Hvordan bygge tett og lavit?

Harald Martin Gjgvaag, Utviklingssjef
Stavanger, 31. oktober 2019
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Norway's leading homebuilder

m | 538 units worth NOK 7 039
million under construction

71 per cent sold by Q2 19
m 210 units sold in Q2 19
B Dividend twice a year
m Q2 19 adjusted IFRS EBITDA Bergen

516 units Greater-Oslo

margin of 30.5 per cent 9 455 unifs

Trondheim
369 units

Stavanger Stockholm

m Only projects with more than 980 unifs 40 units
150 unifs

Note: The numbers represent the size of the land portfolio as at 31 March 2019. All numbers are adjusted for Selvaag Bolig’s share in joint

F fast ' o
M ventures. 1) Greater Oslo area: Oslo, Akershus, Buskerud, Vestfold and @stfold, 2) The residential property development portfolio consists
re g I O n S of land plofts that are to be paid for when planning permission is received. The portfolio has a development potfential of

~5 400 residential units, whereof the company has purchasing obligations for ~4 200 and purchasing options for ~500 units.




APPENDIX

Land bank In Oslo and Greater Oslo
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4 . : R S Loren/@kern/Ensjg 612 units @ Lorenskog 2 297 units
Beery o kL . ; s ST A SR e Tiedemannsfabrikken 161 units B | orenskog Stasjonsby 764 units
Avizs 504 units : ek PR e FLA _ N e . i ) b : ;
Balleflie STOinits ~ : R 175 units s Skarer bolig 245 units

. : . TR 8 Kjelsas 315 units N Lorenvangen 22 140 units > i § LSV 300 units ¢
Fyvina TYg e e ilg ST S (els&sveien 161 315 unit P Pottemakerveien 136 units o Luhrtoppen 288 units '
Fornebu 780 units S jelsasveien unifs | uni At U pp uni ,
” S’rore Stabekk 504 units

1 000 units |
1 000 units ‘

A 961 units ! Fo o - s e i S | ! o '
Landds 681 unifs BRT Sa _add SRR e Rl Oslo South 315 units
| Fusdalskogen 280 units 75 b 4 &5 A e ST e Gjerfsrud Stensrud 315 unifs

,‘, TEBET s v e
Ry ¢ L 1&

Drammen 315 units | : 258 R
Skalstadskogen 315 units [ty s : ¢ o AT Y | el p——
~-,}.;~ - R T - 7 7, Tonsberg 441 units (O A PR AN L T 255 units
[\%@ b o Kaldnes 441 units BRI S OB AR e X ey 242 units
£ ‘ ‘ Jin A ARG O ST e ski 75 units

385 unifs
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S E LVMGE %@Eciv@lvoog Bolig's share in joint ventures



APPENDIX

Land bank in Stavanger area

: Stavanger 303 units
¥ § Lervig brygge 303 units

Sola 232 units g ot 7
Jaasund 232 units o A > ik -

Sandnes 445 units
Aase gdrd 85 units
Sandnes vdgen 360 units

S E tVM@e %@E*@Ivoog Bolig's share in joint ventures
Start Hjem Pluss




APPENDIX

Land bank in Bergen, Trondheim and Stockholm

Trondheim 369 units
Heimdal 41 units
Haakon VIl gate 4 328 units

. S

Stockholm 40 units

Lgvholmen 40 units
516 units

Sandslidsen 57 105 units
Sandslidsen 59 112 units
Sandslidsen 46 150 units
Torvmyra 39 units
Kanalveien 24 110 units

S E tVM@e %@E*r@lvoog Bolig's share in joint ventures
Start

Hjem
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Oslo kommune
lan- og bygm'ngsetaten
Avdeling for omr:‘ideutvikling
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RAMMEVERKET

%%, | Oslo kommune
b Plan- og bygningsetaten
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Oslo kommune
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KDP-15

Saken
gjelder: Skal legge tilrette for et velfungerende og attraktivt naerings- omrade og for gode kollek-
tivelosninger slik at bilbruken reduseres. Kommunedelplan for Gkernomradet.

Vedtaksdato: 26.05.2004

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Lovverk:

Hoydereferanse: OSLO LOKAL
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Saken bestar av 5 inkludert denne.

Plan- og Telefon: 23 49 10 00 Organisasjonsnummer:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks:23 49 10 01 971040 823 MVA
Postadresse
Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@pbe oslo. kommune.no
0102 Oslo Intemett: www.pbe.oslo kommune.no
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Plan- og bygningsetaten
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tivelosninger slik at bilbruken reduseres. Kommunedelplan for Gkernomra

Vedtaksdato: 26.05.2004

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Lovverk:

Hoydereferanse: OSLO LOKAL
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Saken bestar av 5 inkludert denne.
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ONE BLOCK OF HIGH DENSITY ACCOMMODATES THE SAME NUMBER OF UNITS AS 35 BLOCKS
OF SINGLE FAMILY, DETACHED HOMES
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ATLANTA BARCELONA

Urban area Urban area
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Population Urban area Transport carbon emissions p.Cc Population Urban area Transport carbon emission:

5.3 7,692 6.9 . S48 19..
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De som skal bo pd Bjerke og Refstad i fremtiden

De som bor pd Bjerke i dag

De som bor pd Refstad i dag
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FORTETTING OG TRANSFORMASJON
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ASAIVYNY - NIFHST

KOMPARATIV ANALYSE: NABOLGSSKALA

SAMMENLIGNING AV L&ZREN OG GRUNERLGKKA

Metode

Synsklinikkg

]

!

AREALER OG UTEOPPHOLD

Under areal og uteopphold

ser vi pa verdier av variabler
som gir indikasjon pa hvilke
arealer som finnes i omridet

og hvordan de fordeles.

Herunder ser vi pa

Studien inneholder tre undertemaer:

(
¢
Y

¢
¢

NG
<,

RO 4
<4

PROGRAMMERING OG NAERING

Videre i vire analyser ser vi pa
programmering av arealene.
Herunder ser vi blant annet
pa tetthet av boliger og
virksomheter samt fordeling
av arealene mellom de to.

Hensikten med analysen

Vi har valgt 4 gjere en komparativ
stedsanalytisk studie av Leren vs.

sentrale Griinerlekka, for 4 sammenligne
omridenes arealbruk, uterom,
programmering, romlighet og form basert
pa en kvantitativ metode.

Grunnen til at vi valgte sentrale
Grilinerlekka er at dette er et omride som
pa en god mite klarer & kombinere et
urbant byliv med en stor andel boliger.

Griinerlokka er ogsi et sted som er kjent
bide som et attraktivt sted 4 oppholde seg
for hele byen, og et attraktivt sted 4 bo.

o
SEWAAGEOLG s¥%, $|rodeo

Data er hentet fra Nordeca Insight,
SSB, Statens kartverk.

befolkningstetthet, areal avsatt
til offentlig park og offentlig
torg, samt areal av areal per

innbygger.

Vi ser ogsa pa arealbruk
inkl. bygd og ubebygd areal
pa bakkeplan, fordeling p4
det bebygde arealet samt

bruksareal (BRA%) og
boligareal per innbygger.

o
SELVAAG BOLIG oe\'

%

ROMLIGHET OG FORM

For 4 f3 en bedre forstielse

av form og romlighet

i analyseomridene
sammenligner vi lopemeter av
aktive fasader og snitt av antall
etasjer.

P|rodeo

ASATVNY - NIHST



SATYNY - NIHD

3
=

AREALER OG UTEOPPHOLD

n

Analyseavgrensning

LOREN

Laren:

Avgrenset av Sinsenveien i vest, Peter
Megllers vei og Lorenvangen i ost,
Borsteveien og Vekslerveien i nord og
Lorenveien og Gildevangen i sor.

Analyseomridet tar for seg de mest
sentrale omridene pa Loren som er ferdig
utbygget. Omridet bestir hovedsakelig av

boliger og neering.

Griinerlokka:
Avgrenset av Fossveien i vest, Toftes gate
i ost, Seilduksgata i nord og Nordre gate

1 sar.

Analyseomridet omfatter det sentrale
Grinerlokka. Dette er et omrade som pé
en god mite klarer & kombinere et urbant

byliv med en stor andel boliger.

o
SEWAAGBOLIG Y%, $|rodeo

AREALER OG UTEOPPHOLD

i

Befolkningstetthet

3 224 innbyggere

Det bor over en tusen faerre mennesker pa
Loren (innen analyse omradet) men likevel
er befolkningstettheten innen omradet hay
(27.600 innbyggere per km? mot 29.700 pa
Griinerlokka).
Loren ligger i en geografisk kontekst med
mye lavere befolkningstetthet, noe som har
en stor betydning for kritisk masse.

SELWVAAGBOLIG

Innbyggere per daa

4 355 innbyggere

Befolkning per 250m x 250m rute (2018)

1- 6 innbyggere (<100 per km?)

7 - 31 innbyggere (100-500 per km?)

32 - 124 innbyggere (500-2000 per km?)
I 125 - 312 innbyggere (2.000-5.000 per km?)
M 313 - 624 innbyggere (5.000-10.000 per ko?)

B 625 - 1249 innbyggere (10.000-20.000 per
B 1250 cller flere innbyggere (>20.000 per km?)

Kilde: Statistisk sentralbyra https://kart.ssb.no

o)
o"\'%» P|rodeo
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AREALER OG UTEOPPHOLD AREALER OG UTEOPPHOLD

Innenfor omradet er det avsatt en Offentlig park per innbygger
Offentlig park: (Innenfor analyseomradet)

VS.

Peer Gynt-parken (2005) Olaf Ryes plass (ca. 1890) Innbyggerne pa Loren har begrenset areal
avsatt til offentlig park sammenlignet med
I neerheten av omradet er Sinsenparken, Rett utenfor studieomridet pa Grinerlokka.
Torshovdalen og Leren idrettspark. Grinerlokka er det store parker som
Sofienbergparken og friarealer langs
Akerselva.

% - NId@

ASATV!

o
SEWAAGBOLG §%, #|rodeo

o
SEWAAGBOLG $%, #|rodeo

- NIJ@

FSANIVNY

|



IV - NI@

SNV

AREALER OG UTEOPPHOLD

DAA

Loren Torg

Offentlig torg

Loren Torg er pa ca 700 m? Innenfor
analyseomridet pa Griinerlokka er det
ingen offentlig torg

o
SEWAAGBOLG §%, #|rodeo

DAA

AREALER OG UTEOPPHOLD

rn

Offentlig torg og park per innbygger

(Innenfor analyseomridet)

VS.

Innbyggerne pa Loren har mindre areal
avsatt til offentlig torg/meteplasser og
park sammenlignet med Grinerlokka.

o
SEWAAGBOLG $%, #|rodeo

- N3H@n
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NIHST

TVYNY

AREALER OG UTEOPPHOLD

BYA%

Bebygd areal: Areal pa bakkeplan som
opptas av bygg

BYA: 40 300 m? BYA: 65 300 m?

Griinerlekka har heyere prosentandel av

bebygd areal enn Leren.

o
SEWVAAGBOLIG  $%s, #|rodeo

AREALER OG UTEOPPHOLD

Ubebygd uteareal m?/per person

Bade uegnet og egnet uteoppholdsareal -
(all areal pa bakkeplan som ikke opptas av

bygg)

Ubebygd: 76 700 m? Ubebygd: 81 700 m?

Selv om Griinerlekka har heyere
prosentandel av bebygd areal enn Leren,
er det omtrent like mye ubebygd uteareal
per innbygger innenfor analyseomradet.

(o
SELVAAGBOLIG "%, #|rodeo

NIHST

NV -

ASATY



NIHE

JISATYNY -

AREALER OG UTEOPPHOLD

Arealbruk

VS.

117 DAA

Innenfor analyseomradet pi Loren er
betydelig mer areal avsatt til annet formal
som f.eks privat bakgird eller hage
sammenlignet med Grinerlokka, mens
det er betydelig mindre areal avsatt til
offentlig park/park og vei. En lavere andel
bebygd areal gir likevel ikke en hayere
andel offentlig tilgjengelig areal.

o
SEWAAGBOLG §%, #|rodeo

147 DAA

AREALER OG UTEOPPHOLD

BRA%

BRA: Bruksareal er alle milbare plan inne i bygg (bolig+nering)

VS.

G =T Yy
SN P

LOREN

BRA: 184 000 m? BRA: 177 000 m?

BOLIG: 124 100 m? BOLIG: 156 000 m?
NARING: 60 200 m? NZARING: 21 000 m?

Innenfor analyseomradet pa Loren er det
mer bruksareal inne enn pi Griinerlokka.
Lavere andel bebyggelse pa Loren betyr
at areal avsatt til bebyggelse brukes mer
effektivt pa Loren.

o
SEWAAGBOLG $%, #|rodeo

- N3H@n
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JASATVYNY -

AREALER OG UTEOPPHOLD / H { PROGRAMMERING OG NARING

o’o’
o
X
X

¢
¢
0‘0

BRA bolig per innbygger Boligtetthet

VS.

N, vl
52

LOREN

(19 m2neaering per (6 m?neering per

i nn byg g e I') i NN byg g e r) Begge omrader faller i hoyest kategori av boligtetthet
med over 2.000 boliger per kvadrat kilometer.

Det er mindre boligareal per person pa
Loren enn innen analyseomradet pa
Griinerlokka og samtidig over tre ganger
sa mye areal avsatt til neering per person.

Boliger per 250m x 250m rute (2018)

1 bolig (<20 per km?)

2 - 6 boliger (20-100 per km?)
1 7 - 31 boliger (100-500 per km?)
B 32 -124 boliger (500-2.000 per km?)
.125 eller flere boliger (>2.000 per km?)
Kilde: Statistisk sentralbyra https://kart.ssb.no

o o
SELVAAGBOLIG ¥ %, P|rodeo SELVAAGBOLIG & %, P|rodeo

NIHD

ASATYNY -



NS NS
NS NS
@ O @ @ O @,
” ”" 0’ ’0“
L < 4 < 4
PROGRAMMERING OG NARING PROGRAMMERING OG NARING
Tetthet av virksomheter BOLIG/NZARINGSFORDELING

Angir forholdet mellom bruksareal bolig

og bruksareal neering.

VS. VS.

Pa Lfaren er det betydelaig la\:ere tetthet av Virsomheter per 250m x 250m rute (2017)
virksomheter enn pa Griinerlokka. 1.4 Pa Griinerlokka er prosentvis andel bolig

¢ {5 hoyere enn det som er pa Loren.

L2049
15099
100 -499
500 eller flere

Kilde: Statistisk sentralbyra https://kart.ssb.no

FASATYNY - NIH@

o
SEWAAGBOLG §%, #|rodeo

o
SEWAAGBOLG $%, #|rodeo
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ISATVNY - NJHDT

ROMMELIGHET OG FORM

LOPEMETER AKTIV FASADE

610 Im 2.200 Im

Lopemeter aktiv fasade pa Leren er tre
gangen kortere enn pi Grinerlokka
til tross for at Leren har heyre andel

bebyggelse dedikert til nering.

Det betyr at naering lokalisert pa Loren er
mye mer introvert og bidrar i mye mindre
grad til & skape byliv enn nering som
finnes pa Griinerlokka.

o
SEWAAGBOLIG  §¥%,, £|rodeo

>

ROMMELIGHET OG FORM

SNITT ETASJER, BOLIGER

Angir snitt boligetasjer for
analyseomridet

Bebygd areal brukes mer effektivt innen
analyseomridet pa Loren da snittheyden
av bebyggelse nesten er en etasje hoyre

enn pi Griinerlokka.
SEWAAGBOLG &%, P|rodeo
o’

-N3JHD1

ISATVNY
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3. Romlighet og form



Rommlighetsnormen bestemmer minste avstand mellom
Fasader pa bebyggelsen.

Forméalet med rommelighetsnormen er & sikre nok luft, dagslys og sol i boligprosjektene, og
har derfor betydning béde for brukbarheten av utearealene og for bokvaliteten i boligene.
Rommelighetsnormen er delt i to delelementer: avstand mellom bygningsfasader mot boligenes
uteareal sett i forhold til bygningens hoyde, samt norm for solbelysning. Norm for solbelysning
angir hvor stor del av uteoppholdsarealene som skal vaere solbelyst et visst antall timer i
sommerhalvaret

min 1/ m

B>1,5H




Pa Griinerlgkka ville over halvparten av bebyggelsen
ikke veert tillat a bygge dersom man skulle lagt
rommlighetsnormen til grunn.

. Bygg som ikke oppfyller romlighetsnormen



ige

Det trenger ikke vaere uhyggel
av den grunn.
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