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Narrekreative arealer

Udendgrs opholdsarealer er den helhed,
der sammen med bebyggelse, ankomsta-
realer og parkering indrammer beboernes
hverdagsliv. Gode opholdsarealer er med
til at oge beboernes trivsel og at gare byen
mere gron og oplevelsesrig. Det har stor
signalveerdi og betydning for, hvordan et
omrade udvikles.

| en tid med markant vaekst og interesse
for at investere i projekter i byen skal der
sikres en klog arealudnyttelse i forhold til
bebyggelse, parkering og neerrekreative
omrader.

Med Kommuneplan 2017 stilles der krav til
omfanget, alsidigheden og kvaliteten i de
udenders opholdsarealer ved nye boliger
og erhverv.

Der skal sikres gode opholdsarealer inden
for ejendommen eller den geografiske

afgrensning.

Der skal sikres fokus pa greensefladerne

mellem omrader for at skabe nye madeste-

der pa tveers af sociale skel — anlagte stier
og ruter pa tveers af nye og gamle omrader
nedbryder fysiske barrierer.

Dobbeltudnyttelse kan bidrage til at opti-
mere arealudnyttelsen, hvorfor der ogsa
generel skal vaere gje for de muligheder,
der kan ligge her.

Malszetninger

Kommuneplan 2017

| Kommuneplan 2017 er der i hovedstruk-
turen en generel beskrivelse af gode op-
holdsarealer med tilhgrende retningslinjer.

Kravene til opholdsarealets udleeg og kva-
litet er s vigtigt, at hvis det ikke er muligt
at opfylde kravene, er udgangspunktet, at
bebyggelsesprocenten skal sankes, sa det
matcher opholdskravet. Arealudnyttelsen
skal dog altid afvejes i forhold til de kon-
krete muligheder pa ejendommen.

| projekter, hvor de ubebyggede arealer er
begraensede, kan et kvalitetsloft af eksiste-
rende opholdsarealer vaere et effektivt greb
til at sikre tilfredsstillende opholdsarealer.
Der kraeves dog en klar sammenhang
mellem reduktion af areal til ophold og en
tilsvarende hgjere kvalitet af de resterende
arealer.

I lokalplanleegningen kan der stilles krav til
storrelsen, placeringen og indretningen af
fri- og opholdsarealer, og det kan fastsaet-
tes, hvad der kan medregnes. Kommune-
planens retningslinjer er udgangspunktet
for lokalplanlaegningen i et omrade.

Efter bygningsreglementet skal kommunen
i byggesagsbehandlingen pése udleg og
indretning af friarealer, herunder om der er
tilfredsstillende opholdsarealer. Retnings-
linjerne anvendes vejledende i enkeltsags-
behandlingen.

Ved nye boliger og erhverv skal beboere og brugere sikres nzre rekreative

opholdsarealer

Opholdsarealerne skal have hgj kvalitet og bidrage til beboernes trivsel og til at

gore byen mere gron

Opholdsarealerne skal vaere med til at fremme aktiviteter og fallesskab
Gennem planlagning af offentligt tilgaengelige og private opholdsarealer skal
der skabes nye grenne forbindelser, der inviterer borgerne til at bruge omradet

Opholdsarealer skal prioriteres hgjere end parkering pa terraen, hvor pladsen

er begranset




Fzlles om pladsen Omfanget af opholdsarealer
Kommuneplanens retningslinjer om krav

til opholdsarealer findes i hovedstrukturen KP17, retningslinje 38:

side 71 -75, Feelles om pladsen. En felles | blandede byomrader og nye boligom-
forstaelse sikrer, at opholdsarealer opge- rader og i blandede byomrader, hvor der
res pa et ensartet grundlag, og at det er etableres nye boliger, skal der udleegges
tydeligt, hvilke afvejninger der om ngdven- udendgrs opholdsarealer som minimum
digt er indgaet i vurderingen. Retningslin- svarende til andelen af boligetagearealet
jerne vil ofte fordre nyteenkende lgsninger angivet i det folgende, medmindre andet
pa udformning og placering af de uden- er angivet i rammerne for det konkrete
ders opholdsarealer for at tilpasse byggeri- areal:

et de begraensede pladsforhold.

Midtbyen: 30 %
Inden for eller langs ydersiden
af Ringvejen: 40 %, medmindre
boligerne etableres i vaekstakserne, i
stationsnaere omrader eller i tilknyt-
ning til centeromrader, hvor der er
mulighed for 30 % opholdsareal

= Uden for Ringvejen: 50 %, medmin-
dre boligerne etableres i vaekstak-
serne, i nye byer, i stationsnaere
omrader eller i tilknytning til center-
omrader, hvor der er mulighed for
40 % opholdsareal

Udlaeg af udendars opholdsareal skal
beregnes samlet baseret pa boligetageare-
alet. Det er bruttoetagearealet for boliger-
ne svarende til det, der indberettes i BBR,
dvs. boligernes samlede areal inklusive
yderveegge og andel af adgangsareal sa-
som trappeopgang og svalegang. Brutto-
etagearealet gar til ydersiden af veeggene.
Opgorelse af krav til parkering og opbeva-
ringsplads beregnes ligeledes ud fra brut-
toetageareal. Procentsatserne folger kortet
"Byveekst i prioriterede akser og omrader”
("fortaetningskortet”) KP17 s. 8o.

KP17, retningslinje 39:

| erhvervsomrader skal der minimum
udlegges opholdsareal svarende til 5 % af
etagearealet.

Udlag af udendgrs opholdsareal skal
beregnes samlet baseret pa etagearealet
til erhverv. Det er bruttoetagearealet for
erhverv svarende til det, der indberettes i
BBR. Se bemerkninger til retningslinje 38.

4 | Krav til udenders opholdsarealer Aggepakkeriet, Carl Blochs Gade



Indretning i eksisterende bygninger

KP17, retningslinje 40:

Ved indretning af nye boliger i eksisteren-
de bygninger skal der minimum udleegges
opholdsareal svarende til 20 % af etagea-
realet.

Udlaeg af udenders opholdsareal skal
beregnes samlet baseret pa bruttoetagea-
realet til boligerne svarende til det, der
indberettes i BBR. Se bemaerkninger til
retningslinje 38.

Der skal som minimum etableres 20 %
opholdsareal i forhold til bruttoetagearea-
let af de nye boliger ved:

m omdannelse inden for eksisterende
bygningsmasse, eksempelvis fra
erhverv til boliger

m inddragelse af lofter til boliger, her-
under ogsa hvor tagkonstruktionen
endreseller udvides

Pabygning af en eller flere etager er nybyg-
geri og skal opfylde krav til 30 %. Der er

fortsat kun krav om 20 % opholdsareal for
bruttoetagearealet til boliger i den eksiste-
rende del af bygningen (falder under nr. 7).

Opholdsareal skal primeert seges etab-
leret pé terreen samt i form af altaner pa
gardsiden. Vurderingen skal dog tage
udgangspunkt i de konkrete muligheder.
Ved omdannelse og pabygning forbliver
bygningens fodaftryk uendret, og det
udfordrer lgsningen. Krav til opholdsa-
real kan ogsa forsgges lost ved haevede
opholdsarealer, tagterrasse(r).

Afhengig af de konkrete omstandighe-
der, herunder om det er en bygning med
hoj bevaringsveerdi eller anden veerdifuld
kulturhistorisk sammenhang, kan der
undtagelsesvist godkendes et reduceret
opholdsareal for ejendommen. Ejendom-
men kan dermed fortsat vaere i spil til
omdannelse eller pabygning i stedet for
nedrivning, eksempelvis hvor der ikke kan
opsattes altaner eller etableres tagterrasse

pa grund af bevaringshensyn. Det vil vaere
en forudsztning, at opholdsarealet har hgj
kvalitet.

Kun helt undtagelsesvist kan krav til
opholdsareal sgges lost ved et kvalitetsloft
af eksisterende opholdsarealer pa terraen.
En fortaetning uden udlaeg af tilstraekkeli-
ge opholdsarealer vil age belastningen af
ejendommens opholdsarealer og vaere en

meerkbar forringelse af boligkvaliteten.
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Retningslinje 41 introdu-
cerer en anden made at
beregne krav til op-
holdsareal end de gvrige
retningslinjer.

| Krav til udenders opholdsarealer

Havnehusene, Aarhus @, Arkitekt: Luplau & Poulsen / Adept

Krav til privat henholdsvis fzlles
andel

KP17, retningslinje 41:

De udenders opholdsarealer skal etableres
som en kombination af private opholdsarea-
ler (altaner/haver som man selv rader over)
og felles opholdsarealer (hvor man har mu-
lighed for at mede sine naboer). De felles
opholdsarealer skal som minimum udggre:

«  Aben-lav boligbebyggelse: 5 % af
omradets areal.

©  Tet-lav boligbebyggelse: 10 % af
omradets areal.

© Etageboligbebyggelse: 15 % af omra-
dets areal.

Retningslinjen er relevant i lokalplansager,
hvor der skal vaere feelles opholdsarealer.
Omradets areal er det planlagte boligom-
rades grundareal fratrukket det faktiske
arealudlaeg til vej (kun vej udenfor stor-
parcellerne, ikke mindre boligveje) og evt.
storre areal omfattet af naturbeskyttelses-
lovens § 3 efter neermere afvejning samt
storre arealer til tekniske anleeg, hvis disse
har et omfang der overstiger, hvad der er
normalt for et boligomrade, eller betjener
et storre omrade end boligomradet.

Hvis lokalplanen giver mulighed for andre
anvendelser i tilknytning til boligomra-
det, skal der ske en nermere afvejning af
retningslinjen. Hvis omradet primaert er
udlagt til boligformal, skal der tages ud-
gangspunkt i lokalplanomradets grundare-
al, ogsa selv om lokalplanen giver mulig-
hed for, at der kan indpasses en mindre
del til eksempelvis erhverv, detailhandel
eller tekniske anleeg.

| byggesager uden lokalplanbestemmelse,
der vedrarer et stgrre boligomrade eksem-
pelvis en karré eller storparcel til teet-lav
bebyggelse, skal der udleegges felles op-
holdsareal. Retningslinjen anvendes ikke i
mindre byggesager sdsom huludfyldninger
i karrébebyggelse eller i eksisterende villa-
omrader med &ben lav boligbebyggelse.




Hvad kan medregnes?

KP17, retningslinje 42:

Veje, parkeringsarealer, regnvandsbassi-
ner og evrige "restarealer” indgar ikke i
opholdsarealet. Arealer, der anvendes til
regnvand/klimatilpasning, kan medregnes
som opholdsareal, hvis de kun periodevis
er oversvemmet, og hvis de i gvrigt er
opholdsegnede.

Som udendgrs opholdsareal anses almin-
deligvis den del af ejendommens friareal,

der pa baggrund af arealets storrelse, ud-

formning og beliggenhed, er egnet til reelt
ophold til savel mindre bgrns lege som til
voksnes udenders ophold.

Drivhus/vaeksthus

Et mindre uopvarmet drivhus/veeksthus,
der er tilgaengeligt for beboerne og er
placeret i tilknytning til gvrige opholdsa-
realer, kan medregnes. Byggeri vurderer,
om drivhuset teeller med som bebyggelse
og bar derfor hgres, hvis spgrgsmalet er
aktuelt i planlaegningen.

Arealer, der anvendes til regnvand/klima-
tilpasning, som kun periodevis er over-
svemmet

Vurderingen af periodevis oversvgmmel-
se hanger blandt andet sammen med
muligheden for at lade regnvandsbede
teelle med som del af et opholdsareal.
Regnvandsbede er tekniske anlaeg. De er
som udgangspunkt ikke opholdsegnede
(skraningsanlaeg, beplantning og vand),
og i nogle tilfeelde star de under vand
hovedparten af aret.

Regnvandsbede kan ikke, som alminde-
lige plantebede fjernes, hvis der opstar
gnske om at anvende arealet til et andet
rekreativt formal. Men regnvandsbede kan
bidrage med kvalitet og gront isleet til et
opholdsareal og kan erstatte almindelige
plantebede. Derfor kan regnvandsbede
medregnes i opholdsarealet for en mindre
del (maks. 10 %) af det felles opholdsa-
real. "Periodevis” betyder ganske fa gange
om éaret.

Dobbeltudnyttelse for udenders ophold til
beboelse og daginstitutioner

Vi har i lokalplanlagningen set eksempler
pa, at en andel af et gdrdrum er dobbelt-
udnyttet, eksempelvis til daginstitution,
séledes arealet er medregnet i opholdsare-
alet. Daginstitutioners legepladser er kun
abne for offentligheden efter institutionens
lukketid. Samtidig er legepladsers anven-
delse begraenset og ikke egnet til alle for-
mer for ophold. Derfor er udgangspunktet,
at legepladser ved daginstitutioner alene
kan anses for at veere et ekstra supplement
til boligers opholdsarealer.Kun i saerlige
og velbegrundede tilfeelde kan der i den
taette by arbejdes med dobbeltudnyttelse,
hvis det ud fra en helhedsbetragtning giver
mest mening. Daginstitutionernes lege-
pladser kan saledes reducere behovet for
legeplads pa opholdsarealer, der i stedet
kan indrettes til andre former for ophold.

Det tilstreebes, at der kun sker dobbeltud-
nyttelse for udenders ophold til beboelse
og daginstitutioner, nar dobbeltudnyttelsen
specifikt omfatter funktionen som lege-
plads. Dobbeltudnyttelse bar kun omhand-
le en mindre del (maks. 20 %) af det falles
opholdsareal til beboelse, da opholdsarea-
lerne blandt andet skal vaere varierede.

Folgende kan ikke medregnes som op-
holdsareal:

Veje samt stiudleg (gangstier og

ankomstarealer kan medregnes)

Parkerings- og servicearealer, herun-

der nedgang til underjordisk parke-

ring, renovationsplads

Regnvandsbassiner
Kantzone, der er stgjbe-
lastet, kan ikke medreg-
nes som opholdsareal.
Det skal veere tydeligt
i opgarelsen og pa
situationsplanen, f.eks.
ved en serlig signa-
tur. Kantzone med hgj
rekreativ veerdi kan dog
medfgre en reduktion i
kravet til opholdsareal.

Beplantningsbaelte

Skraningsanlaeg hvis disse ikke er
egnede til ophold

Arealer, hvortil der er knyttet veesent-
lige naturbeskyttelsesinteresser, som
vil virke begraensende for arealernes
brug som opholdsarealer.

Arealer, der er stgjramte eller mil-
jobelastede over graensevaerdierne
grundet neaerhed til vej, jernbane eller
virksomhed

Sma "restarealer”
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Opholdsarealernes placering og
kvalitet

KP17, retningslinje 45:

Opholdsarealerne skal etableres pa terraen
eller i form af altaner. Tagterrasser kan ind-
ga i opholdsarealet, hvis der vurderes at
veere god sammenheng mellem boligtype
og tagterrassens placering og indretning.

Afvejningen indgar ifm. fastleeggelsen af
opholdsarealerne.

KP17, retningslinje 46:
Opholdsarealerne skal veere sammen-
hengende, opholdsegnede arealer med
rekreativ karakter.

Afvejningen indgar ifm. fastleeggelsen af
opholdsarealerne.

KP17, retningslinje 47:
Opholdsarealerne skal udformes, sa der
opnas et varieret og oplevelsesrigt gront
milje af hgj kvalitet og biodiversitet.

Afvejningen indgar ifm. indretningen af
opholdsarealerne.

KP17, retningslinje 48:

Feelles opholdsarealer og mgdesteder skal
indrettes, sa de giver gode muligheder for
ophold og leg for omradets bgrn, unge,
voksne og ldre og samtidig understotter
de lokale feellesskaber pa tveers af alder.

Afvejningen indgar ifm. indretningen af
opholdsarealerne. Skal afspejles i illustra-
tionsplanen.

Mange omrader i Midtbyen er underfor-
synet med legepladser. Der skal derfor i
Midtbyen vaere serligt fokus pa at etab-
lere legemuligheder for barn i de falles
opholdsarealer. | byggesager ved nye
etageboliger og taet-lav boligbebyggelse
uden lokalplanbestemmelse er der i byg-
ningsreglementet krav til, at en passende
del af opholdsarealet skal anleegges som
legeomrade.

Mange parametre har indflydelse pa, om
et opholdsareal kan anses for at veere af
god kvalitet:

Udformning skal tage udgangspunkt
i stedet, sa egenart respekteres
Indretning i forskellige rum alt

efter behovet, eksempelvis med
ankomstarealer og gangstier, hvor
man naturligt meder sine naboer, og
med rum til ophold, leg og anden
aktivitet. Indretningen skal give
beboerne lyst til at bruge arealerne.
Det indgér, om der er tilbud til for-
skellige aldersgrupper og faciliteter
i uderummene, sa beboerne lokkes
ud — for liv skaber mere liv
Omrader med sol og omrader med
skygge. Det tilstraebes, at mindst 50
% af de faelles opholdsarealer har
minimum tre timers sol/degn ved
jeevndagn. Der skal gives konkrete
bud pa indretningen, der skal vise,
at arealet er egnet til ophold. For
private opholdsarealer pa altaner
tilstreebes min. to timers sol/degn
ved jevndegn

En hensigtsmassig fordeling
mellem befestede og ubefestede
arealer (det granne ctr. belegning).
Der tilstreebes flere granne rum eller
granne traek

Forskellige arter og storrelse af
beplantning lige fra grees og blom-
ster til store treeer. Seerligt karakter-
fulde og store eksisterende traeer
tilstreebes bevaret og indarbejdet i
opholdsarealet.

Lokal Afledning af Regnvand (LAR)
er en uomgaengelig del af store mo-
derniseringsprojekter, hvor bygning-
er og udearealer fornyes

Ved heevede opholdsarealer skal
indteenkes nogle af de kvaliteter og
muligheder, der findes pa terreen,
eksempelvis varierede opholdsmu-
ligheder, udekakken, vaekstlag for
beplantning etc.



m  Underjordisk parkering kan medfare
en ringere kvalitet af opholdsarea-
lerne, hvis der ikke samtidig taenkes
i terreenbearbejdning og skabes
tilstraekkeligt jorddaek, der muligger
beplantning ogsa med storre traeer

m Inventar i form af legepladsredska-
ber, borde, baenke, overdaekning,
veksthuse, udekokken med videre.

Faelles lgsning for opholdsarealer i
lokalplansager

KP17, retningslinje 52:

Maksimalt halvdelen af det kreevede
opholdsareal kan placeres uden for egen
grund (i gaafstand) i felgende tilfeelde:

Nar flere grundejere eksempelvis indret-
ter et feelles gront omrade eller byrum pa
baggrund af en samlet plan.

Nar bygherre indgar aftale om at etablere
en ny lommepark eller en udvidelse af eller
forbedring af et eksisterende rekreativt
areal. Forbedringer kan bland andet veere
legeredskaber, beplantninger med videre.,
som det pagaeldende omrade er i under-
skud af.

Retningslinjen er kun relevant i lokalplan-
sager. Udenders opholdsarealer, som
ligger helt teet pa boligen er iser vigtige
for barnene, de ldre og andre som ikke
er sa mobile. Derfor skal mindst halvde-
len af det udenders opholdsareal vaere pa
egen grund. Hvis ikke opholdsarealkravet
kan opfyldes, skal det afvejes, hvor langt
man s& skal tale at ga, for man kommer til
et offentligt opholdsareal.

"I gaafstand” er et diffust begreb. Der er
tale om opholdsarealer til boliger, og ud-
gangspunktet er et behov for daglig brug.
Derfor skal afstanden imellem egen grund
og de pagaeldende opholdsarealer begreen-
ses mest mulig. Der tilstraebes en maks.
afstand pa 300 m. Adgangsvejen skal veere
trafiksikker og med god tilgengelighed.

Rosenhgj, Viby |
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Krav til udendgrs opholdsarealer

Skt. Pouls Gade, Aarhus C

Bidrag til gget bykvalitet -
kantzonen

KP17, retningslinje 54:

Ved etablering af beplantet kantzone med
hgj rekreativ veerdi mod vej kan kravet

til opholdsareal reduceres svarende til
kantzonens areal. Minimum 50 % af det
kreevede udenders opholdsareal skal fort-
sat etableres, s& det overholder gaeldende
stajkrav, typisk i gardrum eller lignende

Hele eller dele af bygningen kan treekkes
ca. 0,5-5 meter tilbage fra vejskel, s& der
opstar et starre eller mindre areal imellem
selve bygningen og fortovet. Kantzonen er
i princippet placeret inde pa egen grund,
men giver samtidig et vigtigt tilskud af
byliv og grent isleet til gaden, hvis den
indrettes med omhu.

Kantzonen vil i mange tilfeelde veere pa-

virket af trafikstej, og i mange tilfaelde vil
kantzonen derfor ikke kunne medregnes i
opgerelsen af de kreevede opholdsarealer.

Der vil til gengaeld veere mulighed for, at
kravet til opholdsarealer nedseettes med
kantzonens areal, hvis der i det konkrete
projekt indarbejdes en gran beplantet
kantzone med hgj rekreativ vaerdi.

Sterstedelen af det kreevede udenders
opholdsareal (min. so %) skal dog fortsat
etableres, s& det overholder gzeldende
stajkrav, typisk i gardrum eller lignende.

Retningslinjen giver mulighed for at op
mod halvdelen af opholdsarealet kan veere
stajbelastet. Hvis retningslinjen tages i
brug, og der indrettes opholdsareal i stgj-
belastede kantzoner, skal de indrettes, sa
de er egnede til ophold, og kvaliteten skal
sikres i lokalplanen/byggetilladelsen ved
krav om tinglysning, typisk som forudsaet-
ning for ibrugtagning.

Det kan indga i vurderingen, om der er pe-
rioder, hvor kantzonen reelt ikke er stgjbe-
lastet, eksempelvis udenfor myldretiden.




Dokumentation

Ansgger skal kunne pavise, at der overord-
net er tilstreekkelige kvalitative opholdsare-
aler pa ejendommen eller i feellesskab med
tilgreensende ejendomme, hvortil brugen
og adgangen er sikret ved tinglysning.

Det anbefales, at bygherre, ud over de tra-
ditionelle skyggediagrammer, dokumente-

rer solforhold med "soltimediagrammer”,
som angiver antal timers sol/dagn for
henholdsvis sommersolhvery, vintersol-
hverv samt jeevndegn.

y /

- iy
y /
/ el €
/ /\[ﬁ\‘{é
= 4 LN

Eksempel pa soltimediagram, der viser hvor mange timers
sol gardrum, gader og facader far i lgbet af 24 timer ved
jeevndegn i september. Diagrammerne viser karréen kaldet
"Nullet” pa Ngrre Stenbro mellem Mejlgade, Molsgade,
Helgenasgade og Kalggade







