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HØRINGSSVAR – KOMMUNEPLANENS AREALDEL, OSLO MOT 2040 

Norsk Eiendom er bransjeforeningen for over 300 eiendomsutviklere og -forvaltere over hele landet. 
Vi arbeider for en mer bærekraftig bransje og mer bærekraftig samfunnsutvikling. Vi takker for 
muligheten til å svare på denne høringen, og har tematisk delt høringen i to. Første del gir 
overordnede kommentarer, mens andre del går mer systematisk inn på enkeltbestemmelser hvor 
det kreves presiseringer for å redusere tolkningsrommet, eller hvor vi har konkrete forslag til 
alternativ tekst. 

1. Overordnede kommentarer fra Norsk Eiendom 

Bolig- og arbeidsplassmarkedet ser ikke kommunegrensene 
Osloregionen har den største befolknings- og arbeidsplasskonsentrasjonen i Norge, og konkurrerer 
med internasjonale storbyområder i kampen om å tiltrekke seg attraktive arbeidsplasser og 
internasjonale investeringer. Osloregionen er avhengig av et sterkt nav, samtidig som aktivitet som 
etableres eller videreføres innenfor den enkelte kommune i regionen bidrar til økt attraktivitet og 
gevinst for regionen som helhet. 

Utfordringene og løsningene for å utvikle morgendagens samfunn er altså ikke Oslos alene. Gode 
vekst- og utviklingsstrategier må derfor etableres og videreutvikles i samarbeid med øvrige 
kommuner i regionen. 

Kommuneplanen må følgelig støtte opp om regionale planer for sentrums- og knutepunktutvikling, 
samtidig som den befester Oslo kommunes rolle som navet i hele regionen. Vi ser ikke at dette 
forholdet omtales i særlig grad i forslaget til KPA. Om vi leser KPA rett, ligger fokuset på hvordan Oslo 
selv best skal løse egne utfordringer, uten tanke på hvordan innbyggerne i regionen ofte lever og 
virker på tvers av kommunegrensene.  
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Dette gir særlig utslag i hvordan transport og infrastruktur søkes løst i kommuneplanen. Her rettes 
løsningsforslagene i KPA mot hvordan byens egne innbyggere enkelt skal komme seg til og fra 
målpunkter internt i kommunen, og hvordan arbeidstakere bosatt utenfor Oslo enkelt skal komme 
seg til Oslo sentrum.  

Den regionale strategien om en polysentrisk byutvikling, hvor bosatte langs aksene mellom 
knutepunktene i regionen skal ha like gode transportmuligheter i begge retninger fra bosted, synes 
dermed ikke å bli fulgt opp i KPA. I stedet legger KPA opp til fortsatt høy bilbruk for de 
husholdningene i Oslo som bor og arbeider på tvers av kommunegrensene, og tilsvarende for 
husholdningene utenfor Oslo som har arbeidsplass andre steder i Oslo enn i sentrum. Norsk Eiendom 
mener derfor at planen med dette ikke bidrar godt nok til at Oslo kommune når sine klimamål for 
2050. 

Skal Oslo fortsatt fungere som nav og motor for videre vekst i storbyregionen, må 
transportsystemene understøtte reise mellom hjem og arbeidsplasser uavhengig av 
kommunegrensen - ikke være ensrettet mot Oslo sentrum. Oslo må også legge opp til en 
utnyttelsesgrad som forsvarer en økt fortetting i de enklest tilgjengelige delene av byen, slik som i 
knutepunkt og transformasjonsområder. 

 

KPA og markedssituasjonen 
Høringen av kommuneplanen er lagt til et tidsvindu med særdeles utfordrende markedsforhold for 
eiendomsbransjen. Etter to gode tiår, hvor markedsprisveksten for boliger og næringsbygg har vært 
høyere en generell konsumprisindeks, opplever vi nå motsatte markedsmekanismer. Stikkord er 
verdireduksjon for bolig og næringsbygg, et kostnadsbilde som oppleves å feste seg på rekordhøye 
nivåer og stor usikkerhet for fremtiden.  

Norsk Eiendom vil på det sterkeste fraråde å bruke læring fra planprosesser og utbyggingsprosjekter 
gjennomført i de to tidligere tiårene når ny kommuneplan uformes. I denne perioden fikk både 
utbygger og planmyndighet god drahjelp av prisveksten i eiendomsmarkedet, ved at tiltak og føringer 
som tidlig i planprosessene ikke ble ansett som regningssvarende i et prosjektøkonomisk perspektiv, 
over tid kunne bli regningssvarende likevel. Nettopp fordi markedsprisene for prosjektet over tid 
økte mer enn de totale utbyggingskostnadene. Slik er det ikke lenger.  

Det er usikkert hva slags markedsbilde som vil tegne seg når dagens inflasjonskrise roes ned. Vi vet 
ennå ikke om vi vil få et vedvarende tungt makroøkonomisk bilde, om eiendomsmarkedet vil følge 
øvrig samfunnsøkonomisk utvikling, eller om vi igjen kommer inn i en høykonjunktur for 
eiendomsinvesteringer.  

Uavhengig av makroøkonomiske utsikter, trenger vi en stabil boligforsyning og utvikling av nye 
arealer til arbeidsplasser, om vi skal nå målene om å forme en grønnere, varmere og mer skapende 
by med plass til alle. 

Norsk Eiendom vil derfor absolutt anbefale at kommuneplanen hensyntar en balansert prisutvikling, 
hvor både eiendomsverdier og byggekostnader antas å følge KPI, når kommuneplanens 
bestemmelser utformes.   
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Tar kommuneplanen høyde for en balansert markedsutvikling, vil det være enklere i påfølgende 
reguleringsprosesser å tilpasse prosjektet den rådende markedsituasjon. Være seg lav- eller 
høykonjunktur. Uavhengig av konjunkturene er boligbehovet i Osloregionen samtidig stabilt høyt, og 
vil kreve en stabil boligproduksjon. 

Slik vi leser kommuneplanen, er den innrettet mot by- og samfunnsutvikling i høykonjunktur. Dette 
er en risikabel strategi, da en slik plan kun støtter boligutvikling i perioder hvor boligprisveksten er 
høyere enn veksten for byggekostnader.  

Opprettholdes denne innretningen leder dette videre til to byvekst-scenarier: a) boligbyggingen i 
Oslo vil forbli lav, helt til prispresset i boligmarkedet grunnet lavt boligtilbud stiger og vi oppnår en ny 
kunstig høykonjunktur for boliginvesteringer. I dette bildet vil vi også risikere å prise ut 
lavinntektshusholdninger og større deler av husholdningene i midlere inntektsgrupper, før ny 
boligproduksjon skjer. b) den nødvendige boligbyggingen og befolkningsveksten tas av kommunene 
ellers i Oslo-regionen. Vi unngår en galopperende prisvekst for boliger, men vi mister også 
muligheten til å utføre en sunn og etterlengtet byutvikling og transformering i Oslo og mulighet til å 
sikre en mobilitet inn til Oslo som er så grønn som mulig. Med dette mister Oslo sin kraft som 
sentrum i Oslo-regionen. 

Hvis innretningen til KPA ikke justeres, vil vi mest sannsynlig se en kombinasjon av disse to 
scenariene, hvor vi ser en lav bolig- og næringsutbygging i Oslo, noe mer utbyggingsaktivitet i 
omegnskommunene, og en relativt stabil boligprisvekst i regionen.  

For at kommuneplanen skal kunne sikre en ønsket bærekraftig samfunnsutvikling, må planen ta 
høyde for de komplekse markedsmekanismene som rår i eiendomsmarkedet. Dette er helt essensielt 
for å kunne regulere byutviklingen i tråd med de målsetningene som er fastsatt. 

Norsk Eiendom mener at kommuneplanen bør erkjenne at utbyggingen i forskjellige deler av 
kommunen har ulike forutsetninger og utfordringer. Skal en utbygger igangsette et nytt 
boligprosjekt, er man avhengig av å kunne selge minst halvparten av boligene før byggestart, og da til 
en pris som er høyere enn prosjektkostnadene. De lokale markedsforventningene bestemmer 
prisbildet i prosjektet, mens KPA og reguleringsplaner er med på å definere både totalverdiene og 
kostnadsbildet.  

Grovt sett kan vi si at markedsgrunnlaget for nye boligprosjekter i Oslo er tredelt: 

- Områder hvor markedsgrunnlaget gjør det enklere å regne hjem nye prosjekter 
- Områder hvor prosjektmarginen er i grenseland for hva som er økonomisk forsvarlig 
- Områder hvor nye prosjekter er direkte ulønnsomt, og hvor det heller ikke bygges ut 

I deler av Oslo finner vi områder med høye markedspriser, og hvor det kan være et større 
mulighetsrom for å utforme prosjekter med høye kvalitetskrav, fordi etterspørsel og markedsprising 
kan rettferdiggjøre de tilhørende byggekostnadene. Utviklingsprosjekter i slike områder er sårbare 
for uklare forutsetninger og rammebetingelser, og trenger tidlig en presis avklaring av potensielt 
utviklingsvolum, kvalitetskrav og infrastrukturkrav, for å sikre et markedsmessig gjennomførbart 
prosjekt sett opp mot de totale utviklingskostnadene. 
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I andre områder, for eksempel i de delene av Groruddalen hvor vi i dag finner utbyggingsaktivitet, er 
byggekostnader og markedspriser mer balansert. Også her er man avhengig av en høy grad 
forutsigbarhet for utnyttelsesgrad og kvalitetskrav, for å sikre at et prosjekt er økonomisk levedyktig. 
Slike områder vil kreve et grundigere samarbeid mellom utbygger og planetat, for å finne riktig 
kvalitets- og kostnadsnivå sett opp mot markedsprisene i området.  

Til slutt har vi de delene av byen, typisk ytre øst og syd, hvor vi finner områder der markedsprisene 
for boliger i dag er lavere enn hva det koster å bygge nye boliger - et utfordringsbilde som også er 
godt kjent i distrikts-Norge. I disse områdene finnes det et mindre marked blant husholdninger som 
ønsker å oppgradere egen bosituasjon, og som er villige til å betale mer for en ny bolig i nærområdet 
enn hva man vil kunne selge den samme boligen for senere. Disse områdene vil ikke uten videre 
kunne fungere som motor i kommunens boligutbygging. Tiltak som å etablere større offentlige eller 
private institusjoner, som bidrar til å øke lokal attraktivitet og etterspørsel, vil her kunne bidra 
positivt til økt boligutvikling i hele byen. Gode eksempler på dette er etableringen av BI i Nydalen 
eller Operaen i Bjørvika, som bidro som motor for utvikling av disse bydelene.   

Norsk Eiendom mener at det i sum er nødvendig å forstå de ulike markedsområdene i kommunen for 
å kunne utforme en kommuneplan som er realistisk, bærekraftig og som tar hensyn til både 
økonomiske og sosiale forhold. En vellykket kommuneplan må derfor kunne tilby ulikt handlingsrom 
for utforming, etablering av kvalitetskrav og rasjonalitet i utbyggingen avhengig av de lokale 
forholdene. 

Det vi opplever som reduksjonen i utnyttelse og høyder i ny KPA, vil altså innebære svakere 
lønnsomhet i prosjektene, og en lavere utbyggingstakt i transformasjonsområdene og i ytre by enn 
hva vi antar kommunen selv ser som ønskelig. Vi anbefaler at dette endres. 

Tilsvarende utfordringer ser vi ved etablering av næringsarealer. KPA inneholder nå et relativt rigid 
og detaljert regelsett for hva slags virksomhetstyper som skal inn i et område, og hvordan disse skal 
utformes. Det er en nær umulig oppgave å detaljstyre markedsutviklingen. Finner ikke 
næringsaktørene rett handlingsrom innenfor KPAs rammer, vil man heller søke mulighet for 
etablering utenfor kommunen. Et sett med detaljerte bestemmelser i Oslos KPA vil dermed kunne 
føre til økt byspredning og økt transportbehov for hele regionen. Norsk Eiendom vil heller anbefale å 
redusere detaljeringsgraden i KPAs bestemmelser, og heller være tydelig på målbildet for 
byutviklingen. På denne måten vil næringsaktørene og utbyggere i samarbeid med kommunen bedre 
kunne legge frem løsningsforslag i tråd med overordnet ønsket byutvikling og markedsforholdene på 
stedet. 

 

Høyhusplanen 
Norsk Eiendom ser at høyhusplanen i Oslo kommune er vedtatt i løpet av høringsperioden for KPA, 
og forventer at de føringene som gis i vedtaket legges til grunn for videre bearbeidelse av KPA. 

Norsk Eiendom er videre positiv til at høyhus kan utredes og benyttes som plangrep ved 
knutepunktutvikling. Vi ser likevel utfordringer ved at KPA ikke vil tillate økt områdeutnyttelse ved 
høyhusutbygging. De store fordelene med høyhus får vi først når også områdeutnyttelsen øker. Dette 
omfatter blant annet:  
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- økt befolknings- og markedskonsentrasjon rundt lokalt handel-, tjeneste-, service-, kollektiv-, 
kultur- og fritidstilbud 

- et lavere bygningsmessig fotavtrykk, tross økt utnyttelse, som gir rausere og rikere byrom 
- flere kvadratmeter bygningsmasse som kan finansiere større, og kvalitetsmessig bedre, 

byrom 

Norsk Eiendom vil på det sterkeste anbefale at områdeutnyttelsen kan økes når man gjør vurderinger 
om høyhus i det enkelte prosjekt. 

 

KPA som styringsverktøy 
Kommuneplanens rolle som styringsverktøy kan ikke undervurderes. Kommuneplanen må kunne gi 
gode rammebetingelser både for planprosess og planens innhold, og med dette redusere 
konfliktpotensialet i den enkelte plan og berede grunnen for effektive planprosesser. 

Skal vi oppnå god nok forutsigbarhet om både prosess og økonomiske vurderinger ved 
prosjektutvikling, for å sikre en stabil og ønsket boligforsyning, bør kommuneplanen inneholde 
følgende elementer: 

- Måltall om minimum 3000 regulerte boliger per år, i tillegg til omsorgs- og studentboliger.  
o For at boligproduksjonen skal bidra til å dempe boligprisutviklingen, er det antatt at 

vi trenger en utvikling av opp mot 6000 boliger per år.  
o På sikt bør måltallet settes vesentlig høyere enn ønsket boligproduksjon, da ikke alle 

regulerte boliger vil kunne legges ut i markedet grunnet markedsforholdene på 
stedet. 

- Mål om raskere planprosesser. 
o Både forslagsstillers og planmyndighetens ansvarsområder og tidsbruk bør kunne 

adresseres i kommuneplanens bestemmelser. 
o Tydeliggjøre og avgrense av sektormyndighetenes innspillsrom. 
o Tydeliggjøre planmyndighetens mandat til å avveie og avgjøre ulike samfunns- og 

sektorhensyn i den enkelte plansak 
o Entydige bestemmelser 
o KPA bør begrense kommunens adgang til å fremme alternative planforslag 
o Tydeligere vekting av kommunens egne normer, veiledere og retningslinjer 

 Disse bør ikke være en del av kommuneplanens bestemmelser, eller 
refereres til med vedtaks-dato 

 Disse bør kunne revideres fortløpende, når positive eller uheldige effekter av 
normene, veilederne eller retningslinjene er identifisert 

 Kommuneplanen bør henvise til en kontinuerlig oppdatert liste med 
vedtaksdato for normer, veiledere og retningslinjer relevante for hhv plansak 
og byggesak. Listen som gjelder ved oppstartsmøtet, er førende for hele 
plan- eller byggesaksprosessen. Forslagsstiller kan, hvis ønskelig, benytte ny 
eller revidert norm/veileder dersom en slik foreligger i løpet av plan- eller 
byggesaksprosessen. 
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Norsk Eiendom støtter at KPA gir en tydeligere beskrivelse av ønsket byform, byfunksjon og 
utviklingsgrep i ulike utviklingsområder i Oslo. Grepet om å lage et tydeligere hierarki av 
utviklingsområder med ulik profil og konsolideringsområder er også godt.  

 

2. Norsk Eiendoms innspill til bestemmelsene. 

Norsk Eiendom er opptatt av klart språk slik at det ikke oppstår tolkningsrom knyttet til plankrav og 
bestemmelser. Derfor bør flere av bestemmelsene presisere eller omskrives for å sikre bedre 
lesbarhet. I det følgende er ordlyd gitt i bestemmelsene angitt i kursiv, øvrig tekst er Norsk Eiendoms 
kommentarer. Innspillene tilknyttet kapittel 13 er skrevet i samarbeid med Grønn Byggallianse. 

a. 2.3 a) Reguleringsplaner vedtatt før kommuneplanens arealdel gjelder så langt de ikke er i strid 
med denne planen, dersom ikke annet er sagt i kommuneplanen.  

 
NE: Dette må presiseres. Hva regnes som "er i strid"? Gjelder dette arealformål, 
utnyttelsesgrad eller andre forhold?  

 
b. 2.3 b) Reguleringsplaner som inneholder arealformål samferdselsanlegg og teknisk 

infrastruktur går ved motstrid foran kommuneplanens arealdel.  
 

NE: Dette må presiseres. Gjelder unntaket kun for arealformålet i gammel plan, eller 
reguleringsplanen som helhet? 

 
c. 2.4 b) For tiltak i utviklingsområder som unntas fra krav om ny reguleringsplan etter pkt. 3.2.1 

a til c, og der gjeldende reguleringsplan har bestemmelser for utnyttelse og høyder, går 
gjeldende reguleringsplans bestemmelser for utnyttelse og høyder foran kommuneplanens 
arealdel.  

 
NE: Dette må presiseres. Vil også bestemmelser i vedtatte områdereguleringer ha forrang for 
KPA ved detaljregulering? 

 
d. 2.4 c) For tiltak i U1-, K1- og K2-områder der gjeldende reguleringsplan har bestemmelser for 

høyder, går gjeldende reguleringsplans bestemmelser for høyder foran kommuneplanens 
arealdel.  

 
NE: Forslag ny tekst: 
2.4 c) For tiltak i U1-, K1- og K2-områder der gjeldende reguleringsplan har bestemmelser for 
høyder, går gjeldende reguleringsplans bestemmelser for høyder og volum foran 
kommuneplanens arealdel.  

 
e. 2.5.1 Skilt og reklame a) Innholdet i forskrift for skilt og reklame vedtatt av Oslo bystyre 

17.06.2009, revidert 20.11.2013, skal legges til grunn for plan- og byggesaksbehandlingen, og 
følger som vedlegg til kommuneplanens arealdel. Ved motstrid gjelder kommuneplanens 
bestemmelser og retningslinjer foran føringene i vedlegget. 
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NE: Bestemmelsene bør ikke inneholde datoangivelse for vedtakstidspunkt av forskrifter, 
veiledere, normer, annet. Det gir usikkerhet om senere revidering av disse vil kunne gjelde ved 
plan- eller byggesaksbehandling. Vi anbefaler heller å utarbeide en oppdatert liste for 
forskrifter, veiledere, normer og lignende, som gjelder ved hhv plan- og byggesaksbehandling, 
og hvor avskjæringstidspunktet settes til oppstartsmøtet.  

 
f. 3.1.1 Unntak fra plankravet 

Gjennomføring av tiltak etter pbl. §20-1 bokstav a, d, e, g, k, og l krever reguleringsplan. 
 

NE: Det bør gis anledning til å gå rett på byggesak i de områder hvor områderegulering ansees 
som tilstrekkelig detaljert. 

Forslag tillegg: 
Der vedtatt områderegulering gir tilstrekkelige føringer for utbyggingsvolum, byggehøyder og 
arealbruk tillates gjennomføring av tiltak etter pbl. §20-1 bokstav a, d, e, g, k, og l.  

 
g. 3.2 b) gjelder for tiltak innenfor områder med reguleringsplan vedtatt etter 23.9.2015 forutsatt 

at tiltaket er i samsvar med bestemmelsene om arealbruk i denne planen.  
 

NE: Trenger presisering. "Arealbruk" – betyr dette kun funksjon, eller også volum/høyder? 
 
h. 7.1.2 Retningslinje:  

• Medvirkning kan benyttes for å avklare lokale behov.  
 

NE: PBE må utdype hva slags medvirkningsopplegg som aksepteres av kommunen.  Vi opplever 
utbyggere som får underkjent medvirkningsarbeidet som utføres før og under planprosessen, 
og vi trenger en klarhet i hva slags type medvirkningsarbeid og dokumentasjon for dette som 
aksepteres av planmyndigheten. 

 
i. 7.3 (nytt punkt) 
 

NE: Foreslår nytt punkt i KPAs bestemmelser, som tar sikte på å redusere saksbehandlingstid 
både ved plan- og byggesak. Særlig planprosesser er i Oslo kommune tidkrevende, og vi ser 
stor samfunnsmessig gevinst i å redusere den totale saksbehandlingstiden, både for 
planmyndighet og forslagsstillers side. Fra forslagsstillers ståsted er endrede krav og føringer 
fra kommunen en årsak til høy tidsbruk. Vårt forslag innebærer å innføre et 
avskjæringstidspunkt for når kommunen kan legge nye føringer inn til plan-/byggesaken. Vi vil 
oppfordre kommunen til å føre en kontinuerlig oppdatert liste over kommunale føringer for 
hhv. plan- og byggesak, hvor de føringene som gjelder ved tidspunkt for oppstartsmøtet blir 
førende for plan- eller byggesaken. Forslaget innebærer også at kommunen oftere kan 
revidere og oppdatere de samme føringene, etter at man henter erfaring fra hvordan disse 
påvirker faktisk fysisk utforming av bygg og bygningsmiljø. Samtidig spiller forslagsstillere å 
uroe seg for å måtte utkvittere stadig nye føringer i den enkelte plansak. 
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Norsk Eiendom foreslår nytt punkt til bestemmelsene:  
7.3 Forhold til veiledere, normer og retningslinjer.  
De forordninger, veiledere, normer og retningslinjer som gjelder ved tidspunkt for 
oppstartsmøtet skal utgjøre utgangspunkt for hhv. plansaksbehandling og 
byggesaksbehanding. Forslagsstiller kan, hvis ønskelig, benytte de forordninger, veiledere, 
normer eller retningslinjer som blir oppdatert i løpet av plan- eller byggesaksprosess. 

  
j. 9.1 a) Det skal legges til rette for en variert boligsammensetning i hele byggesonen. 

Det må presiseres hva som menes med "variert boligsammensetning", da begrepet har ulikt 
innhold for ulike lesere. "Variert boligsammensetning" kan både omhandle eieform, 
sammenslutningsform, bygningstypologi og/eller boligstørrelser. Vi anbefaler at 
retningslinjene til punktet presiserer betydningen av begrepet. 

 
Norsk Eiendom, forslag til retningslinjer:  
Med variert boligsammensetning menes et boligtilbud i nærområdet som består av:  
• sameier, borettslag og leieboliger 
• småhusbebyggelse og leilighetsbygg 
• ulike boligstørrelser egnet for ulike husholdningstyper 

Boligsammensetningen bør gjenspeile behovene til en ønsket demografi for området. 
 
k. 9.1 g) Ut over avviksmuligheter inntatt i leilighetsnorm, gis det mulighet for unntak fra 

normens minstestørrelse eller andel små boliger dersom en forholdsmessig andel av de store 
boligene er familievennlige boliger på minst 100 m² BRA.  

 
Punktet impliserer at leilighetsnormen alltid vil ha avviksmuligheter, eller at det alltid vil være 
en leilighetsnorm. Dette er ikke gitt, og vi anbefaler å skrive om. 
 
Norsk Eiendom, forslag til bestemmelse: 
9.1 g) Det gis mulighet for å etablere flere små boliger, eller boliger mindre enn angitt i 
leilighetsnormen, kommuneplanens, områdeplanens eller detaljreguleringens 
bestemmelser, dersom en forholdsmessig andel av de store boligene er familievennlige 
boliger på minst 100 m² BRA. 

 
l. 9.2 Minstestørrelse for boenheter og hybler, og 9.3 Innendørs fellesarealer 

Norsk Eiendom er prinsipielt imot at man har en leilighetsnorm for relativt store områder i 
Oslo. I de områdene i indre by hvor det har vært stor utbygging og fortetting i virkeperioden, 
har den virket godt og levert på oppdraget, for eksempel i Sagene bydel. I andre områder har 
det vært mindre utbygging, og man har fortsatt områder med for homogen 
boligsammensetning, for eksempel områder i Gamle Oslo. Vi mener at normen bør oppheves i 
sin helhet, og at kommuneplanen i stedet blir tydeligere på viktigheten av at utbygging og 
transformasjon skal bidra til et mangfoldig boligtilbud.  

Norsk Eiendom anbefaler derfor å skrive om disse kapitlene i sin helhet. 
Målet må være å sikre utbygging av en variert og mangfoldig boligsammensetning med god 
bokvalitet i det enkelte nærområde. Både for å sikre gode boliger for alle lag av befolkningen, 
og for å gi den enkelte husstand mulighet til å danne og videreutvikle egen boligkarriere. Dette 
uavhengig om man ønsker å leie eller eie egen bolig. I dag er det mange husstander som er 
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henvist til leiemarkedet, men som gjerne skulle hatt en egen boligkarriere som boligeier. 
Samtidig kan vi finne dem som av ulike årsaker helst skulle leid en bolig, men som er blitt 
tvunget til å kjøpe egen bolig. 

Hva som regnes som en god bolig og god bokvalitet er også et omskiftelig begrep. Hva den 
enkelte av oss regner som god bokvalitet er sterkt avhengig av hvem vi er og hvor vi er i livet. 
Samtidig endrer teknologiske nyvinninger og samfunnsendringer målbildet for hva som er en 
god bolig over tid.  

En eventuell leilighetsnorm for Oslo bør derfor sikre utbygging av en bred variasjon av 
boligtyper og -størrelser, i et bredt spekter av prisklasser, for å oppnå en variert og 
sammensatt befolkning. 

Skal man sikre en stabil forsyning og variert boligtilbud i kommunen bør leilighetsnormen også 
balansere bokvaliteter og boligstørrelse opp mot hensyn til byggekostnader og 
markedsgrunnlag. . Leilighetsnormen bør også utvise en form for pragmatisme, hvor 
flerbruksløsninger innebærer en netto arealreduksjon og kostnadsreduksjon for boligkjøper. 

Norsk Eiendoms forslag til bestemmelser om hybler og fellesarealer, som legges inn i 
leilighetsnormen: 

Hybler:  
Minstestørrelse for hybel, med eget baderom og kjøkkenløsning er 18 m² BRA. I tillegg skal 
det settes det av 2 m² BRA per hybel innenfor samme boenhet til fellesarealer. 

 
Hvis bad og/eller kjøkken legges til fellesarealer, økes fellesarealtillegget per hybel med 2 m² 
BRA per fellesromkategori (bad og/eller kjøkken), samtidig som minstestørrelsen per hybel 
reduseres med 4 m² BRA per fellesromkategori. 
Tiltakshaver kan selv vise hvordan fellesarealene skal disponeres.  
 
Innendørs fellesarealer:  
Ved etablering av flere enn 15 boenheter, kan leilighetsnormen fravikes ved etablering av 
innendørs fellesarealer. Leilighetsstørrelsene kan reduseres med inntil 5 m² BRA per 
leilighet, ved at det etableres inntil 2,5 m² BRA fellesarealer per leilighet. 
 
Hvert fellesrom skal ikke være mindre enn 20 m² BRA, og det anbefales å etablere minimum 
et samlingsrom med plass til minimum 1 medlem fra hver husstand i den enkelte oppgang. 

 
Regneeksempler for arealdisponering fellesrom og hybel etter Norsk Eiendoms forslag: 
• Regneeksempel: 5 hybler med eget bad, felles kjøkken: 

o 1 hybel = (18-4) m² BRA hybel + (2+2) m² BRA fellesareal og kjøkken 
o 5 hybler = 70 m² BRA hybelareal + 20 m² BRA fellesareal og kjøkken 
o 5 hybler = 1 leilighet à 90 m² BRA 

• Regneeksempel: 5 hybler med felles bad og kjøkken 
o 1 hybel = (18-4-4) m² BRA hybel + (2+2+2) m² BRA felles, bad og kjøkken 
o 5 hybler = 50 m² BRA hybelareal + 30 m² BRA fellesareal og kjøkken 
o 5 hybler = 1 leilighet à 80 m² BRA 
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m. 9.3 c.  Minstestørrelse kan fravikes for etablering av studentboliger som eies og driftes av en 

studentsamskipnad/studentboligstiftelse, eller er tinglyst som studentboliger.  
 

Denne bestemmelsen er uheldig all den tid man ønsker at både private eiendomsselskaper og 
Studentsamskipnadene bidrar til bygging og drift av studenthybler over hele byen. 
 
Det er heller ikke gitt at bygg som i dag eies av en samskipnad eller stiftelse vil forbli i 
samskipnadens eller stiftelsens eie over tid.  
 
Slik vi leser bestemmelsen, vil den gi unødig konkurransefordel for stiftelser og samskipnader 
ved etablering av nye studenthybler.  
 
Videre ser vi at minstestørrelser for hybler angitt i høringsutkastet ikke bare kan, men må 
fravikes, skal man oppnå en sunn økonomi ved etablering av studentboliger.  
 
Norsk Eiendoms forslag til bestemmelse: 
9.3 c.  Minstestørrelse for hybler og fellesarealer gjelder ikke ved for etablering av 
studentboliger hvis man kan dokumentere gode bo- og oppholdskvaliteter for prosjektet. 

 
 
n. 9.4 a) For boliger i førsteetasje med fasade mot gater, plasser og torg må det gjøres tiltak som 

reduserer innsyn. 
Bestemmelsen kan være utfordrende i kombinasjon med krav om universell utforming av disse 
leilighetene. Skal man sikre en rasjonell utforming av blokka, vil leilighetene ofte ligge på 
bakkeplan, gitt at disse leilighetene skal ha egen direkte inngang. Skal bestemmelse 9.4 a) 
gjøres gjeldende, må man kunne akseptere en vindusplassering hvor en rullestolbruker ikke 
nødvendigvis er i stand til å åpne vindu fra sittehøyde.  

 
o. 9.4 Retningslinjer:  

• For boliger i førsteetasje bør det vurderes større innvendig takhøyde.  
 

Dette må presiseres. Hva menes med "større"? 
 
Norsk Eiendom, forslag til retningslinje:  
• For boliger i førsteetasje bør det vurderes innvendig takhøyde større enn dagens 

minstekrav.  
 
p. 12.2 Retningslinje: 

• Det bør etableres snarveier der det vil gi en raskere og bedre tilgjengelighet til lokale 
målpunkt, inkludert holdeplasser og stasjoner, forutsatt at det finnes en alternativ rute 
som har universell utforming.  

 
NE: Må presiseres. Hvis det ikke finnes en alternativ rute med universell utforming: er det slik 
at snarveien ikke kan bygges, eller må man også etablere en alternativ rute? 
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Innspill til kapittel 13 er skrevet i samarbeid med Grønn Byggallianse. 

q. 13.1 a.)  Til forespørsel om oppstartsmøte skal forslagsstiller gjøre klimagassvurderinger som i 
nødvendig grad redegjør for klimakonsekvenser og mulighet for klimagassreduksjon.  

  
Vi er positive til at det kreves klimagassvurderinger i tidlig fase, mens det er mest 
kostnadseffektivt og gir størst effekt å gjøre klimavennlige valg. Det er dog viktig at kravet er 
tilpasset prosjekters detaljeringsgrad i tidlig fase. Ved forespørsel om oppstartsmøte, har 
prosjektet for eksempel svært sjelden detaljer om materialvalg eller energibruk i driftsfasen, 
og det gir liten mening å levere detaljerte klimagassvurderinger på dette. Det gir derimot 
mening å levere klimagassvurderinger knyttet til arealbruk, grunnforhold og spørsmålet riving 
vs rehabilitering. Vi mener derfor at punkt a har for stort omfang/scope i tidligfase. 
 
Vi mener det bør presiseres hvilket nivå klimagassvurderinger skal gjøres på. Vi snakker i vårt 
kurs i klimagassregnskap for bestillere om «75 %-, 90 %- og 98 %-klimagassregnskap», der 
prosentsatsen indikerer nøyaktighet. Prosjektets tidligfase starter med et 75 %-regnskap, og 
detaljeringsgraden og nøyaktigheten øker utover i prosjektforløpet. I 75 %-regnskapet skal for 
eksempel klimagassvurderinger være basert på aktuelle energikilder og energimål for 
prosentvis reduksjon sammenlignet med TEK’17 og ikke på energiberegninger.  
 
Under Retningslinjer står det at «Dersom tallfesting ikke er mulig i tidlig fase av plansaken, kan 
indikatorer benyttes». Her siktes det trolig til samme tilnærming som «75%-regnskap», men vi 
har fått tilbakemeldinger fra våre medlemmer om at omfang og påkrevd detaljeringskrav bør 
tydeliggjøres så kravet er forutsigbart.  
 
Det er ønskelig at kommunen gir eksempler på hvordan føringene og bestemmelsene kan 
imøtekommes som eksempler på hva prosjektene skal levere frem med hensyn til omfang og 
dybde av beregninger slik at prosjekteierne slipper å gjette.     
 
Norsk Eiendom og Grønn Byggallianse kan om ønskelig foreslå en presisering på omfang og 
detaljeringsgrad. Her anbefaler vi at kravene harmoniseres med krav i EUs taksonomi slik at 
næringen slipper å forholde seg til ulike tilnærminger, men kan bruke kjente metoder og 
verktøy.   

 
r. 13.1 b.  Ved innsendelse av planforslag skal klimagassutslippene, så langt det er mulig, 

beregnes i henhold til seneste utgave av NS 3720 Metode for klimagassberegninger, eller 
tilsvarende verktøy. For beregning av utslipp fra arealbruksendringer kan Miljødirektoratets 
tiltaksberegningsmal eller tilsvarende benyttes.  

I dette punktet er det tydelig at klimagassberegninger skal bruke NS3720-metode for 
klimagassberegninger. Det er bra, men det bør her spesifiseres hvilken av de fire mulige 
omfang (scope) i standarden som skal benyttes; basis med eller uten lokalisering eller avansert 
med eller uten lokalisering.  

 
Norsk Eiendom anbefaler basis uten lokalisering.  
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s. 13.1 d.  Klimagassvurderingene og klimagassberegningene skal oppdateres underveis i 
plansaksbehandlingen, ved offentlig ettersyn og senest før oversendelse til politisk behandling.  

Det er kostnadskrevende å utarbeide detaljerte klimagassberegninger, og påkrevet nivå, 
omfang og antall må stå i forhold til nytteverdi. Det er åpenbart nyttig for prosjektet å 
gjennomføre flere klimagassvurderinger som grunnlag for miljøvennlige valg, men slik kravet 
er formulert nå, er byggeiere redde for at den enkelte saksbehandler kan kreve 
uforholdsmessig mange beregninger på et detaljeringsnivå som ikke er hensiktsmessig.   
 
Vi anbefaler at kravet i KPA reduseres til to beregninger og vurderinger; en i tidlig fase og en 
senest før oversendelse til politisk behandling. Da med ulikt omfang og detaljeringsgrad (se 
kommentarer over). Prosjektene bør uansett for egen del gjøre flere beregninger og 
vurderinger underveis, men vil da i større grad tilpasse disse etter hva som er hensiktsmessig.   

 
t. 13.2 a.  Fram til 2030 skal minst 50 % av energiforbruket på bygge- og anleggsplassen være 

utslippsfritt. Øvrig energi skal være basert på biodrivstoff. Biodrivstoff skal oppfylle EUs 
bærekraftkriterier og være utenfor det nasjonale omsetningskravet for anleggsdiesel.  

 
Vi leser dette slik at fra i dag og fram til 2030 skal 50% være utslippsfritt, mens det i 2030 skal 
være 100% utslippsfritt pkt b).   
 
Det bør tydeliggjøres hvilke prosjekter kravet under pkt a gjelder for. Gjelder dette prosjekter 
som allerede er under planlegging og bygging eller kun prosjekter som igangsettes etter at 
endelig KPA er vedtatt?  

Noen av våre medlemmer er usikre på om det er nok elektriske maskiner av alle nødvendige 
størrelser og typer i dag til at alle bygge- og anleggsplasser kan bli 50% utslippsfrie. Vi mener 
derfor at kravet må åpne for avvikssøknad der prosjektet kan vise til at de har forsøkt, men 
ikke lykkes, i å få riktig utstyr.  

 
u. 13.3 Massehåndtering 

Vi er positive til at det settes av midlertidig areal for lokal massehåndtering der det finnes 
egnet areal (pkt c). Det er det som kjent ikke alltid plass til, så våre medlemmer har håp om at 
kommunen kan ta initiativ til et massehåndteringsanlegg for Oslo og/eller å utvikle et deponi 
for massehåndtering i Oslo.  

 
v. 13.4 Ombruk og materialgjenvinning 

Vi er positive til at kommunen stiller krav til tretrinnsvurdering for å vurdere bevaring og 
materialgjenvinning framfor riving og energigjenvinning/deponi.  
 
Noen av våre medlemmer har stilt spørsmål om KPA krever at det skal gjøres vurderinger av 
riving versus bevaring for flere alternative funksjoner for bygget. Det kan i så fall bli krevende 
og det bør i kravet presiseres om det holder å vurdere ett sannsynlig bruksalternativ.  
 
Vi må rive mindre framover og ombruk av bygget uten større endringer er som regel det mest 
miljøvennlige. Transformasjon av eksisterende bygg til ny funksjonell bruk kan imidlertid kreve 
høyere utnyttelse enn tidligere og utfordre vernebestemmelser. Det kan også være nødvendig 
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å søke avvik fra noen funksjonskrav til akustikk, energibruk, ventilasjon og universell utforming 
i Teknisk forskrift, som har funksjonskrav tilpasset nybygg. Ofte vil disse kvalitetene kunne nås 
også i rehabiliteringer, men kreve nye løsninger som er de andre enn de vanlige preaksepterte 
løsningene. Vi har adressert et behov for en egen rehab-TEK for å få funksjonskrav i Tek bedre 
tilpasset rehabilitering.  

Vi mener at kommunen bør synliggjøre en enda tydeligere holdning til bevaring enn å bare be 
om vurderinger. Kommunen kan vurdere å stille krav til demontering for materialgjenvinning 
der et bygg må tas ned og det bør være høy terskel for å få rivetillatelse.  

En gulrot i denne sammenheng kunne være lettelser i forhold til høydebegrensninger i 
arealplan, dvs at det kunne gjøres enklere å få mulighet til påbygg hvis utbygger velger å 
bevare. Rælingen kommune har gjort et vedtak til etterfølgelse i denne sammenheng. Vi 
trenger flere kvadratmetere vi skal ikke bygge på jomfruelig mark (jfr. f.eks. taksonomikriterer) 
og da må vi kunne bygge mer i høyden i utvalgte områder.  

For å lette og øke tempoet for ombruk og materialgjenvinning er det behov for en felles digital 
løsning for å ha oversikt over bygg som skal demonteres, rehabiliteres og transformeres i Oslo 
og omegn.  

 
w. 13.5 a.  Bygg skal utformes fleksibelt slik at bygget over tid kan endre funksjon uten behov for 

større endringer.  

Dette er viktige tiltak, men står også i Teknisk Forskrift og trenger ikke gjentas her. 
 
x. 13.5 b.  Bygg skal utformes slik at behov for energi til oppvarming og kjøling minimeres. 

Dette er viktige tiltak, men står også i Teknisk Forskrift og trenger ikke gjentas her. 

y. 13.5 d.  Planforslag skal redegjøre for hvordan krav til ombruk i byggteknisk forskrift skal 
oppfylles, herunder plan for bruk av produkter som er egnet for ombruk og 
materialgjenvinning, samt hvordan bygg skal prosjekteres og bygges slik at det er tilrettelagt 
for senere demontering.  

Her henvises til Teknisk Forskrift, men det etterspørres en redegjørelse for hvordan TEK-kravet 
skal løses. Dette mener vi er positivt, da mange nok ikke svarer ut dette TEK-kravet.  
 

z. 13.6 Tallfestede klimakrav til materialer 

Vi er positive til dette kravet. Vi mener kravet er på riktig ambisjonsnivå og støtter at det viser 
en gradvis forutsigbar innstramming. Vi mener kravet til 20% utslippsreduksjon kan settes 
umiddelbart og ikke behøver å vente til 2025. 
 
Vi har sammen med EBA og Grønn Byggallianse utgitt to veiledere om hvordan et prosjekt kan 
kutte klimagassutslipp opp til 50-60%, som det gjerne kan henvises til som hjelp til utbygger. Vi 
viser der hvordan et prosjekt kan kutte klimagassutslipp fra materialer med minst 20% uten 
ekstra kostander og 30% med små kostnader. Veileder v2 for 
klimagassreduksjoner_Formålsbygg.indd (byggalliansen.no) Ny veileder: klimagassreduksjon 
for boligblokker (eba.no) 

https://byggalliansen.no/wp-content/uploads/2023/05/veileder-klimagassreduksjoner-formalsbygg-ny.pdf
https://byggalliansen.no/wp-content/uploads/2023/05/veileder-klimagassreduksjoner-formalsbygg-ny.pdf
https://www.eba.no/artikler/2023/ny-veileder-for-klimagassreduksjoner-for-boligblokker/
https://www.eba.no/artikler/2023/ny-veileder-for-klimagassreduksjoner-for-boligblokker/
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æ. 13.7 a.  Oppføring av byggverk eller hovedombygging med bruksareal over 500 m² BRA 
innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energilovens kapittel 5, skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget.  

Vi mener at tilknytning til fjernvarmeanlegg ikke alltid er hensiktsmessig ut fra et 
miljøperspektiv og et kost/nytte perspektiv (mest miljø per krone). Det gjelder særlig der 
fjernvarmeanlegget kun tilbyr fjernvarme og ikke kjøling. Det vil da ofte være mer 
hensiktsmessig å velge lokal varmepumpe som kan forsyne bygget med både varme og kjøling.  
 
I dette kapittelet sies at byggeier må følge tilknytningsplikt, men samtidig utrede lokal 
energiproduksjon. Vi oppfatter det som selvmotsigende, for selv om tilknytningsplikt ikke er 
det samme som bruksplikt, vil kostnadene ved tilknytning gjøre det lite attraktivt å samtidig 
investere i lokal energiproduksjon. Vi mener derfor pkt a og siste punkt i Retningslinjer må 
fjernes.  Tilknytningsplikt bør alltid kunne åpne for fritak der byggeier kan vise at annen løsning 
er mer miljøvennlig. (Retningslinjer i dette kapittelet angir også hvordan et slikt avvik skal 
begrunnes). 

 
ø. 13.7 c.  I områdereguleringer og i områder der det lages felles plan etter pkt. 40.1, skal det 

utarbeides en overordnet energiutredning. Energiutredningen skal utrede løsninger for varme, 
kjøling og elektrisitet, inkludert mulighetene for egenproduksjon, energilagring og -gjenvinning.  

 
Vi er positive til krav om en tidlig fase energiutredning der byggeier skal utrede 
energiforsyningsløsninger, mulighet for lokal fornybar energiproduksjon og felles 
energiløsninger.  Vi har stilt krav om energiutredning i BREEAM-NOR i mange år og vi tror det 
er nyttig for både miljøet og lommeboka å gjøre dette tidlig.  
 
13.8 Lokal fornybar energiproduksjon og felles energiløsninger 

Vi mener at også dette kapittelet er selvmotsigende. Det stilles krav om lokale energiløsninger, 
men i pkt e står det at tilknytningsplikt for fjernvarme like fullt skal gjelde. Det gir ingen 
mening.  

 

å. 14.1 Generelt 
b. …Dersom nedbygging av natur ikke kan unngås, skal arealnøytralitet søkes oppnådd gjennom 

avbøting, restaurering eller kompensering. 

NE kommentar: Det er usikkerhet knyttet til hva dette punktet innebærer i praksis. Dette må 
utdypes. 

 
aa. 30 Parkering b) Parkeringsnormer for bolig, næring og offentlig tjenesteyting vedtatt 

14.12.2022 skal legges til grunn for plan- og byggesaksbehandlingen.  

NE: Som kommentar til pkt. 2.5.1: Bestemmelsene bør ikke inneholde datoangivelse for 
vedtakstidspunkt av forskrifter, veiledere, normer, annet. Det gir usikkerhet om senere 
revidering av disse vil kunne gjelde ved plan- eller byggesaksbehandling. Vi anbefaler heller å 
utarbeide en oppdatert liste for forskrifter, veiledere, normer og lignende, som gjelder ved hhv 
plan- og byggesaksbehandling, og hvor avskjæringstidspunktet settes til oppstartsmøtet.  
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bb. 32.2.2 – 32.2.3 – 32.2.4 – 32.2.5 – 32.3.3 
• Retningslinjer:  

o For detaljreguleringer der det ikke foreligger føringer for utnyttelse fra overordnet 
plan, bør feltutnyttelsen over terreng for tiltak med høyder i henhold til pkt. b, være 
maksimalt 200 %-BRA der bolig utgjør hele formålet, og maksimalt 600 %-BTA der 
arbeidsplass- og besøksintensiv næring utgjør hele formålet.  

NE kommentar: Vi vil fraråde å benytte BTA i reguleringssammenheng. BTA er en praktisk 
arealangivelse ved bestilling og gjennomføring av entreprise, men ved regulering anbefales 
bruk av BRA, areal innenfor omsluttende vegger. BTA er heller ikke en gyldig arealangivelse 
ved regulering etter Byggteknisk forskrift (TEK17): 
 
 

§ 5-1. Fastsetting av grad av utnytting  
(1) Formålet er å regulere bygningers volum over terreng og bygningers totale areal sett i 
forhold til behovet for uteoppholdsareal, belastning på infrastruktur og forholdet til 
omgivelsene. Grad av utnytting fastsettes i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel eller 
reguleringsplan for et avgrenset område.  
(2  Grad av utnytting skal fastsettes etter en eller flere av følgende metoder: a) bebygd areal 
(BYA)  

b)  prosent bebygd areal (%-BYA)  
c)  bruksareal (BRA)  
d)  prosent bruksareal (%-BRA).  

(3  I områder for kjøpesentre/forretning skal grad av utnytting alltid fastsettes som 
bruksareal (BRA). 

Tidligere erfaring fra bruk av BTA ved regulering, tilsier at denne typen arealangivelse 
oppfordrer utbygging av bygg med tynnest mulig vegger, for å maksimere antall innendørs BRA 
ved utbygging. BTA-reguleringer gjør det altså utfordrende å oppnå nasjonale energi-, miljø- og 
klimamål, da denne typen reguleringer favoriserer utbyggere med manglende fokus på 
energieffektivitet. Dette kan medføre bygg med knapp isolasjon.  
 
Vi stiller også spørsmål ved maksimalutnyttelsen på 200-% BRA der bolig utgjør hele formålet, 
og hvor vi ser et større mulighetsrom i gjeldende KPA. Brorparten av nye reguleringssaker vil 
foregå i transformasjonsområder, områder hvor eiendommen allerede er i bruk til ulik 
økonomisk aktivitet. Skal en transformasjon kunne skje, må eiendomsverdien etter regulering 
av bolig/næring være høyere enn dagens bruk av eiendommen. Transformasjon er økonomisk 
krevende, og i mange tilfeller vil ikke 200-% BRA gi nok utbyggingsareal til å forsvare 
transformasjon. Gjeldende KPA gir et mulighetsrom for å vurdere prosjektutvikling i 
transformasjonsområdene, men vi frykter at forslaget til ny bestemmelse reduserer 
mulighetsrommet og tilfanget av nye bolig- og næringsprosjekter i Oslo som helhet. 

Vi anbefaler at %-BRA økes i kommuneplan, og at man gjennomfører en avklaring om 
utnyttelse med forslagsstiller i påfølgende detaljplansak.  

 
 
 



Side 16 
 

Norsk Eiendoms forslag til retningslinje: 
• For detaljreguleringer der det ikke foreligger føringer for utnyttelse fra overordnet plan, 

bør feltutnyttelsen over terreng for tiltak med høyder i henhold til pkt. b, være 
maksimalt 240 %-BRA der bolig utgjør hele formålet, og maksimalt 600 %-BRA der 
arbeidsplass- og besøksintensiv næring utgjør hele formålet.  
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