet et
forpliktende samarbeid mellom utbyggere,
mobilitetsleverandgrer og lokale planmyndigheter og ved
a kartlegge innflyttede beboere sine behov og gnsker og
tilrettelegge Igsninger som gjgr det enklere a velge
baerekraftige mobilitetsformer framfor privatbilen.

Dette er hovedanbefalingene fra prosjektet:

e Areal til interne gang- og sykkelveier koblet til
parkering, mobilitetslgsninger, pakkestasjoner og
renovasjonspunkt er viktig a inkludere i tidlig
planfase.

e Areal bgr utformes for flere formal, og sees i
sammenheng med tilfgrselsarer og inn- og
utkjgring til boomradet.

e Forretningsmodeller for delelgsninger og
servicetilbud ma forankres slik at tilbudet sikres
over tid, og videreutvikles i takt med endret
etterspgrsel og nye rammevilkar.

e  Bruk av utbyggingsavtale kan supplere
planbestemmelsene og dermed forankre og sikre
gnsket utvikling for et omrade. Tydelige krav
bidrar ogsa til 3 redusere risikoen for utbyggere.

Iverksetting av flere av tiltakene beskrevet i faktaarket,
bidrar til a skape attraktive nabolag.
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Oversikt solgte og planlagte boligenheter og p-plasser

Felt Boliger P-plasser P-dekning

A 186 128 (+12%) 0,75

B 603 368 0,61

D 464 338 (+16*¥) 0,76

Totalt | 1253 862 0,69

C 424 - -
* P-plasser som er bygget men ikke solgt, og kan gjgres om til f. eks sykkelparkering
hvis YDT overskrider maks-krav. ** Smale P-plasser, kun egnet for MC og mindre biler.

2020: Fgrste innflytting
2023: Cirka 670 innflyttede boliger
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Stottet av Regionalt Forskningsfond Viken
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Bakgrunn

FoU-prosjektet pa Vestre Billingstad identifiserer viktige
elementer i prosessen mellom private og offentlige
aktgrer. Erfaringer fra prosessen og konkrete Igsninger er
sammenfattet og kan fungere som inspirasjon for
framtidige utbyggingsprosjekter. Ethvert prosjekt er unikt,
og ma ta utgangspunkt i og tilpasses lokale forutsetninger,
kvaliteter og mulighetsrom.

Effektiv arealbruk med god kvalitet kan bidra til & lgse
utfordringer knyttet til natur og klima, og samtidig bidra til
redusert bilbehov i hverdagen. Dagens mobilitets- og
logistikklgsninger star i store endringer, drevet frem av
baerekraft,  teknologiutvikling, digitalisering, nye
forretningsmodeller og endrede forventninger fra
brukerne. Pa Vestre Billingstad gnsker man a legge til rette
for slike endringer, noe som krever samarbeid mellom
kommune, utbyggere og mobilitetsleverandgrer og vilje til
a utvikle og teste nye Igsninger.

Baerekraftige mobilitetslgsninger oppnas blant annet ved 3
sgrge for god tilgjengelighet til hverdagsfunksjoner, og
tilby gode alternativer til privatbilen. Samhandling, vilje og
apenhet fra offentlige og private aktgrer i by-/
stedsutviklingsprosesser, og aktiv og koordinert utvikling
av virkemidler, er sentralt for a lykkes.

Prosjektutvikling

| prosjektutviklingsfasen er det stor frihet til a velge
Igsninger og utforming innenfor gitte rammer fra
overordna planer. Ved utvikling av ny reguleringsplan, bgr
man utnytte muligheten til 38 forankre kvalitativt gode,
robuste og innovative Igsninger som knyttes til viktige
strategier i kommunen og/eller hos utbygger. Der det
foreligger reguleringsplan for utbygging, bgr behovet for
justeringer diskuteres i innledende fase nar fleksibiliteten
fortsatt er stor.

Tre elementer er identifisert som avgjgrende for a fa til god
utbyggingsprosess pa Vestre Billingstad:

1) Dialog mellom utbyggere og offentlige myndigheter
for @ avklare ambisjonsniva og handlingsrom.

2) Felles kunnskapsgrunnlag for aktuelle temaer for
omradet for a diskutere handlingsrom og justere
ambisjoner til det som er realistisk og gjennomfgrbart.

3) Utbyggingsavtaler mellom private aktgrer og
kommunen er et godt verktgy for & forankre og
konkretisere felles ambisjoner og tiltak. Etter PBL § 17
kan utbyggingsavtaler komplettere og presisere
innholdet i de aktuelle reguleringsplanene, inkludert
ansvar for gjennomfgring. Dette kan bidra til trygghet
for begge parter seinere i prosessen nar prosjektet er
igangsatt, og handlingsrommet redusert.
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Regulering

| reguleringsplanfasen detaljeres prosjektet i utforming,
hvilke funksjoner som skal etableres og lokalisering.
Reguleringsbestemmelser regulerer hva som skal innfris av
det ferdige prosjektet. Bestemmelsene bgr veere tydelige,
men samtidig apne for innovasjon og lgsninger vi i dag ikke
kienner, og som kan komme bdde i utbyggingsfase og i
driftsfase. Saerlig gjelder dette utbyggingsprosjekt med flere
byggetrinn og som strekker seg over en lengre tidshorisont,
slik som pa Vestre Billingstad. For a sikre at nye Igsninger kan
inkluderes pa et seinere tidspunkt, bgr formuleringer i
reguleringsbestemmelsene legge opp til en «dynamisk»
byggesaksbehandling som favner optimalisering av
eksisterende Igsninger og implementering av nye Igsninger.

Pa Vestre Billingstad setter rekkefglgebestemmelsene tak for
trafikkgenereringen (maks YDT), samt krav til oppfelging av
trafikkutviklingen. Parkering reguleres av en maks-norm.
Muligheten til a inkludere nye mobilitetslgsninger er ivaretatt
i omradereguleringen gjennom fglgende formulering "§5.3
Planen skal inkludere tilrettelegging for bil- og sykkeldeling
samt andre ngdvendige tiltak for @ oppna baerekraftig
mobilitet."

Det er viktig at rammene i reguleringsplanen gir utbygger
frinet til & utvikle og velge Igsninger som mgter felles
ambisjoner som gjelder for omradet. Ved a se ulike formal
samlet er det ogsa mulig a effektivisere arealbruken i denne
fasen. Dialog er viktig for a sikre at utbyggere og offentlige
myndigheter er enige om Igsningene og at eventuelle
korrigeringer kan skje pa et tidlig stadium, seerlig hvis nye
innovasjoner skal inkluderes.

Etter innflytting

Tiltak og innovasjoner som krever oppfglging fra tilbyder
(f.eks. mobilitetsleverandgrer) og beboere, bgr forankres for
a opprettholdes over tid, for eksempel gjennom vedtekter til
borettslag eller sameier. Areal til ulike formal bgr sikres i
reguleringsplanen. Nar utbyggeren er med og stifter sameie
eller borettslag, er de i posisjon til & pavirke vedtekter og sikre
finansiering til Igsninger som del av felleskostnader, avtaler,
vedtekter og tinglysning av heftelser med en bindingsperiode.
Det vil alltid vaere en mulighet for at generalforsamlingen
endrer vedtekter pa et seinere tidspunkt hvis et flertall ikke
gnsker a viderefgre en ordning. Utbygger kan ogsa kjgpe
medlemskap til tjenestene for en periode, eller direkte av
leverandgren ved oppstart. Dette kan veaere szrlig relevant i
tidlig fase fgr hele kundegrunnlaget er pa plass.

Mobilitet -og logistikktilbudet bgr evalueres jevnlig og
tilpasses etterspgrselen. | evalueringsprosessen ma
leverandgrer, brukere og kommunen involveres for 3
kartlegge muligheter og barrierer for a forbedre tilbudet. For
utbygging som skjer i flere trinn, vil en systematisk evaluering
av tilbudet over tid gi et kunnskapsgrunnlag for &
videreutvikle og optimalisere tilbudet.
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Fysisk utforming

God fysisk utforming av et omrade kan bidra til attraktive
gang- og sykkelveger samt oppholdsareal skjermet for
biltrafikk. For gaende og syklende er raskest mulig vei
viktig, derfor bgr gang -og sykkelnettverk veere fgrende for
plassering av bygningsmassen i neste fase. Ved a koble
transportinfrastrukturen med oppholdsareal er det mulig a
legge til rette for fleksibel og effektiv arealbruk.

Pa Vestre Billingstad er tilkomstarealene utenfor noen
boliger opparbeidet med kvaliteten til et oppholdsareal,
samtidig som framkommelighet for kjgretgy (for f.eks.
handverkere) er sikret. Slike Igsninger bgr initieres tidlig,
gjerne allerede i skissefasen, for a identifisere muligheter
og handlingsrom. Da blir det mulig & utnytte gvrige deler
av omradet til for eksempel boligformal. Det bgr avklares
og forankres hvilke kvaliteter slike areal bgr inneholde.

Parkering og delingsmobilitet

Reisevaner pavirkes i stor grad av tilgangen pa ulike reise-
midler og servicefunksjoner. Parkering og delte mobilitets-
Igsninger er to viktige tiltak som, hvis de utformes
sammen, kan bidra til redusert personbilbruk.

Privat bilparkering bgr etableres i lengre avstand fra bolig
sammenlignet med delte mobilitetslgsninger og sykkel-
parkering. Det gjgr det enklere a velge bort privatbil pd
korte reiser, samtidig som det gir signal om & redusere
bilbruk. Alternative parkeringsmuligheter i tilgrensende
omrader ma vurderes, istedenfor & etablere nytt
parkeringsareal innenfor utbyggings-omradet. Eventuelle
bieffekter med ulovlig gateparkering pa eller rundt

omradet, bgr ogsa innga i en slik vurdering.

Areal til parkering bgr reguleres av en maks-norm for 3
redusere muligheten til 3 eie privat bil. Hva maks-normen
bgr veere, er avhengig av lokale forhold. Parkeringsplasser
kan tinglyses separat og skilles fra leiligheten. Dermed
synliggjgres kostnaden ved & eie eller leie en P-plass,
samtidig som man ivaretar beboere som ikke trenger egen
parkeringsplass.

Tilgang pa delingsmobilitet (f.eks. bilkollektiv) kan veie opp
for ikke a eie egen bil, og sikre tilgang for de som ikke
trenger bil i hverdagen. Samtidig bgr bildeling fungere som
et tillegg, og ikke en erstatning for aktive transportmidler.
For & stimulere til bruk av delingsmobilitet er lav
parkeringsdekning for privatbil viktig, hvor
parkeringskravet i reguleringsplaner defineres som en
maks-norm.
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For @ oppna @nsket effekt av bildeling er informasjon om
tilbudet og tilgang pa biler viktig. Antall tilgjengelige biler og
hvilken funksjon kjgretgyene skal fylle ma justeres i trad med
behovet. Pa Vestre Billingstad er elbiler mere etterspurt enn
fossilbiler. | innflyttingsperioder er varebiler etterspurt.
Brukere med ulike behov, som barnestol, opplever montering
og demontering som en stor barriere for bruk.

Biler plassert utendgrs om vinteren er en barriere for noen
brukergrupper hvis ikke brgytekanter fiernes. Lgsninger for a
redusere slike barrierer er viktig for 8 fa et mest mulig
attraktivt tilbud. Informasjon om mobilitetstilbudet bgr gis
ved salg av leiligheter og ved innflytting, bade for 3 sikre at
tilbudet er godt kjent, og for & unngd brukerfeil eller
misforstaelser ved tegning av abonnement.

Sykkelparkering

For & motivere til gkt sykkelbruk er gode Igsninger for
sykkelparkering viktig. Sykkelparkeringen ma utformes slikt at
det er trygt a parkere sykkelen i naerhet til boligen. Det ma
vaere adkomstkontroll til bygg for sykkelparkering, i tillegg til
at sykkel kan lases fast. Utforming av areal, bygg og
sykkelstativ ma hensynta at det finnes ulike sykler, med
varierende stgrrelse og vekt. Derfor ma stativ og anordninger
utformes slik at alle sykler kan parkeres trygt og enkelt, med
lade- og vaskefasiliteter og mulighet for a terke/tine sykler
om vinter.

Bylogistikk

Areal for bylogistikk er viktig a inkludere i tidlig planfase.
Bylogistikk inkluderer tjenester som renovasjon, selvbetjente
hentepunkt/postbokser, handverkere, hjemmetjeneste etc.
Adkomst for slike tjenester er ngdvendig for at et omrade skal
fungere. Gode Igsninger for slike tjenester bidrar
ngdvendigvis ikke til et mer attraktivt prosjekt i salgsfasen.
Darlige Igsninger vil heller pavirke negativt de som tilbyr
tjenester og beboere etter innflytting.

For a lykkes med gode bylogistikklgsninger ma man kartlegge
behovet i tidlig fase i samarbeid med sentrale aktgrer i
bergrte bransjer. Det sikrer at utformingen av Igsninger er i
henhold til bransjestandarder og dimensjoneres ut fra
forventet volum. Arealbehovet for bylogistikkfunksjoner er
ofte begrenset og har sjelden negativ innvirkning pa @vrige
kvaliteter ved omradet nar det er godt planlagt. Sentrale
aktgrer er interesseorganisasjoner for transportgrer,
handverkere, renovasjonsselskap og hjemmetjeneste.
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