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Forord

Studienerutført avNIBR påoppdragfor Husbanken.I
prosjektetsførstefase,dokumentertgjennomdennerapporten,er
begrepethelhetligboligplanleggingdrøftetmedhensynpåhvilke
elementersombørinngåi begrepet.Særligskulledetfokuserespå
hvordanenhelhetligboligplanleggingkanivaretaboligsosialeog
kvalitetsmessigehensyn.Det erplanleggingavnyeboligerog
boområdersomeri fokus.Samtidigvil planleggingavnyeboliger
bådeværeetspørsmålom i hvilkengraddeneksisterende
boligmassendekkerdagensbehovoghvordankommunenvil
dekkeframtidigeboligbehov,ofte i samspillmeddetfellesbolig-
ogarbeidsmarkedetsomkommuneninngåri.

I denførstefasenerni kommunervalgti samrådmedHusbanken.
Ut fra NIBRsogHusbankenskjennskaptil dissekommunene,
arbeiderdemedåinkludereetbredtspekteravhensyni sin
boligplanlegging.Relevanteplandokumenterfor desisteåreneer
gjennomgått,ogforsøktsammenstilti etavsluttende
analysekapittel.Her trekkervi spesieltframspekteretav
virkemidlerdissekommuneneønskeråbrukeogfaktiskbrukerfor
åivaretaboligsosialeogkvalitetsmessigehensyni bolig-
planleggingen.

Rolf BarlindhaugharværtprosjektledermedMaritEkneRuudog
RagnhildSkogheimsomprosjektmedarbeidere.

Vi takkervårkontaktpersoni HusbankenTorsteinSyvertsenfor
innspillunderveisi prosjektet.

Oslo,desember2015
Guri MetteVestby

Forskningssjef
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Sammendrag

RolfBarlindhaug,MaritEkneRuudogRagnhildSkogheim
Helhetlig boligplanlegging. Hvilke elementerinngår?
NIBR-rapport2015:21
Innledning og problemstillinger

Gjennomstudieravoverordnedekommunaleplandokumenter
medrelevansfor utformingenavnyeboligprosjekterog
boligområderi ni kommunerharvi registrertogstrukturertde
elementenesomkansiesi å inngåi enhelhetligboligplanlegging.
En helhetligboligplanleggingskalifølgeHusbankenværenøkkelen
til godeboliger,godebomiljøeroggodbyutvikling.Spesieltviktig
hardetværtåregistrerehvordanboligsosialeogkvalitetsmessige
hensynerblitt ivaretatt,menogsåhvordankommuneneforholder
segtil nasjonaleogregionalestyringsdokumenterogplaner,i
hvilkengradsamarbeidmedandrekommuneri arealplanleggingen
erutbredtoghvilkeutfordringerdetteeventueltharført medseg.

Et sentraltspørsmålerhvordanvedtaki overordneteplaner
omsettestil detaljplanersomtil sluttskalmanifesteresi konkret
bebyggelse,bolig- ogbymiljøer.Detteer imidlertidetspørsmål
somblir tattoppi nestefaseavdennestudien,sammenmed
detaljertestudieravselveprosessenframmot deendelige
kommunaleplanenei etmindreutvalgpå2-3 kommuner.

De ni kommunenesomerstuderti fase1 erplukketut i samarbeid
medHusbanken,basertpåforhåndskunnskapom hvemsomsynes
åarbeideinnenforethelhetligperspektiv.Formåletmeddette
valgetvaråfå fremenstorbreddeavgodeeksemplerpåhelhetlig
boligplanlegging. Underarbeidetvistedetsegatåtteavdeni
kommunenedeltari Husbankensboligsosialeutviklings-program.
DettesamarbeidetmedHusbanken,somogsåinnebærer
betydeligepengeoverføringertil kommunene, kanhapåvirket
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måtenådriveboligplanleggingpåi dissekommunene.Ogsådette
spørsmåletvil bli nærmerestuderti fase2.

En viktigdelavoppdragetharværtåavgrensebegrepet(god)
helhetligplanlegging.Våranalytisketilnærmingharværtå
undersøkeomplanleggingener i samsvarmedsignalerogpåleggi
nasjonaleogregionalestyrings- ogforventningsdokumenter.Vi
harregistrertom denenkeltekommuneharsattoppmål,eventuelt
medeffektivevirkemidlerutoverdette. Slikemålogvirkemidler
inngårikkei envurderingavomplanleggingenergodellerikke.
Vårvurderingharførstogfremstfokusertpåommålenesomer
sattfaktisker fulgtoppmedvirkemidler.Å haenpresisog
målrettetvirkemiddelbrukvil væreetsuksesskriteriumpågod
planlegging,ogvil sterktøkesannsynlighetenfor atplaneneblir
realisertogmåleneoppnådd.

Elementer i en helhetlig boligplanlegging

Helhetligboligplanleggingkani utgangspunktetknyttestil flere
dimensjonerogfaktorer.Vi harvalgtåknytteenkeltindikatorertil
to sentralebegrepfor allplanlegging,nemligbærekraftog
folkehelse.Vi harskiltmellomfaktorersomkanrelaterestil miljø
ogklimamessigbærekraftogfaktorersomkanknyttestil sosial
bærekraft.Begrepetsosialbærekraftharikkenoenomforent
definisjonogkanomfatteelementersomvanligvisknyttestil
fordelingspolitikken.Når begrepetbrukes,framhevesofte fysiske
løsningerogelementersomstimulerertil sosialkontakt,deltakelse,
stabiliteti nærmiljøet,tilhørighet,trygghetogsikkerhet.

Noenelementerkanbådeknyttestil folkehelse- ogbærekraft-
dimensjonen,mensandrehørerkuntil enavdem.Det skillesofte
mellomboligkvalitetogbokvalitet, detsisteknyttestil steds-avhengige
faktorer.I dennestudienerdetlagtmindrevektpåboligkvalitet
somstedsuavhengigefaktorer,fordi slikeforholdansesåvære
ivaretatti sentralebyggeforskrifter.Dermeder fokuspådenene
sidenlagtpåbyplangrepdersentraleelementerer tilrettelegging
for blågrønninfrastruktur,klimatilpasning,sykkel,gange,
kollektivtransportognærhettil sentrumer.Et annetfokuserpå
nærmiljøetellerbomiljøetmedtilgangtil utearealer,møteplasser,
friområder/parker,sammenmedønsketom enblandet
befolkningssammensetningsomfølgeavvariertehustyperog
boligstørrelser.Ut overdettekanenkommuneværeopptattav
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levekårsutviklingpåområdenivå,oghvordanboligsosialehensyni
nybyggingspolitikkenkanforbedreenuønsketutvikling

Det finsogsåviktigefaktorernårnyeboligerogboligområderskal
planlegges,mensomikkeinngårunderbærekraft- ellerfolkehelse-
dimensjonen.Dettekandreiesegom åleggetil rettefor at
markedsaktørerskalprodusereboligeri samsvarmedetter-
spørselen,dvs.atboligmarkedetervelfungerende.Dessutenkan
detværeinnslagavulikedisposisjons-former,fokuspå«rimelige»
boligerogsamarbeidmednabokommuneri arealplanleggingen.

Virkemidler, kommuneplaner og handlingsplaner

Somi Barlindhaugmfl. (2014a)inndelervi virkemidlenesom
kommunenekanbenyttei fire kategorier;1)kommunensom
planmyndighet,2)kommunensomgrunneier3)brukavstatlige
låne- ogstøtteordningerog4)kommunalressursbruk/subsidiering.
Somgrunneierkankommunenoppnåmerennvedde
begrensningersomplan- ogbygningslovengir somplan-
myndighet.

Planeravtypenboligsosialeellerboligpolitiskehandlingsplaner,
boligpolitiskstrategio.l.er ikkelovregulertesliksomutarbeidelse
avkommuneplaner.Noenavdekommunenevi harundersøkt
utarbeiderslikeplanersompremisserfor kommuneplanen,mens
andrekommuner førstvedtarkommuneplanenssamfunns- og
arealdelogderettervedtarenform for gjennomføringsplan.Mens
mangeavdeboligsosialeplaneneikkeer forankreti de
overordnedeplanene,synesdenye«helhetlige»planenei større
gradåforholdesegtil kommuneplaneneogomvendt.Ulempen
vedåutarbeideengjennomføringsplani etterkantav
kommuneplanensarealdeleratnyeelementeri gjennomførings-
planenikkekanforankressomjuridiskebestemmelseri
arealplanen.

Bærekraftog folkehelse

Fellesfor allekommuneneeratbærekraft- ogfolkehelse-
dimensjonensynesåhablitt godtivaretatti plandokumentene.På
disseområdenesynessignaleneogkravenei denasjonalestyrings-
dokumenteneåhafått gjennomslagskraftsomsentrale
målsettingeri delokaleplanene.I detkonkretearealplanarbeidet
manifestererdettesegsomønskeromkonsentrertutbygging,
transformasjonogfortettinginnenforbyggesonen,samordningav
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bolig,areal- og(kollektiv)transport,ogatarealavsettesi
arealplaneni trådmeddissemålsettingene.

Likevelservi tendensertil atnyefelt for byggingaveneboligerog
småhustillates,menatmangeogsåharet fokuspåat
framskaffelsenavflereslikeboligerskalskjesomfortettingi
alleredeetablerteboligområder.

Byggingavhøyhuser førstogfremstetvirkemiddelfor en
kompaktbyutvikling.Høyhusogsterkutnyttelseavtomtearealer
kommerlikevelofte i konflikt medandremålknyttettil sosial
bærekraftogfolkehelse.Blantannetkantilknytningentil
bakkenivåfor barnbli vanskeligereenni andretyperboliger.

Mangekommunerbrukerrisiko- ogsårbarhetsanalyser(ROS-
analyser)knyttettil arealersomeravsatttil boligformåli
arealplanen.

Et velfungerendeboligmarked

Noenkommunertilretteleggerfor boligbyggingut fra SSBs
befolkningsprognoser,mensandrebyggerfor enønsket
befolkningsvekstogbrukerrekkefølgebestemmelserfor åstyre
befolkningsveksten.Det eroftepresskommunermedetallerede
høytprisnivåsomtenkerslik.Ulempenvedåstyreogkontrollere
befolkningsvekstog boligutbyggingi presskommunerkanværeen
forsterketprisstigningi boligmarkedet. Dettekanigjenføretil økt
rekrutteringtil gruppenavvanskeligstilte,problemermedå
rekrutterenøkkelpersonellosv.

Flerestørrekommunererbekymretoverethøytleieprisnivåi det
privateutleiemarkedet,menmangleroftevirkemidler,annetennå
sørgefor tilstrekkeligtilretteleggingfor nyeboligergenerelt.

Blandet befolkningssammensetningi delområder

Målsettingerknyttettil enmerblandetbefolkningssammensetning
i kommunenesdelområderersværtutbredt.Plan- og
bygningslovenbrukesfor åstyreboligantall,boligstørrelseog
boligstandard.Flerekommunernevneratdevil rekruttere
barnefamiliergjennomdeflyttekjedenesomfølgeravnybyggingav
leiligheterfor seniorerogbyggernyeblokkersomet leddi en
konsentrertbyogtettstedsutvikling.Dettekanimidlertidgi en
ensidigbefolkningssammensetning.En løsningsomenkommune
vil prøveut eråbygge«townhouse»i blokkenesførsteetasjemed
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egeninngangogprivathagearealtilpassetbarnefamilier.Dermed
håperkommunenogsåpååfå til aktivitetpåarealermellom
blokkene.

Bolig- og bokvalitet

I plandokumentenefinnervi vi lite om boligkvalitet,forståttsom
stedsuavhengigekvaliteterknyttettil selveboligenogbygget,men
merom ambisjonerknyttettil bokvalitetsomstedsavhengige
kvaliteter.De flestekommunerharnormerogmålknyttettil
uteomhusarealersomegnersegfor barnslek,tilgangtil
grøntområderogtilretteleggingfor møteplasser.Flereleggervekt
påat fortettingpådenenkelteeiendomikkeskalværei konflikt
medområdetsarkitektur,karakter,volum,høyder,utforming,
byggelinjer,grønnstrukturogestetikk.Det fastleggesofteen
maksimalutnyttelseogsikringavtilstrekkeligfellesarealfor lekog
oppholdfor allaldrei tilknytningtil boligbebyggelsen.En
kommunenevneratbebyggelsenskalværebymessigmedfokuspå
arkitekturogtahensyntil historiskebygninger,gateløpogbyrom
samtbevaresiktlinjerogforbindelsentil havet.

Boligsosialehensyn

Boligsosialehensynblir førstogfremstivaretattgjennomåtilby
tilstrekkeligmangekommunaltdisponerteboliger.Det er
variasjonermellomkommunenei hvordandisseanskaffes.
TilskuddetfraHusbankenkanbådebrukestil åkjøpeboligeri den
eksisterendeboligmassenogåframskaffenye.Ofte erdetbehov
bådefor åendresammensetningenavdenkommunaltdisponerte
boligmassenogåframskaffeflere.Derfor kandetværeaktuelt
ogsååselgenoenavdeeksisterendeboligene.Salgaveksisterende
boligertil leietakerkanogsåværeetalternativ. Dermedøker
behovet for åanskaffenye.Flerekommunervurdereråbruke
plan- ogbygningslovensmuligheterfor utbyggingsavtalerogsåtil å
kjøpeenvissandelavboligenei nyeboligprosjekter til
markedspris,for deretterentenselveieboligeneellertilby demtil
privateutleierepålangsiktigeleiekontraktermedkommunen.
Privateaktørerkanogsåengasjerestil åbyggenyeutleieboliger
medlangsiktigeleiekontraktermedkommunengjennom
prosjektkonkurranserutlystavkommunen.

Vi finnereteksempelpåatdetkantilretteleggesfor at
funksjonshemmedekanfå kjøpenyeboligeri etordinært
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boligprosjekt,vedatkommunenbrukerbestemmelseneom
utbyggingsavtaleri plan- ogbygningsloven.Kommunen
videreselgerboligenetil defunksjonshemmedesomblir eiere,og
kjøperselvenavboligenefor åbrukedensomtjenestebase.
Forhåndssalgetavdisseboligenekanværeprosjektutløsendeog
bidrartil atbeboerefår egentilrettelagtboligi etordinært bomiljø,
kommunenfår effektivetjenestertil beboerneogutbyggerfår
utløstprosjektetfor bygging.

Flerekommunerer tydeligepåatdevil motvirkesegregeringeller
opphopningavressurssvakehusholdningervedåsprede
kommunaleutleieboligene.

Når kommunenstårsomgrunneierkandenvedsalgav
tomtegrunnleggeinn klausulerknyttettil ulikemålsettinger
kommunenhar.Klausulersomeraktuellekanværeboligkvalitet,
utsalgsprispåboligene,leilighetsstørrelseogutforming,
finansieringfraHusbanken(grunnlån)ogkommunalforkjøpsrett
for ennærmerebestemtandelavboligene.Påkommunaletomter
kandetogsåværeaktueltåetablereleietil eie-ordningerogå
samarbeidemedprivateutleieaktører.

Å tilby eideellerleideboligertil undermarkedsprisernoeflere
kommunerserpå.I Sandnes-modellenbrukerkommunen
grunneierollentil å framskaffeselveideboligertil under
markedspris.Flereavkommunenevurdereråta i brukdenne
modellen,spesieltdesomhar,ellerlett kanfå tilgangpååkjøpe
tomteareal,somvidereselgesmedbetingelser.

Kommunesamarbeidog målkonflikter

Kommuneplanenetaralltidhensyntil nasjonaleogregionale
føringeri strategierogplaner.Sjeldnereomtalesforholdettil
nabokommunersomofte inngåri et fellesbolig- og
arbeidsmarked.HarvoldogStokstad(2015)finnermyeuformell
kontaktmellomplanleggerei kommunene,menlite forpliktende
plansamarbeid.Detteskyldesønskerom lokalpolitiskstyring,
spesieltåhaavgjørendeinnflytelsepålokaliseringavboliger,hytter
mm.De viktigsteføringenefor kommuneovergripendeplanlegging
eralleredelagti regionalplanstrategi.Dermedminskerbehovetfor
interkommunaltsamarbeidsomenmellomstasjonmellom
regional- ogkommunalplanlegging(ibid.).
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Et eksempelpåsamarbeideratenavdestørrebykommunenevil
tastegetfraåværeenrentilflyttingskommunefor omlandettil å
kunnetilby sågodetjenesterinnenforservice,handel,utdanning,
kultur,helse,samferdsel,kompetanseosv.atdetermuligådrive
næringellerbo i nabokommunene,noesomvil gi vekstbådei
bykommunenogi nabokommunene.Samarbeidetvil ogsåkunne
omfatteprofileringogomdømmebygging.

Samarbeidsynesmestutbredtblantkommuneri storbyregionene.
For eksempelharSandnes,Stavanger,SolaogRandaberg
utarbeidetenfellesboligstrategi.Den inkludererfelles
befolkningsframskrivingerogfellesboligprogramfor byområdet,
samtenfellesstrategifor næringsarealutvikling.

Gjennomåstudereplaneri ni kommunerharvi settatdetkan
oppståmålkonflikternårdeenkelteboligprosjekteneelleret
boligområdeskalplanleggesi detalj.Someksempelpåslike
målkonflikterkanvi nevneatetønskeomhøyarealutnyttelsefor å
begrensetransportbehovetkanmedførereduserteutearealerper
bolig.Dettekanvirkenegativtpåbarnslekemuligheterog
folkehelsegenerelt.Høyutnyttelsevil ogsåværekrevendei forhold
til sollys,utsikt,innsynogboligkvaliteter.Samtidigvil høy
utnyttelsekunneføretil laverekvadratmeterpriserogdermed
«rimelige»boligerpåmarkedsvilkårennomflereområdekvaliteter
haddeblitt vektlagt.Det blir ogsåpektpåensammenhengmellom
normerfor parkering,universellutforming,kvalitetenpå
utenomhusarealerogboligenesproduksjonskostnader.En
reduksjoni kvalitetskravtil bomiljøerkangi reduksjoni
livskvalitet,trivselogdårligerehelse.Å byggehøytogtett kanogså
påvirkeeksisterendenabobebyggelse.

Øktekvalitetskravkanaltsågi høyerepriserogværemedpåå
motvirkeopphopningavgruppermedlaveinntekterogikke-
vestliginnvandrerbakgrunn.Mensamtidigvil nyeboligermed
høyerestandardkunneekskluderedesammegruppenefra åflytte
inn i nyeboligprosjekter.

I etderegulertboligmarked,utenet tilbudom boligertil under
markedspris,såkalt«affordablehousing»,vil slikemekanismertre i
kraft.Å kompenserefordyrendeelementermedmålrettedetiltak
påetterspørselssideninnenforetderegulertmarked,kansynes
vanskelig,særligi pressområder.
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Høyhuser førstogfremstetvirkemiddelfor enkompakt
byutvikling.Høyhusogsterkutnyttelseavtomtearealerkommer
likevelofte i konflikt medandremålknyttettil sosialbærekraftog
folkehelse.Flereavkommuneneharforetattutredningerfor å
gjøregjennomtenkteavveiningermellomulikemålsettingeri
utbyggingspolitikken.

Byggingavattraktivesjønæreboligerkankommei konflikt med
ønskerom utsynmot sjøenfraannenbebyggelseogfra
havnefronten, ogreduserekvalitetenpåforbindelsenmellomen
byssentrumogsjøen.

En annenmålkonfliktgjelderredusertekravtil parkering,noesom
bidrartil lavereproduksjonskostnader(for åoppnå«rimelige»
boliger).Dettekanimidlertidføretil merfeilparkeringi gaterog
mindretrafikksikkerhet.

Påetmeroverordnetnivåmåenogsåtydeliggjøreplan-
administrasjonsogpolitikernesrollei planprosessene.Sektorplaner
utarbeidetavadministrasjonen,medvektpåetgodt
kunnskapsunderlag,skalikkebareforankres,mendetendelige
innholdetmåværeresultatetavenpolitiskprioriteringmellom
mangegodeformåli enkommune.I nesterundemå
planadministrasjonenleteettergodeløsningerpådedelmålsom
politikernehartrukketoppfor helekommunensutvikling,for i
nesteomgangogsååframleggedissefor politikernesvalg.Denne
vekselvirkningenmellomplanogpolitikk eretsentraltelementi
denkommunaleplanprosessen.

Fra overordnedeplaner til konkrete prosjekter

I dennestudiensførstefaseharvi studertoverordnedeplaneri ni
utvalgtekommuner.Detteeretsettkommunaledokumentersom
skalgi føringerfor merkonkreteområde- ogdetaljregulerings-
planer,entendeutarbeidesavkommunenellerdekommersom
forslagfra private.

Innholdeti demeroverordnedeplanenesynesåværespekketmed
målsettingersomerrelevantefor nyeboligprosjekterog
boligområderi kommunen.Ideeltsettburdedetogsåværeenklar
sammenhengmellomdevirkemidleneenvil ta i brukogmålene
kommuneneharsattseg.Ofte vil kommuneplanerikkevære
gjennomføringsplanerellerhandlingsplaner.Hellerikkevil
nødvendigvisinnholdeti kommuneplanendirektekunnekoplestil
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årligeøkonomi- ellerinvesteringsplaner.Mangeavkommunene
harderforutarbeidetegneplanerfor åbindesammenkommune-
planeneoggjennomføringen.I slikedokumenterblir også
virkemiddelbrukentydeligere.

Det vil likevelførstværei demerkonkreteområdeplaneneog
detaljreguleringsplaneneateventuellemålkonflikterog
divergerendehensynnårdetgjelderdeelementenesominngåri en
helhetligboligplanleggingskalavveies.Det vil derforværeav
interesseåsehvordanslikeavveiningerharmanifestertsegi
konkreteboligprosjekterognyeboligområder.
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Summary

RolfBarlindhaug,MaritEkneRuudogRagnhildSkogheim
Comprehensivehousing planning. What are the constituent
elements?
NIBR Report2015:21
Introduction and researchquestions

Bystudyinggeneralplanningdocumentsof relevanceto thedesign
of newhousingprojectsandresidentialareasin nine
municipalities,wehavenotedandstructuredtheelementsthatcan
besaidto constituteacomprehensiveor joined-upapproachto
housingplanning.Comprehensiveplanning,accordingthe
NorwegianStateHousingBank,iskeyto decenthousing,decent
neighbourhoodsanddecenturbandevelopment.Of particular
importancein thestudywasto recordthewayin whichneedsand
considerationsassociatedwith socialhousingandstandardswere
addressedin theplans,but alsohowlocalauthorities
accommodatenationalandregionalpolicydocumentsandplans,
andthedegreeto whichlocalauthoritiesworkwith thosein other
municipalitiesin landuseplanningandthechallengesthisform of
cooperationmaygiveriseto.

A keyquestionishowdecisionsin thegeneralplansaretranslated
into detailedplansthatwill ultimatelybearfruit asbuilding
projects,neighbourhoodsandurbanenvironments.However,this
isaquestionthatwill beaddressedin thenextphaseof thestudy,
alongwith detailedstudiesin asmallernumberof municipalities–
two or three– of theactualprocessendingwith theadoptionof
thefinalmunicipalplans.

Theninemunicipalitiesthatarestudiedin phase1 wereselectedin
consultationwith theHousingBankandbasedon whatwas
alreadyknownaboutauthoritiesworkingwith acomprehensive
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perspective.Whatwewantedto achievewith ourselectionwasa
broadersetof examplesof functioningcomprehensivehousing
developmentprogramme.Eightof theninemunicipalities,we
discoveredduringthestudy,wereparticipatingin theHousing
Bank’ssocialhousingdevelopmentprogramme.Workingtogether
with theHousingBank,whichalsoinvolvesthetransferof
significantamountsof moneyto themunicipalities,mayhave
influencedplanningproceduresin thesemunicipalities.But this
questiontoo will beexaminedin greaterdetailin phase2.

An importantaspectof thecommissionwasto refinetheconcept
of (good)comprehensiveplanning.Our analyticalapproachhas
beento askwhetherplanningproceedsin accordancewith the
signalsandrequirementspublishedin nationalandregionalpolicy
documentsandexpectation documents(forventnings-
dokumenter).If theindividualmunicipalityhasotherpolicyaims,
includingeffectiveinstruments,beyondtheserequirements,we
havenotedbut not includedthemin ourqualitativeassessmentof
theplanningprocess.Themainfocusof ourstudyiswhethersuch
policyaimsaregiventhenecessarymeansto ensuretheir
achievement.Thepreciseandtargeteduseof instrumentsisan
essentialcomponentof asuccessfulplanningprocess,andwill
greatlyincreasethelikelihoodthattheplansarerealizedand
objectivesachieved.

Elementsof a comprehensiveapproachto housing planning

Comprehensiveplanningproceduresbringseveraldimensionsand
factorsinto play.Wehavechosento link separateindicatorsto
two conceptsof central importanceto planningperse,
sustainabilityandpublichealth.Wehavedistinguishedbetween
factorsto do with theenvironmentandclimaticsustainabilityand
factorsrelatedto socialsustainability.Theideaof social
sustainabilityhasno agreeddefinition andmayincludefeatures
thatareusuallyattributedto policiesof redistribution.Whenthe
termisused,it isoftenthephysicalsolutionsandfeaturesthat
encouragesocialcontact,participation,neighbourhoodstability,
senseof belongingand affiliation,safetyandsecurity.

Someelementsfeaturein bothdimensions,i.e.,publichealthand
sustainability,whileotherspertainto onlyoneof them.A
distinctionisoftenmadebetweenhousingqualityandresidential
quality,thelatterbeingassociatedwith location-dependentfactors.
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In thisstudywegivelessemphasisto housingqualityasalocation-
independentfactor,becauseit issupposedto beensuredby the
nationalbuildingregulations.Thefocuson theonehandis
thereforeon urbanplanningprocedures,centralelementsof which
arestepsenablingablue-greeninfrastructure,adaptationsto meet
climateadaptation,cycling,pedestrianandpublictransportand
proximityto thecitycentre,andon theother,theneighbourhood
or residentialenvironmentwith accessto outdoorspaces,social
meetingplaces,publicareasandparks,andadesireto promote
populationdiversitybyvaryingthetypesandsizesof thedwellings.
Beyondthis,localauthoritiesmaywantto promotestandardsof
living at thelevelof theneighbourhood,andbeinterestedin how
incorporatingsocialhousingconsiderationsin thegeneralhousing
policythatcanpreventor reverseunwanteddevelopments.

Otherimportantfactorsplayarolein theplanningof newhomes
andresidentialareas,but theydo not belongunderthe
sustainabilityor publichealthrubric.Theyincludeincentivising
marketplayersto buildhomesin responseto demand,thatis,a
streamlinedhousingmarket.And theremaybeelementsof
differenttenurearrangements,afocuson affordablehousing,and
workingwith neighbouringmunicipalitieson landuseplanning.

Instruments, municipal plansand action plans

Wefollow Barlindhaugetal,(2014a)in dividinginstruments
availableto localauthoritiesinto four categories;1)municipalities
asplanningauthorities;2)municipalitiesaslandowners;3) theuse
of stateloanandsupportschemes;and4)municipalresource
use/subsidies.As landowners,municipalitiescanachievemore
thanin theirroleasplanningauthoritieswith thelimitedpowers
conferredon thembythePlanningandBuildingAct.

Socialhousingplansor housingpolicyactionplans,housingpolicy
strategies,andsuchlikearenot regulatedby law,unlikethe
procedurefor thedraftingmunicipal plans.Someof the
municipalitiesweexaminedpreparesuchplansasanelementfor
themunicipalplan,whileothersadoptthemunicipalplan’ssocial
andlandusepartbeforeadoptingsomeform of implementation
plan.Whilemanyof thesocialhousingplansarenot embeddedin
thegeneralplans,thenew“comprehensive”plansdo appearto
takeaccountof municipalplansto agreaterextent– andvice
versa.Thedownsideof draftinganimplementationplanafterthe
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municipallanduseplanhasbeenapprovedisthatnewelementsof
theimplementationplancannotbeintegratedaslegallybinding
elementsin thelanduseplan.

Sustainabilityand public health

Onethingsharedbyall themunicipalitiesis thatthedimensionsof
sustainabilityandpublichealthappearto havebeentakenseriously
in theplanningdocuments.In theseareas,policysignalsand
standardsissuingfrom thenationalpolicydocumentsappearto
havebeenincorporatedin localplansaskeyobjectives.Somuchis
evidentin theactualdraftingof thelanduseplanasadesirefor
concentratedconstruction,transformationanddensificationwithin
thelimitsof thebuildingzone,coordinationof housing,landuse
and(public)transport,andwherelandissetasidein thelanduse
planin linewith theseobjectives.

All thesame,weseeatendencyto consentto theconstructionof
detachedhomesandsmallerresidentialunits,but thatmanyare
alsoconcernedto ensurethattheprocurementof morehomesof
thistypeshallproceedasdensificationin alreadyestablished
neighbourhoods.

Constructionof high-riseapartmentbuildingsisessentiallyan
instrumentin thecompacturbandevelopmenttool kit. High-rise
blocksandhighratesof siteutilizationoftenclashwith other
policyaimsto do with socialsustainabilityandpublichealth.
Amongotherthings,it canbeharderto ensurechildrenhave
accessto outsideareasthanin othertypesof housing.

Manymunicipalitiesconductriskandvulnerabilityanalyses(ROS
analyses)in relationto landreservedfor housingin thelanduse
plan.

A well-functioning housing market

Somemunicipalitieslayhousebuildingplansbasedon Statistics
Norway’sdemographicprojections;othersbaseconstructionplans
on whattheywouldlikein termsof populationgrowth anduse
proceduralorderrules(rekkefølgebestemmelser)to controlsuch
growth.Municipalitiespursuingthislattercourseareoftenalready
denselypopulated,theirhousingmarketsarestrainedandhouse
priceshigh.Thedisadvantageof controllingpopulationgrowth
andhousingconstructionin denselypopulatedmunicipalitiesis the
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dangerof stokinginflationin thehousingmarket,possiblyleading
higherrecruitmentto thegroupof disadvantaged,problemswith
recruitingkeypersonnel,etc.

Someof thelargermunicipalitiesareworriedaboutthehighcost
of rentalaccommodationin theprivaterentalmarket,but often
lackthemeansto do anythingaboutit apartfrom seeingto
adequategroundworkfor newhomesin general.

Demographicdiversity in suburbs

Policiesassociatedwith encouraginggreaterdemographicdiversity
in thesuburbsareextremelywidespread.ThePlanningand
BuildingAct isusedto controlthenumberof housingunits,floor
spaceandstandards.Severallocalauthoritiesarekeento attract
familiesviathemigrationflowssetin motionby theconstruction
of apartmentsfor seniorsandbuildingof newhigh-riseblocksin
linewith acompactcityandurbandevelopmentphilosophy.This,
however,mayresultin anover-homogeneouspopulation.One
localcouncilhasasolutionon thedrawingboard:to build“town
houses”on thegroundfloor of theapartmentbuildingswith their
ownentranceandprivategardensadaptedto theneedsof young
families.This,themunicipalauthoritieshope,will promoteactivity
in theareasbetweenthehigh-risebuildings.

Housing and residentialquality

Wefind little in planningdocumentsabouthousingquality,
understoodasthelocation-independentfeaturesof thehomeitself
andbuilt.Thereismore,however,on aspirationsto ensurecertain
residentialstandardsin termsof location-dependentfeatures.Most
municipalitieshaveadoptednormsanddimensionsfor outside
spacesthatareappropriatefor children’splayingareas,accessto
greenareasandsocialmeetingplaces.Severalmunicipalities
attemptto avoidclashesbetweendensificationof propertiesand
thearea’sarchitecture,character,volume,skyline,design,
frontages,greenstructuresandaesthetics.Localauthoritiesoften
setceilingson utilization ratesandattemptto ensuresufficient
outdoorspacefor childrento playandfor allagesto enjoyin
connectionwith thehousingstructure.Onelocalauthoritieswants
buildingsto fit in with anurbanstylewhilepreservingafocuson
architectureand remainingsensitiveto historicalbuildings,street
plansandurbanspaces,skylinesandconnectionto thesea.
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Socialhousing considerations

Socialhousingconsiderationsaremainlycateredto byofferinga
sufficientnumberof homesoverwhichtheauthoritiesexert
controlin someway.Therearedifferencesbetweenthe
municipalitiesin howtheseaccommodationunitsareacquired.
TheHousingBankgrantcanbeusedto buyhomesin theexisting
housingstockandto procurenewones.But thereisoftenaneed
to changethecompositionof themunicipalhousingstockand
acquiremoreunits.It mighthelpin thesecasesto selloff someof
thepropertiesin themunicipalhousingportfolio.Sellingexisting
homesto tenantsisanotheroption,whichalsobut mayincrease
theneedfor newunits.Moremunicipalitiesareconsidering
makinguseof theopportunitiesprovidedfor underthePlanning
andBuildingAct to agreewith developersto buyacertain
percentageof theunitsin newdevelopmentsatmarketprice,and
eitherkeepingthemin themunicipalportfolio or lettingthemto
privatelandlordson long-termrentalcontracts.Private
stakeholderscanbecommissionedto buildnewrentalhousing
wheredevelopersenterinto long-termrentalcontractswith the
authoritiesviaprojectcompetitionsadvertisedby themunicipality.

Wefoundoneexamplewherestepsweretakento givedisabled
peopleanopportunityto buynewhomesin anordinary
developmentproject.In thiscase,thelocalauthoritymadeuseof
clausesrelatingto constructioncontractsin thePlanningand
BuildingAct.Themunicipalityresellstheunitsto thedisabled
personswhothenbecomehomeowners,whilepurchasingoneof
theunitsto useasaservicehub.Presaleof theseunitscan
stimulatenewprojectsandhelpresidentsgetaproperlyadapted
homein anordinaryneighbourhood;themunicipalitiesgetto
delivereffectiveservicesto theresidentsandthedevelopergetsa
newdevelopmentproject.

Severallocalauthoritiesareintenton preventingsegregationor the
concentrationof deprivedhouseholdsbydistributingmunicipal
rentedpropertiesacrossseverallocations.

Whenthelocalauthoritiesisalsothelandowner,it canincorporate
clausesassociatedwith theauthority’svariouspoliciesaspartof
thetermsof thesaleof theland.Theseclausescaninclude
stipulationson residentialstandards,retailpriceof theunits,
apartmentsizeanddesign,fundingfrom theHousingBank(basic
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loan)andthemunicipality’srightof first refusalto aspecific
percentageof theunits.On buildingsitesownedbythecouncil,it
mightalsobeusefulto haverent-to-ownschemesandworkwith
privaterentalfirms.

Severallocalauthoritiesareconsideringwhetherto offerownedor
rentedhomesatpricesbelow thecurrentmarketprice.The
Sandnesmodelusesthemunicipality’sroleaslandownerto acquire
freeholdpropertiesfor belowmarketprice.Severalauthoritiesare
consideringwhetherto adoptthemodel,especiallythosethat
have,or caneasilybuybuildingland,whichtheycanresellon
specialterms.

Inter-municipal cooperationand policy conflicts

Municipalplansalwaystakenationalandregionalguiding
principlesinto accountin strategiesandplans.Lessoftendiscussed
is therelationshipwith localauthoritiesin neighbouring
municipalities,oftenconstitutingawiderhousingandjob market.
HarvoldandStokstad(2015)foundagreatdealof informal
contactamongplanningofficialsin differentmunicipalities,but
not manyformalcollaborativearrangementsor procedures.Thisis
becauseauthoritieswantto retaincontrolin theirownareas,and
havethelastwordespeciallywhenit comesto thesitingof homes
andcabinsetc.Themostimportantprincipleson inter-municipal
planningarealreadygivenin theregionalplanningstrategy,
lesseningtheneedfor inter-municipalcooperationasan
intermediatestagebetweenregionalandmunicipalplanning(ibid.).

In anexampleof thistypeof collaboration,acitycouncilwantto
evolvefrom beingacentreof migrationfrom thesurrounding
areasto havingthecapacityto deliverservicesin theservicesector,
tradeandbusiness,education,culture,health,transport,skills,etc.
of astandardthatit ispossibleto runabusinessor livein the
neighbouringmunicipalities,thusstimulatinggrowthboth in the
cityandin thesurroundingmunicipalities.Thecollaborationcould
alsoincludebrand-buildingandreputationmanagement.

Oneismorelikelyto seecollaborationamongmunicipalities
locatedin themetropolitanareas.For example,Sandnes,
Stavanger,SolaandRandabergdraftedajoint housingstrategy
includingcommonpopulationprojectionsandhousing
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programmefor theurbanareas,aswellasacommonstrategyfor
thedevelopmentof brownfieldsites.

Bystudyingplansin ninemunicipalities,wewereableto seehow
policyaimscansometimesclashwhenhousingprojectsor estates
getto thedetailedplanningstage.Asanexampleof suchpolicy
conflictswecanmentionthatadesireto increasespaceutilization
ratesto limit theneedfor transportmayreducethesizeof outdoor
areasperhousehold.Thiscouldhaveanegativeimpacton
children’sopportunitiesto playoutsideandon publichealthin
general.High utilizationrateswill alsobedemandingin termsof
sunlight,views,accessandhousingstandards.At thesametime,
highutilizationratesmayhelpto bringpricepersquaremetre
down,makingmoreaffordablehomesavailableon thetermsof
themarketthanif areaqualitieshadbeengivengreater
prominence.Thecorrelationbetweennormsrelatingto parking
spaces,universaldesign,qualityof outsideareasandproduction
costsperhousingunit wasalsomentioned.If neighbourhood
standardsareallowto fall,qualityof life,well-beingandhealthmay
suffertoo.Buildingverticallyanddenselymightalsoaffect
residentialareasin theimmediatevicinity.

Qualitystipulationscancausepriceinflationandpreventthe
concentrationof low incomeandnon-westernimmigrant
households.Butat thesametime,newhomesof ahigherstandard
couldpreventthesamegroupsfrom movinginto thenewhousing
estates.

In aderegulatedhousingmarket,withoutaffordablehomesselling
underthemarketprice,thesemechanismswill roll into action.It
seemsdifficult moreoverto compensatefor price-inflatingquality
featuresby targetedmeasureson thedemandsidein aderegulated
market,especiallyin highpressureareas.

High-risehousingis first andforemostaninstrumentin theservice
of compacturbandevelopment.High-risebuildingsandhighland
utilizationratesareneverthelesslikelyto collidewith otherpolicy
aimsrelatedto socialsustainabilityandpublichealth.Someof the
municipalitieshaveconductedstudiesto enableamorebalanced
considerationof developmentpolicy.
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Theconstructionof attractivecoastalhomescancomeup against
adesireto retainaviewof theseafrom otherhomesandthe
harbourandeasyaccessbetweenthecitycentreandthesea.

Anotherpolicyconflicthasto do with theeasingof parkingrules.
Whileit mighthelplowerproductioncosts(andmakeaffordable
housingavailable),theresultcouldbeahigherincidenceof illegal
parkingin no-parkingzonesandlesstrafficsafety.

At amoregenerallevel,theroleof theplanningdepartmentsand
politiciansin theplanningprocessesneedsto beclarified.Sector
planspreparedby themunicipaladministration,with anemphasis
on relevantqualificationsandlocalknowledge,shouldnot onlybe
integrated,but thefinal resultmustbebasedon thepoliticians’
prioritizationof themanydeservingcausesin amunicipality.
Thereafter,theplanningauthoritiesneedto look for effectiveways
of reachingtheintermediatepolicygoalsdrawnup by the
politiciansto facilitatethedevelopmentof thewholemunicipality,
beforesubmittingthemfor politicalconsiderationanddecision
making.Thisform of giveandtakebetweenplanningandpolicy
makingisakeyelementin themunicipalplanningprocess.

From masterplans to housing projects

In thisstudy’sfirst phase,wehaveexploredthemasterplansin the
nineselectedmunicipalities.Themasterplansareasetof
municipaldocumentsthatprovideguidancein oneor more
specificareas,alongwith detailedzoningplans,whethertheyare
drawnup bytheauthoritiesor submittedbyprivatefirmsas
zoningproposals.

Themasterplansseemto bepackedwith aimsandpurposesof
relevanceto newhousingprojectsandresidentialareasin the
municipality.Ideally,thereshouldalsobeaclearcorrelation
betweentheinstrumentstheauthoritiesintendto makeuseof and
theaimsandpurposesthemunicipalityhassetitself.Frequently,
municipalplansarenot implementationplansor actionplans.
Neitherwill it bepossibleto dovetailthemunicipalplandirectlyto
annualfinancialor investmentplans.Manylocalauthorities
thereforedraft theirownplansin orderto sewmunicipalplans
togetherwith implementation.In documentssuchasthese,theuse
of instrumentsisclearer.
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All thesame,it will still bein themorespecificareaplansandthe
detailzoningplansthatanypolicyconflictsanddivergent
considerationsconcerningwhichelementsmakeupa
comprehensiveapproachto housingplanningwill benoticedfirst.
It would thereforebeof interestto seehowsuchtrade-offs might
havemanifestedthemselvesin actualhousingprojectsandnew
residentialareas.
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1 Problemstillinger,bakgrunn
ogmetode

1.1 Innledningogproblemstillinger

Dennestudien, oppdelti to faser,skalbidratil åsynliggjøre
hvordankommunerkanjobbesystematiskmedåfå til god,
helhetligboligplanlegging,samtavdekkesuksesskriterierogmulige
fallgruveri dettearbeidet.Spørsmålsomønskesbelyst erhvasom
kjennetegnergod,helhetligboligplanleggingoghvordanmankan
få dettetil i praksis.Denoverordnedeproblemstillingensom
Husbankensomoppdragsgivereropptattaverbeskrevetslik:

Hvordankanengodhelhetligboligplanleggingivareta
boligsosialeogkvalitetsmessigehensyni areal- og
samfunnsutviklingen?

Boligplanleggingknyttesvanligvistil kommunensønskerogmål
omomfangetav,sammensetningenavogkvalitetenpånyeboliger
i kommunen.Begrepethelhetligboligplanlegginginviterertil en
utvidelseavbegrepet,slikatboligplanleggingogsåknyttestil flere
dimensjoneri areal- ogsamfunnsplanleggingen.

Godhelhetligplanleggingkanoppfattessom«naveti
samfunnshjulet»ogskalværenøkkelentil godeboliger,gode
bomiljøoggodbyutvikling.Dettereiserenrekkeunderliggende
problemstillinger:

Hvilkeelementerbørinngåfor atmankankalle
boligplanleggingen«helhetlig»oggod?

Hvilkenrollespillerfylkesnivåetinn i detåbidratil
helhetligkommunalboligplanlegging?
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Klarermanåsebo- ogarbeidsmarkedsregionerunder
ettoguavhengigavkommunegrenser?

Hvordantasdethensyntil problemstillingersomgår
påtversavkommunegrenseri dettearbeidet?

Hvilkeutfordringerogmulighetergir dettefor den
kommunaleboligplanleggingen?

Det errimeligåantaatgodhelhetligplanleggingvil bidratil ånå
dekommunaleogstatligemålenei boligpolitikken.Det kanlikevel
væreviktigåstuderebådeintenderteogikke-intenderte
konsekvenseravplanleggingogikkeminstetterfølgende
planprosesserdervedtaki overordneteplanerskalomsettestil
detaljplanersomtil sluttskalmanifesteresi konkretbebyggelse,
bolig- ogbymiljøer.

Hvordanvil et slikt«helhetsfokus»fortonesegi
praktiskebeslutningerrundtetableringavnye
boligområder,utøvelseavreguleringsmyndighetog
tilretteleggingfra kommunensside?

Dettereiserspørsmåletomhvordanenskalsikre«sømmene»
mellomprosjekteneoghvordanprosjekteneinngåri den
eksisterendebystrukturen.Dennekoordineringsoppgaven
forventesåbli ivaretatti ogmedkommunensoverordneteansvar
for byutviklingen.I hvilkengradsetterkommunenesegmålutenå
havirkemidlerfor åoppnådem?Liggerdetbegrensningeri dagens
nasjonalerammebetingelserfor åoppnådemålenesomer
utformetlokalt?Vi undersøkeromdetermålkonflikteri delokale
planeneoghvordaneneventueltprioriterermellommålene.

Studienerdelt i to faser.I studiensførstefaseforetasen
dokumentanalyseavdesistutarbeidedeplanerog
underlagsdokumenterknyttettil utviklingavnyeboligerog
boligområder.I analysenvil vi i fase1 tautgangspunkti:

� Hvilkestatligemålsomersattfor enhelhetlig
boligplanlegging(Plan- ogbygningsloven,Kommunalog
moderniseringsdepartementsdokumentom «nasjonale
forventninger»,statligeplanretningslinjerfor samordnet
bolig-, areal- ogtransportplanlegging,stortingsmeldinger
omkringboligspørsmål),m.m.
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� Regionaleføringer/planersomfårbetydningfor kommunal
areal- ogsamfunnsplanlegging

� Tilleggsmålsomkommuneneharsattsegut overdestatlige
ogregionaleføringene

I fase2 avprosjektetvil vi blantannetstuderehvilkeprosesser
somharliggetbakutarbeidelsenavdeulikeplanene,hvemsom
hardrevetplaneneframoghvemsompåulikestadieri prosessen
harværtinvolvert.

1.2 Bakgrunn

Rollefordelingeni boligpolitikkenerslikatstatensetterde
overordnedemåleneogrammebetingelsergjennomlovverkog
virkemidler.Kommuneneplanlegger,leggertil rettefor
boligbyggingogtaransvaretfor åforvaltedeboligsosiale
virkemidlenesomstatenstillertil disposisjongjennomHusbanken.
Det viktigstelovverketsomregulererboligplanleggingfinnesi
plan- ogbygningsloven.Boligplanleggingkandermedtolkessom
etverktøybådefor åoppfyllesentralestatligemålogmålfor
boligpolitikkensomkommuneneselvharsattseg.

Kommunalplanlegginghenimotutformingavdekonkrete
boligområdenekanillustreressomi figurennedenfor.
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Figur1.1 Deformellemulighetenelovengirforågåfrakommuneplantil
gjennomføringavtiltak.

Kilde:Miljøverndepartementet(2012),Veiledertil kommuneplanensarealdel

Figurenviserikkehvordanandreplandokumenterogstrategier
somblir utarbeidetavkommunenkommerinn i denneprosessen.
For eksempelkanboligpolitiskehandlingsplaner,planerfor en
helhetligboligpolitikkoglignendeleggepremisserfor hvasomskal
skjei kommunensplanleggingetterplan- ogbygningsloven.Det
kanværetilfellerderslikeplanerutarbeidesparalleltutenatde
integreres,ogtilfellerderplanleggingetterplan- ogbygningsloven,
slikfiguren,viseretterfølgesavuliketypergjennomføringsplaner,
derplanenesinnholdbegrensesgjennomdevedtaksomalleredeer
knyttettil kommuneplanensarealdel.

Kommuneplanenskalbådeivaretakommunale,regionaleog
nasjonalemål.StatenvedKommunalogmoderniserings-
departementetutarbeideretnasjonaltstyringsdokumentfor å
fremmeenbærekraftigutvikling.Et sliktdokumentskalutarbeides
hvertfjerdeår.Gjeldendestyringsdokumenter fra juni 2015,det
forrigefra 2011.Ingenavdedokumentenevi studereri denne
rapportenharbasertsegpådetnasjonalestyringsdokumentetfra
2015.LillevollogAarsæther(2015)sammenlignerdeto
dokumentenefra hhv.2011og2015.De konkludermedat
endringenei hovedsakerredaksjonelleogviserenpåfallende
kontinuiteti hvasomkommermedoghvasomståri fokus.Et
unntaker jordbruk,somtilleggesmindrevekti landetsperifereog
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spredtbygdeområder.Illustrasjonenei detnyedokumentetharfått
etmerurbantfokusenndeavbildedebygdelandskapenei det
forrigedokumentet(ibid.)

Det kanogsåforeliggeregion- ellerfylkesplanersomde
kommunaleplanenemåforholdesegtil. Regionaleogstatlige
myndigheterkanogsåkommemedinnspillunderveisi
kommuneplanprosessen.Kommunenemåtahensyntil statlige
planretningslinjerogsærligviktig i boligsammenhenger;«Statlige
planretningslinjerfor samordnetbolig-, areal- og
transportplanlegging». Disserammebetingelseneleggersterke
føringerpåi hvilkengradtyngdepunktetskalværeutbygging
gjennomfortetting,byvekst/feltutbyggingog/eller
knutepunktutvikling,ogi hvilkengradvalgtutbyggingsmønster
skalskjegjennomutstraktregionaltsamarbeidellerikke.

Etter lovenskaldetutarbeidesenkommunalplanstrategifør
utarbeidelseavkommuneplan.Kommuneplanenbeståraven
samfunnsdelogenarealdel.Kommuneplanensarealdeler juridisk
bindendeoggir føringerfor senereområdereguleringog
detaljregulering.Førgjennomføringavboligprosjektermådet
foreliggeendetaljregulering.En reguleringsplanbestårav
reguleringsbestemmelseneoget tilhørendereguleringskart.Disse
delenehengersammenogutfyllerhverandreogangirbruk,vern
ogutformingavarealerogfysiskeomgivelser.

Boligplanleggingenskjeri denneplanprosessen,spesieltgjennom
hvilkeformålulikearealerfår i kommuneplanensarealdel.En
helhetligboligplanleggingmåivaretasgjennomheleprosessen.
Delskanhelhetenivaretasgjennomføringersomblir lagtinn i
kommuneplanensarealdel,menogsåi områdeplanerogdetaljerte
reguleringsplanerkankommunensrollesomplanmyndighettil en
vissgradutnyttesfor åoppnåkommunensboligsosialeog
kvalitetsmessigemål.Særliggjelderdettedersomkommunenkan
utnyttesingrunneierrollegjennombetingedesalgavarealtil
utbyggere(Barlindhaugmfl. 2014b).

Gjennomsinrollesomreguleringsmyndighetharkommunene
potensieltbetydeliginnflytelseoveromfangogtempopå
nybyggingen.Kommunenehaddetidligerei praksisentilnærmet
monopolstillingi forhold til å foreslåarealbrukogåutforme
detaljplaner.I tilleggstokommunenfor tilretteleggingav
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infrastrukturogfikk sineutleggtilbakegjennomåselgetilrettelagt
byggegrunntil utbyggere– ofte til kostpris.

I periodenfra1990ogfram til i dagharprivateutbyggerefått en
betydeligrolleogsåi detaljreguleringen.Det er i allhovedsak
privateutbyggeresomfremmerreguleringsforslag.Kommunens
rolleeråtilretteleggeslikatdenoffentligebehandlingenavforslag
til reguleringsplanerskjerrasktogutenunødigopphold.Lovens
bestemmelsergjelderlikt bådemedhensyntil saksbehandlingstid
ogmedhensyntil mulighetsrommetsomlovengir til å inkludere
sosialeforhold i enreguleringsplan,bestemmelserombestemte
boligkvaliteterogregionalemyndighetersrollevis-a-vis
kommunenesbehandling.Likefullt erdetogsåheretstort
handlingsromfor kommunenemedhensyntil hvordanprosessen
leggesoppoghvordanenkeltbestemmelserbrukes.En lovendring
i 2006rettetsegmot kommunenspraksismht.åfølgeopp
rekkefølgebestemmelseri reguleringsplanene.Lovendringen
innførterestriksjonerpåtypebidragsomkommunenekankreveat
utbyggereskalbidramed,blantannetpåsosialinfrastruktursom
ikkelengerkanpåleggesutbygger.Endringenmedførteen
begrensningi kommunesreguleringsmyndighet.

I tilleggtil minstekravi lovverketkankommunenehakvalitetsmål
utoverminstekraveneogvedtaegnenormersominnvirkerpå
kvalitetsmessigeaspekteri nybyggingen.

1.3 Metodeoganalytisktilnærming

1.3.1 Analytisktilnærming

Våranalytisketilnærmingeråavdekkei hvilkengradkommunene
harambisjonerut overdenasjonaleogregionaleføringeneogi
hvilkengraddeharvirkemidlersomeregnetfor ånådemålenede
selvharsattseg.I hvilketomfangkommunenesetteregnemål
utoverdetsomforventesgjennomstatligeogregionaleføringer,
vil væregjenstandfor lokalepolitiskepreferanser.Omfangetav
slikemålvil ogsåkunneværeet resultatavde(boligsosiale)
utfordringenedeenkeltekommunenehar.

Vi serdetsomviktigåfå fremogdrøfteerfaringenemedbrukav
uliketyperverktøykommunenekanta i brukfor åivareta
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boligsosialeogkvalitetsmessigehensyn.Ikkeminstservi detsom
viktigåletefremnyemodellerfor engodhelhetligbolig-
planlegging,gjennomblantannetåstuderesamspilletmellom
kommuneplanerogulikeformerfor boligplanlegging,entendet
handleromboligsosialehandlingsplaner,planerfor enhelhetlig
boligpolitikkellerandreplanersomharsommålåinkluderelokale
boligpolitiskemålsettingeri kommunalplanlegging.Hvordanogi
hvilkengraderslikeplanerforankreti kommuneplanens
samfunns- ogarealdel?Hvordanermålogvisjoneri kommune-
planenssamfunns- ogarealdelimplementerti andrekommunale
planerogstrategier?Vedåkartleggepraksiseni kommunenes
planprosesserkankommuneneplasseresinnenforuliketradisjoner
ellerinnenforhvilkenplanleggingsteorikommuneneer inspirert
av.

1.3.2 Hvaslagskunnskapsgrunnlagbruker
kommunene?

Vi kartlegger hvilketkunnskapsgrunnlagkommunenebyggerpå,
bådenårdetgjelderdeulikevarianteneavboligpolitiskeplaner,
menogsåvedutarbeidelsenavkommuneplanenssamfunns- og
arealdel.

Behovetfor nyeboligermåtautgangspunkti hvorgodtden
eksisterendeboligmassendekker dagensbehov.Ofte eromfanget
avnyeboligersterktknyttettil framtidigbefolkningsvekst,slikat
udekkedeboligbehovi enkommunekanivaretasgjennom
nybygging,for eksempeltilpassedeboligerfor eldre,derboligene
someldreflytter fraovertasavandrehusholdninger.

Kommunermedlitenforventetbefolkningsvekstvil hamindre
behovfor nybygging,ogmåi størregradrettevirkemidlenemot
deneksisterendeboligmassen.I detteprosjektetvil vi i ikke
forfølgetiltakmot deneksisterendeboligmassen,menregistrere
sliketiltak i dengraddenevnesi kommuneplanenssamfunnsdel
ogarealdel.Fokusvil bli rettetmot deelementenei nybyggings-
politikkensomer innrettetmot kvalitetsmessigeogboligsosiale
hensyn.

Ogsåregjeringensstrategi;«Boligfor velferd»fokuserepådette:
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Arealplanleggingeneretviktigverktøyfor åfremme
samfunnshensynsominkludering,folkehelseoggode
levekår.Kommunenkanblantannetsettekravtil
boligstørrelseognærområdetfor åmotvirkeatdetblir
storeforskjeller i levekårene.Det atkommunale
boligerliggerspredt,ermedpååforhindre
opphopningavlevekårsproblemer.Reguleringavnok
tomtertil boligformålbidrarogsåtil å imøtekomme
etterspørseleni befolkningenogdermedforebygge
boligproblemer.(Kilde:Departementene2014)

Mangekommunerkartleggerbehovetfor boligertil vanskeligstilte
husholdninger.Slikekartleggingerinngåroftesometpremissfor
anskaffelseavflerekommunaltdisponerteboliger.Ut fra
betraktningeromkringmuligheterogvirkningeravkjøpi det
eksisterendemarkedet,gjørkommunenetanslagpåhvorstordel
avdettebehovetsomskalanskaffesgjennomnybyggingsmarkedet.

Helhetligboligplanleggingdreiersegom nyeboligerog
boligområderogatprosessenframmot enplaner likeviktig som
innholdeti selveplanen.Medplantenkerenpåkommuneplanen,
bådesamfunnsdelenogarealplanen.Mensdeboligsosiale
handlingsplanenefokusertepådevanskeligstilte,skal
kommuneplanensarealdelivaretahelebefolkningensbehov.
Spørsmåletvil bl.a.værei hvilkengraddeboligsosialeaspekteneer
ivaretatti enplanfor somgjelderalle.

1.3.3 Valgavcasekommuner

I samarbeidmedHusbankenharvi foretattdokumentstudieri ni
kommunersomharetbevisstforholdtil helhetligbolig-
planlegging;Tromsø,Molde,Sandnes,Kristiansand,Asker,Bodø,
Larvik,HamarøyogLørenskog.Helstskulledetteværekommuner
somharhattdettefokusetoverflereår,slikat ikkebare
planprosessenogplanenestuderes,menatdetogsåkangjøres
vurderingeravderesultateneplaneneharført til, dvs.undersøkei
hvilkengradferdigstilteenkeltprosjekterer i trådmedde
målsettingersomertrukketoppi planen.Fokusetvil daværepå
omdetharværtensammenhengmellommålogvirkemidler,eller
omenharsattsegmålutenåhatilstrekkeligevirkemidlertil å
gjennomføremålene.
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Dokumentstudienedreiersegførstogfremstom kommuneplaner,
boligpolitiskehandlingsplanerellerstrategiskeplandokumenter
somomhandlerboligutviklingi kommunene.I dokumentstudiene
fårvi et inntrykkavhvordanhelhetligboligplanleggingforståsi
kommunene.

Er planenegodtnokunderbygd?I hvilkengraderdebasertpå
kunnskapomsammenhengermellomplanerogkonsekvenserav
planene?Leverplanenesitt egetliv derdeter lite redegjortfor
virkemidlersomskalbrukes?

Gjennomdokumentstudienefinnervi athele8 av9 kommunerer
medHusbankensboligsosialeutviklingsprogram.Dettehartrolig
påvirketkommunenespraksis,utenatdetteer tydeligålesefra
dokumentene.I studiensfase2 avplanprosessenei 2-3 kommuner
vil dettemåttebli etsentralttema.
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2 Hvaerhelhetlig
boligplanlegging?

2.1 Dimensjonenei enhelhetlig
boligplanlegging

Formåletmedoffentligplanleggingeråsamordnemålenefor den
fysiske,miljømessige,økonomiske,sosialeogkulturelleutviklingen
i kommunerogregioner.Samtidigskalplanleggingensamordne
statlige,regionaleogkommunaleoppgaver.Planleggingenhar
gradvisfått ansvaretfor samordningavstadigfleresamfunns-
områder(Kleven2011).Dennyeplan- ogbygningslovenharfått
nyebestemmelseri formålsparagrafen,§1-1 om åfremme
bærekraftigutviklingoguniversellutforming.I §3-1 erhensyntil å
fremmebefolkningenshelseogmotvirkesosialehelseforskjeller
kommetinn somennybestemmelse.Det betyr atmandatetog
forventningenetil planleggingenerstore.Samtidigerplan-
leggingeni dagenssamfunnmerkompleks.

Husbankensutlysningstekstleggertil grunnatkvalitetsmessige
hensynikkebarehandlerom boligplanlegging,menom
byutviklingengenerelt, nærhettil arbeidsplasser,skolerog
tjenestetilbudosv.ogsomogsårekkerutoverkommunegrensene
ogomfatterbo- ogarbeidsmarkedsregioner.Det vil derforvære
viktigådrøftehvilkeelementersomkaninngåi engodhelhetlig
boligplanlegging.

Helhetlig boligplanleggingkani utgangspunktetknyttestil flere
dimensjonerogfaktorer.Vi harvalgtåknytteenkeltindikatorertil
to sentralebegrepfor allplanlegging,nemligbærekraftog
folkehelse.Vi harskiltmellomfaktorersomhenholdsviskan
relaterestil miljøogklimamessigbærekraftogtil sosialbærekraft.
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Begrepetsosialbærekraftharikkenoenomforentdefinisjon,og
kanomfatteelementersomvanligvisknyttestil fordelings-
politikken.Når begrepetbrukes,framhevesofte fysiskeløsninger
ogelementersomstimulerertil sosialkontakt,deltakelse,stabilitet
i nærmiljøet,tilhørighet,trygghetogsikkerhet.

Noenenkeltfaktorerkanbådeknyttestil folkehelse- og
bærekraftdimensjonen,mensandrekunhørertil enavdem.Det
finsogsåfaktorersomerviktigenårnyeboligerogboligområder
skalplanlegges,mensomikkehørerundernoenavdisse
dimensjonene.I tabellennedenforerdissefaktoreneplasserti en
egenrutenedersttil høyre.Mangeavplasseringenevi harforetatti
tabellenerdiskutable– kanskjeskulledeståtti enannenrute,
eventuelti flere.Viktigster imidlertidforsøketpååhenge
enkeltfaktorerpånoenknagger,knaggersomvi tar framigjeni
analysekapitletetterkommunepresentasjonene.

Denfargenenkeltfaktoreneharfått i tabellenindikererhvaslags
virkemidlerkommunenekanbenyttefor åoppnålokalemålfor
denneindikatoren.Rødskrift indikereratvirkemidleneerhjemleti
plan- ogbygningsloven,mensbrunskrift indikereratmålknyttet
til slikeindikatorerbarekanoppnåsdersomkommunenselveier
tomtearealeti utgangspunktet.Blåskift tilsieratmålerknyttetopp
mot brukavHusbankenslåne- ogstøtteordninger,menssvart
skrift indikereratmålknyttettil disseindikatoreneerknyttettil
andrepolitikkområder,særligomfangetoginnretningenav
velferdsordningeneoggenerellfordelings- ogskattepolitikk.Noen
avfaktoreneerderfori mindregradknyttettil kommunale
beslutningerogkanværebådeet resultatavnasjonalpolitikk og
konjunktursvingninger.
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Tabell2.1 Faktorersomdettashensyntil i enhelhetligboligplanlegging,
etterkombinasjoneravformål

F
O
L
K
E
H
E
L
SE

BÆREKRAFT
miljø og klima

BÆREKRAFT
sosial

ANNET FORMÅL

Sykkel/gange til ulike
formål

Uteareal/offentlig
rom/møteplasser

Nærhet til
friområder/parker

Nærhet til offentlige
tjenester

Universell utforming

Boligsosialehensyn1

Boligkvalitet: Lys,
innsyn, tetthet,
høyder

Blå-grønnstruktur i
byggeprosjekt

Støyog CO2 utslipp

A
N
N
E
T
F
O
R
M
Å
L

Kollektivtransport

Avstandtil
arbeidsplasser

Avstandtil private
tjenester
(markedsbaserttilbud)

Energieffektivebygg

Klimatilpasning

Blandet befolkning og
boligtyper

Tilknytning til «byen»

Levekårpå områdenivå

Tilrettelegging for
utbygging (nok
boliger)

Parkeringsnormer

Samarbeidmellom
kommuner

Disposisjonsform

«Rimelige»boliger

Virkemiddelbruk:
Planog bygningslovenog kommunalenormer
Kommunensom grunneier
Bruk avHusbankenslåne- og støtteordninger
Andre virkemidler

Mangeavelementenei figurenkanfinnesigjensomtemaeri det
nasjonalestyringsdokumentetfra2011.Innledningsvisi defleste
kommuneplanerhenvisesdettil overordnederammebetingelser

1 Kanogsåoppnåsgjennomatkommunenergrunneier,ogselgertomteareal
medbetingelser
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somleggerføringerfor kommuneplanarbeidet.Det erderforikke
overraskendeatdetemaenesomernevnti styringsdokumentetblir
gjenstandfor envurderingi kommuneplanene.

En annendimensjonkunneogsåværttrukketoppi tabellen.Dette
gjeldereninndelingavfaktoreretterhvilkenbetydningdehar; på
denenesidenfor dehusholdningenesomskalflyttetil områdetog
pådenandresidenengenerellsamfunnsmessigbetydning.Når
kommuneni planleggingentarsterkthensyntil jordbruksareal,har
dettebetydningfor allekommunens,ogkanskjelandets,
innbyggere,mensnærhettil friområderogparkerførstogfremst
harbetydningfor demsomer lokaliserti nærhetenavslike
områder.Andremersamfunnsmessigehensynkanværefaktorer
knyttettil biologiskmangfold,landskapsinngrepogkulturmiljø.

Boligkvalitetblir ofteknyttettil egenskapervedselveboligenog
bygningen,inkluderttilgangtil boligen,lysogluft. Bevegerenseg
utenforselveboligen,brukesbegrepetbokvalitet.Dettekanogså
inkluderearkitektur,seBarlindhaugmfl. (2012a).Skilletmellom
bolig- ogbokvalitetgjørdetmuligådifferensieremellom
boligkvalitetsomstedsuavhengigfaktorogbokvalitetsomer
stedsavhengigfaktor.Meddetmenesatkvalitetenpåboligensom
bygningmåkunnevurderesuavhengigavhvor i landetogi hva
slagsomgivelserdener lokalisert,mensbokvaliteten,somi stor
gradhandleromboligensnæreomgivelserikkekanforstås
uavhengigavdetstedetogdeomgivelserderboligener lokalisert
(ibid.).

Vi hargjortetskillemellommålknyttettil befolknings-
sammensetning(eldre,unge,innvandrere,barnefamilier)og
boligsosialehensyn(derkriterienekanværelavinntektfor
eksempelsomfølgeavsvaktilknytningtil arbeidsmarkedet,rus,
helseproblemerognedsattfunksjonsevne).

Helgesenmfl. (2014)hargjennomførtenlitteraturstudieom
sammenhengenmellomboligogfolkehelse,medfokuspåbolig
sompåvirkningsfaktorpåhelse.Hovedfunneti litteraturstudiener
atnårdetkontrolleresfor utdanningoginntekt,såoverstyrerdisse
variableneboligogboligområdesomforklaringpåhelse.

I mangebyerskjerdetengeografiskopphopningavdårlige
levekår.Det kanværeulikegrunnertil atnoenområdertiltrekker
segbestemtetyperbeboere,meni etderegulertboligmarkederdet
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somregelderimeligsteområdenesomerutsatt,ellersomdelvis
blir rimeligesomfølgeavetsegregertbosettingsmønster.Det
finnesenrekkestudiersomforklarerboligprisnivåetpå
områdenivå.Det eropplagtatstøy,fraværavgrøntområder,lang
avstandtil kollektivtransportoggenereltavstandtil byenssentrum
erviktigedimensjoner.Andrestudierpekerpåbebyggelsestyperog
tetthet.

Spørsmåleterhvaenkanlæreavdettei planleggingenavnye
boligprosjekter,oghvaenmåsikresegfor ikkeåplanleggenye
framtidigeproblemområder.I dennestudienspørresdetførstog
fremstomi hvilkengraddettaskvalitetsmessigeogboligsosiale
hensyni planleggingenavnyeboligerogboområder,menmange
avdeandrefaktorenei tabellenframkommersom
underproblemstillinger.Nedenforgårvi nærmereinn i disseto
dimensjonene;kvalitetogboligsosialehensyn.

2.2 Nærmereom kvalitetsmessigehensyn

Normerogreglerharofteværtbasertpåenplanfaglig
forskningstradisjonoghierarkiskstyring,dereksperterpåbasisav
empiriskforskningkomfremtil normerfor planleggingavgode
boligerogboligområder.Denplanfagligeforskningstradisjonen
harimidlertidblitt kritisertfor åvære(for) normdannende.
Bakgrunnener liberaliseringenavboligmarkedetmedstørrevekt
påindividenesvalgfrihet.Hvemsinenormererdeten
argumentererfor, ogerdei trådmedboligkjøpernespreferanser
oglivsstil?Kritikkenspeileruliketyperrasjonalitetogverdisyn,og
forholdetmellomobjektivekriterierogsubjektivevalg.Hansen
2005,2007)hargitt enoversiktovermålognormeri
boligpolitikken,ogdrøfterblantannetforholdetmellomfaglig
ekspertiseogpersonligepreferanser(Hansen2007:71).
Byggeforskrifteneharderfori størregradfått karakterav
funksjonskravfor åsikrestørrevalgfrihetogmuligheterfor
alternativeløsninger.Pådenandresidenharvi fått nye,detaljerte
ogtallfestedekravtil tilgjengeligboenheti byggeforskriftene,TEK
10.Kravenesessomuniverselleogviktigei etsamfunns-
perspektiv,selvomdetikkenødvendigviserkvaliteter
boligkjøperenellermarkedetprioritereri sammegrad.Men
kravenei lovverketerogsågjenstandfor endringer,jf. denylig
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vedtattebestemmelsenefor tilgjengeligboenheti bygge-
forskriftene.

Et annetviktigvirkemiddeleratkommuneneetterplan- og
bygningslovenkanstillekravom antallboligeri etområde,og
størsteogminsteboligstørrelsei reguleringsbestemmelsene.
Forskningkantydepåatspørsmålomboligmassens
sammensetningkanværegjenstandfor omfattendeforhandlingeri
detaljreguleringsplanprosessen(Schmidt2014).Utbygger-
strategieneoghvilkemålgrupperensikterseginn mot varierer
bådegeografiskogmedtypeutbygging.Det kanbli enutfordring
dersomkommunentillaterutbyggereåbygge«meravdetsamme»,
for eksempelvedå fortsettemedsammetypefeltutbyggingi byens
randsonesomdetsomfinnesderfra før (BarlindhaugogNordahl
2005).Det erblantannetenutfordringatdeti mange
distriktskommunervisersegåværefor mangestoreeneboliger,
mensdeterbehovfor fleremindreleiligheterfor ungdomogeldre
(Ruudmfl. 2014).En viktigutfordringerderforhvordan
kommunenkansikreenmervariertboligmasse,nårdeterønskelig
fradensside.Å lamarkedeti størregradstyrekanværeen
utfordringi etsamfunnsperspektiv ogføretil økendeforskjeller
medhensyntil hvemsombor hvorellertil ensegmentert
boligstruktur(Kvingemfl. 2012:11).

Oslokommunevedtoknormerfor minsteboligstørrelseog
boligfordelingfor åmotvirketendensertil opphopingav(for)
mangesmåboligeri sentralebyområder.

2.3 Nærmereom boligsosialehensyn

De boligsosialevirkemidleneerdelsrettetmot tilbudssiden
gjennomframskaffelseavkommunaltdisponerteutleieboligerfor
vanskeligstiltegrupperpåboligmarkedet,ogdelsrettetmot
etterspørselssiden.De etterspørselsrelaterteordningenegir førstog
fremstvanskeligstiltelånogtilskuddtil kjøpavbolig,ogdetgis
løpendebostøttetil husholdningermedhøyeboutgifteroglave
inntekter.En helhetligboligplanleggingvil knyttebrukenavdisse
virkemidleneogsåtil utbyggingspolitikken,dvs.framskaffelsenav
nyeboligeri kommunen.Dermedvil detværedetilbudsrelaterte
ordningenesomermesteffektiveoghensiktsmessige.Samtidig
kanboligsosialemålforsøkesoppnåddgjennomrollensom
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planmyndighetoggjennomutøvelseavkommunens
grunneierrolle.

Boligsosialehensyner ikkenødvendigvisbareknyttettil
tradisjoneltvanskeligstiltepåboligmarkedet.Det kanogså
inkluderetilretteleggingfor envariertboligsammensetningi alle
deleravkommunen,for ågi etbrederetilbudogsåtil demmed
begrensetkjøpekraft.Dettesessomviktigfordi ensidig
konsentrasjonavsosialeboligtilbudsomkommunaleutleieboliger
eruheldig(Husbanken2000:18).Det finsulikeeksemplerog
modellerfor hvordanenkeltkommunerhargåttfram.Densåkalte
Hamarøymodellenharblitt løftet fremsomet«kinderegg»og
eksempelpågodtsamarbeidmellomkommunen,privateog
Husbankenfor åsikregodeboligertil ulikebrukergrupper,
inkludertvanskeligstilte(Husbanken2013).

Det erogsåmuligfor kommunenegjennombestemmelseri plan-
ogbygningslovenåbeomforkjøpsrettfor enandelavboligenetil
markedspris,somregelmedformålom åbrukeboligenesom
kommunaleutleieboliger.Detteverktøyetersålangtlite brukt til å
kjøpeboligeri nyeboligprosjekter,menblantannetSandnes,
BergenogKristiansandharbruktutbyggingsavtalertil detteformål
(Barlindhaugmfl. 2014a).En kommunekanavmerkei
kommuneplanensarealdelhvordenønskeråkjøpeseginn i
utbyggingsprosjekter,utenatdenødvendigvisbrukerdenneretten
til kjøpe.I utarbeidelseavreguleringsplanenkonkretiseresdisse
bestemmelsene.

Påoppdragfor Husbanken,somenoppfølgingavsiste
boligmelding,haradvokatfirmaetBingHodnelandutarbeideten
veilederfor brukavjuridiskevirkemidlersomkommunenkan
benyttefor åfremmetilbudetavprivatboligleie(BingHodneland
2015).Detteinkludererogsåkommunaltdisponerteutleieboliger
for vanskeligstilte.Når detgjeldernyeboliger,kankommunen
brukegrunneierrollentil åstilleulikeformerfor klausuleringnår
denkommunaletomtenselges.I vurderingenavhvakommunen
kangjøresomplanmyndighet,siesdettydeligatkommunenikke
direktekanbestemmeatet reguleringsområdeskalbrukestil
utleieboliger,ellerbestemmeanneneierform.Et underformåltil
boligbebyggelsekanvære«eneboligermedutleiedel/sekundær-
bolig».En kommunesomønskerutleieboligerkangjennom
reguleringsikreatdettillatesbygdslikeboliger.
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Somreguleringsmyndighetkankommunenvedbrukav
utbyggingsavtalersørgefor atkommunenselvellerandrekanfå
kjøpeenvissandelavboligenei etutbyggingsprosjekttil
markedspris.Ellersnevnesgenereltmulighetenfor åinngåOPS-
avtaler2, for eksempelvedatkommunenutlyserenanskaffelseav
etvisstantallboligerfor enlengreperiode,ogderkommunen
inngårforpliktelserom åleiealleelleretvisstantallavboligene.
Kommunenkani utlysningenogsåkreveatetvisstantallav
boligeneskalleiesut pådetordinæreleiemarkedet.En annenmåte
åstimuleretil privatutleiekanværeåtryggeutleierpåulikemåter,
for eksempelgjennomgarantier,frivillig forvaltningavinntekteller
tilbudomoppfølgingstjenester.Et annetvirkemiddelfor å
stimuleretil privatutleieeråbrukemulighetenfor fritakeller
reduserteiendomsskatt.

Vedutarbeidelsenavveilederenbledetgjennomførten
undersøkelsei sekskommuneravi hvilkengradnoenavdisse
muligheteneblepraktisert.Hovedkonklusjonenbasertpådisse
kommuneundersøkelsenevaratkommunenei litengradutnyttet
dissejuridiskevirkemidlene.Dettekomogsåframi en
undersøkelseavkommunenestilretteleggingfor boligbygging
(Barlindhaugmfl. 2014b).

2.4 Prosessenframmot enplan

Vårstudieer lagtoppslikatdeti enfase2 skalvelgesetmindre
antallkommunerfor åstudereselveprosessenframmot enplan,
eventueltflereplanerellerstrategierfor enhelhetligboligpolitikk
ellerenhelhetligboligplanlegging.I dennedelrapportenav
prosjektetvil vi i mindregradberøredenneprosessen.Likevelhar
vi valgtåtamedetavsnittomkommuneplanleggerensrollei å
inkludereboligsosialeaspekteri nybyggingspolitikken.
Betraktningeneomkringdettetemaeter i hovedsakhentetfra en
masteroppgavepåNMBU (Sjåvik2015).Vi harogsåvalgtåtamed
etavsnittom ulikeplanleggingsteorier,sometbakteppefor hvor
fokusvil liggei prosjektetsfase2.

2 OPS:OffentligPrivatSamarbeid
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2.4.1 Planleggerensrolle

Sjåvik(2015)taroppplanleggerensrollei åkoblekommunenes
boligsosialemålsettingertil nybyggingspolitikkensamthvordan
planleggerenarbeidermedåhåndteredegenerellebolig-
utfordringenekommunenestårovenfor.Hanfinnerat
oppmerksomhetenomkringdeboligsosialemålenei nybyggings-
politikkenhengersammenmedhvor i kommuneorganisasjonen
planleggerenbefinnerseg.Igjenhengerdettesammenmed
planleggerensarbeidsoppgaver,somerdefinertavhvorvidt
planleggerenkallesarealplanlegger, samfunnsplanleggereller
koordineringsplanlegger.

En typiskarealplanleggerer i litengradknyttettil kommunens
boligsosialearbeidi nybyggingen.Samfunnsplanleggerentarofte
deli kommunenesstrategiskeplanleggingogutviklingav
handlingsprogrammer,mensdenkoordinerendeplanleggeren
jobbermedåkoordinerekommunensstrategieroginformasjon
mellometaterog bindermålogvirkemidlersammen.Sjåvikhevder
atdenkoordinerendeplanleggerenpåmangemåterersummenav
arealplanleggeren,samfunnsplanleggerenogenkommune-
organisasjonsomharetablertgodeinterneogeksternerutiner
(Sjåvik2015,s.3).

Det kanværeplanleggeresomrepresenterermangeavdeulike
aktørenesomer innei enreguleringssak.Planleggere(profesjonen)
er innebådepåmarkedssiden(forslagsstillersiden)ogpå
forvaltningssiden(kommunensombehandler).Mellomdisseblir
detetavhengighetsforholdvedatprivateofteergrunneiere,mens
kommunenregulererarealbruken.Detteerennysituasjonfra
tidligereperioderdakommunenoftekjøptearealerfra grunneiere-
utenatgrunneierhaddenoenideomhvakommunenskullebruke
arealettil – ogatkommunenderetterstofor allplanlegging.

2.4.2 Planleggingsteorier

Planleggingsteorikanhaensentralplassnårenskalforstå
kommunerspraksisogbelysekommunersutfordringerog
muligheteri utformingenavboligpolitikken.I detfølgendegir vi
derforengjennomgangavrelevantplanleggingsteori/perspektiver
påplanleggleggingsomvi sererrelevant.To hovedretningerpeker
segut innenforplanleggingsteori;planleggingsominstrumentell



45

NIBR-rapport 2015:21

handlingogkommunikativplanlegging,dersistnevnteknyttestil
FischerogForester(1993)ogHealey(1997).

I enmarkedsbasertutbyggingspolitikkbalansererkommunenedet
åstillevilkårfor utbyggingmeddetåskaperomfor markeds-
aktørene– ennødvendigmenvanskeligbalansegang(Nordahlmfl.
2007).Somdenneogandrestudierviser,styresboligpolitikkeni
storgradgjennomnettverkogsamhandlingmellomoffentligeog
privateaktører.Vi serdetderforsomrelevantåknytteantil
teoretiskeperspektiversomkanbelysedette,somsamstyringsteori,
somi den internasjonalelitteraturenkallesgovernance(Stoker
2004; HajerogWagenaar2003).Slektskapettil teorierom
partnerskapognettverkerhernært.

Det erbredenighetom atbyutviklingenkankarakteriseressom
markedsbasert,selvom plansystemetfremdeleshvilerpå
hierarkiskeprinsipper.Norskbyplanleggingbeståravflerelagav
styringslogikkersomenhybridstyringsformmedelementerav
hierarkisk,markedsdrevetognettverksdrevetkoordinering.
Hierarkiskstyringogkoordineringskjerovenfraognedgjennom
«commandandcontrol».Markedsdrevetkoordineringdrivesfremav
merspontanarbeidsdelingogkonkurransepåetmarked.
Arbeidsdelingenmellomaktørenereguleresgjernegjennom
kontrakter.Nettverksdrevetkoordineringbyggerpåat flereaktørerser
nyttenavåsamarbeide,ogfellespolitikkutviklesgjennom
forhandlingeri formelleelleruformellenettverk.Denhierarkiske
styringslogikkenerplanleggingenskjernefordi rammebetingelsene
fastsettesavmyndighetenei detsentralelovverket.Samtidig er
norskplanleggingi økendegradbeskrevetsomenfremforhandlet
ogutbyggerstyrtutvikling.Flereserderforplanleggingsomen
stadigmermarkedsstyrtaktivitet,hvorprivateaktørererdrivende
(Hanssen,HofstadogSaglie2015).

Planleggingenstyres,somdetfremgåravutlysningen,avulike
typerrasjonalitetogverdisynsominstrumentelleller
kommunikativhandling.Instrumentellrasjonalitetbyggerpå
positivismenskunnskapsteoriderenforetarrasjonellevalgpå
bakgrunnavempiriskeobservasjonermeduniversellgyldighet,
mensdenkommunikativerasjonalitetbyggerpådialogbasert
planleggingderpreferanserikkesessomgitteogstatiske,mender
enutviklerenfellesforståelseavhvilkenretningutviklingenskal
ta.Planleggingkansessomenviktig lokaldemokratiskaktivitet,
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derprinsippetom medvirkningfraberørteparterharblitt styrketi
dennyeplan- ogbygningslovenfra2008.Medvirkningeransett
somenviktigkanalfor åsikrefellesskapetsinteresserogkollektive
hensyni planleggingen(Hanssen,HofstadogSaglie2015).I
studieravdagensplanpraksisstillesdeti økendegradspørsmålved
omdenmermarkeds- ogforhandlingsbasertebyutviklingen
ivaretarintensjonenei lovverketom medvirkning(Hanssen2013).

Det finnesflerebidragderendrøfterplanleggingensrollei en
markedsbasertbyutvikling.BådeKlostermann(1985)ogLind
(2002)drøfterbehovetfor atdenoffentligeplanleggingensrolle
skalkorrigere”feilfunksjoner”i markedet.Det dreiersegogsåom
åhindrenegativeeksternaliteterdvs.åhindreataktørerpåfører
andreulemperellerkostnader.En annenutfordringdreiersegom
åsikrelik tilgangtil fellesgodersomtilgangtil åpnegrønne
områder,sikrekulturverdierogandreoffentligegodersom
kollektivtransport.Endeligkandetdreiesegom behovetfor å
koordinereaktiviteteri enmarkedsbasertbyutvikling,derprivate
fremmersineindividuelleplanforslag,ogsåbeskrevetsombitvis
byutvikling(Børrud2005).

Denoverordneteplanleggingenfremtil vedtakavkommuneplaner
ellerboligsosialehandlingsplanerskjeri regiavkommunen.Målog
visjoneri overordneteplanermåimplementeresi område-
reguleringerogdetaljreguleringer.Boligplanleggingenskjerofte
gjennomforslagtil detaljreguleringerfremmetavprivatei
forbindelsemedenbyggesak.Ettersomplanleggingenharendret
karakterogi størregraderbasertpåforhandlingervil detvære
viktigåanalysereplanprosessenogsamspilletmellomaktørenefor
åforstå«output»,spesieltnårdetgjelderdetaljreguleringerfor
boligplanleggingsomgjernefremmesavprivate.Dette
perspektivetersærligaktuelti fase2 avdetteprosjektet.Det viser
segatbestemmelserogkravi lovverketogvedtatteplanerer
viktigeognødvendige,menikketilstrekkeligefor ånåmålene,
fordi myeavgjøresi planprosessenogforhandlingenmellom
aktørenei slikeplaner,sefor eksempelSchmidt(2014).

Hanssen(2013)harpåpektatavgjørendevedtakblir fattetfør
offentlighøring,ogatberørteparterogrepresentanterfor
sivilsamfunnetkommerinn for sent.Flyvbjerg(1991)harpåpektat
deterviktigåstuderebådeprosesseri forkantavoffentlige
høringerogimplementeringi praksis.Faludi(1989)har
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argumentertfor åseplanleggingi et«performance»perspektiv,
dvs.atplanerernoedetstadigskalforhandlesom.Det kanvære
viktigognødvendigåjusteredetaljreguleringerunderveis,for
eksempelfor åtilpassesegendringeri markedet.Pådenandre
sidenreiserdetspørsmålomhvordanenskalsikreforutsigbarhet
ogrettferdighet i planleggingen.
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3 Helhetligboligplanleggingi et
utvalgkommuner

I dettekapitteletharvi settnærmerepådesisteårenes
plandokumenteri ni kommuner.Ut frahvordanvi forstårbegrepet
helhetligboligplanleggingharvi undersøkthvordandeulike
elementenesominngåri enhelhetligboligplanlegginger ivaretatti
planene.Sentralti framstillingeneråsynliggjørehvilkevirkemidler
somerbrukt for ånådemålenesomersattoppogundersøkei
hvilkengraddetkanværemålkonflikter,oghvordankommunene
forholdersegtil eventuellemålkonflikter.

3.1 Asker

3.1.1 Innledningogplaner

Askervedtoksistegjeldendekommuneplanfor perioden2014-
2026i september2014(Askerkommune2014)3. Under
behandlingenavdennebledetvedtattatdetskulleutarbeidesen
boligpolitiskstrategifor Asker(Askerkommune2015). Strategien
skalgi grunnlagfor enaktivogmålrettetkommunalboligpolitikk.
Formannskapetbehandletetutfordringsdokumentfor
boligpolitiskstrategii mai2014.Sidenhardetværtgjennomført
seminarermedformannskapogbygningsråd,ogdetharværtflere
møtermedutbyggereogrepresentanterfor næringslivet.Den
boligpolitiskestrategienblesendtpåhøringhøsten2015,og
forventesbehandletvinteren2016.

3 Endeligbehandlingavbestemmelserogretningslinjerfor nåværende
boligområderblevedtatt 16.juni 2015
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Tabell3.1 Planersomergjennomgått. Askerkommune

2012 Boligsosialtutviklingsprogram.Programplan2012-2015.

Samarbeidsavtalenom deltakelsei boligsosialtutviklingsprogram
blelaget12.11.2010

2012 Kommunalplanstrategifor Askerkommune2012-2015

2014 Kommuneplan2014-2026

Del 1 – Kommuneplanensmål,strategieroghandlingsdel

Del 2 – Arealplankartet

Del 3 – Bestemmelserogretningslinjer

Del 4 – Kommuneplanensfakta- oganalysedel

2015/2016 Boligpolitiskstrategifor Asker2015– 26.Forslagpåhøring.
Behandlesvinter2016

Askerkommunesplanstrategibleutarbeideti 2012.Densaat
kommuneplanenfra 2007-2020skullerevideres.Fokusskulle
leggespåenknutepunktstrategiogenrevisjonavsamfunnsdelen
for åivaretaregionalplanlegging,fysiskplanleggingog
lokalsamfunnsplanleggingpådenenesidenogkommunensrolle
somtjenesteleverandørpådenandresiden.Det blevideresagtat
prinsippetom enmoderatboligvekstskullevidereføres.

Kommuneplanenfor Asker leggeropptil enbefolkningsvekstpå
1,5prosentperårogentilpassetboligproduksjonpå350boliger
perår.Bjørnsenmfl. (2013)utarbeidetetnotatsomviste
kommunaløkonomiskekonsekvenseravulik størrelsepåframtidig
boligproduksjon.

Det siesatenvidereutviklingavAskerskalbyggepåprinsippet
omsamordnetbolig-, areal- ogtransportplanlegging.Somenfølge
avdetteprinsippetskaldetsatsespåenkonsentrertknutepunkt-
ogtettstedsutviklingrundtdestørstestedene.
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3.1.2 Mål for utbyggingspolitikken

Somnevntinnledningsvisharkommunenetmålomåbygge350
boligerperår.Det ervedtattat leiligheterskalutgjøreca.75
prosentavnyboligmasse.Andelenerbasertpåenanalyseavhvem
sombor i dagensboligmasseogenutredninggjortav
Prognosesenteret,nevnti kommuneplanensdel4,s.20.4 Av de350
boligenesomskalbyggeshvertårharkommunestyretvedtattat50
avdemskalværesåkalte«rimeligeboliger».Siden
produksjonskostnadeneperkvadratmetertrehuser lavereennfor
blokkbebyggelse,vil kommuneogsåtilretteleggefor horisontalt
delteleilighetsbygg,mennoemindresentraltplassertenn
blokkbebyggelsen.

Det siesi klartekstatdetskalbyggesleiligheterforseniorerfor å
frigjøreeneboligerfor barnefamilier.Menkommunenvil ogsånå
barnefamiliervedåtilretteleggefor rekkehusbebyggelseogvedåfå
byggetsåkalte«townhouse»familieboligeri blokkenesførsteetasje
medseparatinngangogprivathageareal.Vedåbyggeslikønsker
kommunenogsååfå til meraktivbrukavutearealmellom
blokkene.Påprivatinitiativskjerdetfortsatteneboligutbygging
gjennomfortettingi eksisterendeeneboligområder.Antalletharde
sisteåreneutgjortmellom60og100boligerperår.

Kommunenønskerårealisere50rimeligeboligerforførstegangsetablerere
ogsmåhusholdninger. Dettedelmåletsynesavledetavnæringslivets
behovfor åsikrenødvendigrekrutteringavarbeidskraft.Asker
definererennyrimeligboligsom«enboligsomligger10prosent
ellermerundermarkedsprisfor nyeboligeravsammetypei
sammeområde». Næringsliveterogsåopptattavatdetfinneset
leietilbudfor arbeidskraftpåkorttidskontrakterogerogsåopptatt
avårekrutterebarnefamilier.Detteivaretasgjennomflyttekjedene
somfølgeavnybyggingfor seniorer. Vedgjennomføringav
kommuneplanenskaleni arbeidetmedreguleringsplanertahensyn
til utfordringerknyttettil segregering. Det erogsåetmåli segselvat
kommunendriverenboligpolitikksomdannergrunnlagfor et
differensiertboligmønsterogenbredtsammensattbefolkning, noeener
blitt bevisstpågjennomdeltakelsei Husbankensboligsosiale
utviklingsprogram.

4 Ikkevisttil egetnotatellerbeskrivelseavmetode
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3.1.3 Virkemidleri utbyggingspolitikken

Askerer tydeligpåaktuellevirkemidleri utbyggingspolitikkenog
inndelerdissepåsammemåtesomBarlindhaugmfl. (2014b);a)
Planogbygningslovenb) Kommunaleiendomspolitikkc)
Husbankenslåne- ogstøtteordningerogd) Kommunaletjenester
ogstøtteordninger.

I strategidokumentetsiesdetatdetskaltilretteleggesfor det
dobbelteavdetantalletdettassiktepååbyggeframtil 2026.
Kommunenvil brukeplan- ogbygningslovenfor åstyre
boligantall,boligstørrelseogboligstandard.En vil bruke
utbyggingsavtalerderdetteerhensiktsmessigogrekkefølgekrav
vedrørendetransportkapasitet.Det understrekesatkommunenmå
sørgefor åhatilstrekkeligmedplanleggingsressurserfor å
håndtereulikereguleringsforslagsomtil enhvertid fremmes.

Kommunenvil setteennormfor leilighetsfordelingi prosjekter
medflereenn150boliger.Minimum20prosent avleilighetene
skalværesmåleilighetermellom30-50kvadratmeterogminimum
20prosentskalværepå80kvadratmeterellermer.Av disseskal10
prosentværeover100kvadratmeterogliggepåbakkeplan,med
muligheterfor privatforhage.I områdermedspesielleutfordringer
knyttettil segregering,skalboligsammensetningenværeetsentralt
temavedreguleringavnyeboligfelt.Sammensetningavdenye
boligeneskalvurderesi lysavboligsammensetningeni den
eksisterendeboligmasseni området.

En fjerdedelavboligenesomskalbyggesi planperiodener tenkt
bygdpåtomtersomkommuneni dageier.Genereltønsker
kommunenåselgedissetomtenemedbetingelser.Klausulersom
eraktuelleerkvalitet,utsalgsprispåboligene,leilighetsstørrelseog
utforming,finansieringfra Husbanken(grunnlån)ogkommunal
forkjøpsrettfor ennærmerebestemtandelavboligene.
Kommunenvil ogsåkunneinngåavtalermedkjøperom åbygge
boligerfor spesieltangittegruppersomførstegangsetablerere,
ensligeogseniorer.Pådekommunaletomtenekandetogsåvære
aktueltåetablereleietil eie-ordningerogåsamarbeidemedprivate
utleieaktører,derenetablerersåkaltetilvisningsavtaler.En erklar
overat jo flerebetingelsersompåleggeskjøper,jo laverevil
salgsprisenfor tomtabli, slikatkraveneindirektemedføreren
kommunalkostnad(i form avtapteinntekter).
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Kommunenvil ogsåbrukesitt egetselskap,AskerEiendoms-
forvaltning,til åbyggeboligerfor vanskeligstilte.Kommunenvil
ogsåvurdereåbrukeStiftelsenUngdomsboligertil åbygge
rimeligeutleieboligerfor ungdom.

Når detgjeldervirkemidlermotsegregeringønskerkommunenå
spredekommunaltdisponerteutleieboligene,samtåsørgefor at
bomiljøerskalbeståavulikeboligtyperogstørrelser.

3.1.4 Muligemålkonflikter

Askerkommuneerklarpåatdetkanværemålkonflikterunderen
helhetligboligplanlegging.Ønsketomhøyarealutnyttelsefor å
begrensetransportbehovetkanmedførereduserteutearealerper
bolig.Høyutnyttelseerogsåkrevendei forholdtil sollys,utsikt,
innsynogboligkvaliteter,samtidigsomhøyutnyttelsekanføretil
redusertekvadratmeterpriserogrimeligereboligerpåmarkeds-
vilkårennom tetthetenhaddeværtmindre.Å byggehøytogtett
kanogsåpåvirkeeksisterendenabobebyggelse.Kommunenerogså
oppmerksompåatøktekvalitetskravkangi høyerepriserogvære
medpååmotvirkesegregasjon,samtidigsomnyeboligermed
høyerestandardekskludererkjøpergruppermedlavinntekt.
Kommunenerogsåbevisstpåsammenhengenmellomnormerfor
parkering,universellutforming,kvalitetenpåutenomhusarealerog
boligenesproduksjonskostnader.En reduksjoni kvalitetskravtil
bomiljøerkangi reduksjoni livskvalitet,trivselogdårligerehelse.

En annenmålkonfliktgjelderredusertekravtil parkering,noesom
bidrartil lavereproduksjonskostnader.Dettekanimidlertidføretil
merfeilparkeringi gaterogmindretrafikksikkerhet.

3.1.5 Oppsummering

Askerharenbevisststrategirundtknutepunkt- ogtettsteds-
utvikling.Somenpresskommunei etvoksendehovedstads-
område,erkommuneni ensituasjonderboligbyggingentil enviss
gradkanbrukestil styrebefolkningsveksten.I kommuneplanen
leggesdetopptil enårligbefolkningsvekstpå1,5prosent,ogen
tilretteleggingfor ca.350nyeboligeri året.

Når detgjeldersammensetningenavnybyggingenønsker
kommunenatdetårligblir bygget50såkalte«rimeligeboliger»,
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utenatdeheltharklartfor seghvordandetteskalskje.Askerer i
enposisjonderdekanbrukegrunneierrolleni nyeboligprosjekter
for åstillebetingelservedsalgavtomtertil utbyggere.Aktuelle
betingelservil værekvalitet,utsalgspris,leilighetsstørrelse,
utforming,husbankfinansieringogkommunalforkjøpsrettfor en
andelavboligene.Leietil eieordninger,byggingfor spesielle
gruppersamttilvisningsavtalernevnesogså.Det tassiktepåaten
avfire nyeboligerskalbyggespåtomtersomkommuneni dag
eier.

Det leggesopptil enkonsentrertbyggingmedi hovedsak
blokkleiligheter.Disseskalsærligværetilpasseteldre,slikat
barnefamilierkanovertamangeavdesmåhusenesomeldreflytter
fra.Samtidigønskerkommunenåutformeførsteetasjei
blokkleiligheteneslikatdeogsåvil bli attraktivefor barnefamilier.
Noeeneboligutbyggingvil skjegjennomfortettingi eksisterende
boligomåder.Askervil utnyttedemuligheteneplan- og
bygningslovengir for styreboligantallogboligstørrelseoger
bevisstpååbrukerekkefølgebestemmelserogutbyggingsavtaler.

Kommunener tydeligpåatdetkanforekommemålkonflikter,
spesieltnevneshøyutnyttelse/godtbomiljø,høykvalitet,normer
for parkering,universellutforming,utenomhuskvaliteter/rimelige
boligersamtparkeringsnormer/trafikksikkerhet.

3.2 Tromsø

3.2.1 Planarbeidi Tromsø

Det erenutfordringåfåbyggetnokogriktigeboligerpårett stedi
Tromsø.Boligbyggingenbeskrivessomfor lav,ujevnogdyr,og
harikkeholdt følgemedbefolkningsveksten.Pressetersærligstort
i leiemarkedet.Det ermangelpåboligerfor vanskeligstilte,som
omfatterpersonermeduliketyperproblemer,dernoenharbehov
for tilrettelagteboligerogsærskiltetjenestetilbud,mensandre
primærtslitermeddårligøkonomi.

Det er ifølgekommunenstormangelpåboligertil ungdom,og
dermedsværtvanskeligfor ungeinnbyggereåkommeinn på
boligmarkedetogøkonomiskvanskeligstilterammeshardtavat
bolig- ogleiepriseneharstegetbetydeligdesisteårene.
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I Tromsøerdetutarbeidetogvedtattenboligpolitisk
handlingsplansomharlagtføringerpådetetterfølgende
kommuneplanarbeidet.

Arealstrategienharfølgendebærendeprinsipper:

� Boligbyggingsomgir ønsketbyutviklingog
transportmønster

� Fortettinglangshovedferdselsårerogi demest
sentrumsnæredeleravbyen(inkl.bydelssentra)

Tabell3.2 Planersomergjennomgått. Tromsøkommune

2014 Boligpolitiskhandlingsplan2015-2018.Nok ogriktigeboliger,
pårett sted(medvedlegg).Revidert16.03.15)

2014 Planprogramtil kommuneplanfor Tromsø2015-2026

2015 Kommuneplanenssamfunnsdel2015-2026

Kommuneplanensarealdel2015-2026

Kommuneplanensarealdel2015-2026.Planbestemmelser

Kommuneplanensarealdel2015-2026.Tromsø2044

3.2.2 Målsettingeri utbyggingspolitikken

Denboligpolitiskehandlingsplaneni Tromsømedtittelen «Nokog
riktigeboliger,pårett sted»sattekvantumsmålfor boligbyggingen
ogmålfor variasjoni boligtyperogunderstreketnødvendigheten
avensamordningmellomarealplanoginvesteringeri
infrastruktur.Handlingsplanenharfire hovedmål:

� Nok ogriktigeboligertil ådekkebefolkningsveksten

� Nok ogriktigeboligertil vanskeligstiltepåboligmarkedet

� Boligbyggingsomgir ønsketbyutviklingog
transportmønster

� Godesamarbeidsmodellerfor enoperativboligpolitikk
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Dissehovedmåleneavspeilesi kommuneplanensarealdelog
gjennomgåsmerdetaljerti dettekapitlet.

Hovedmålfor kommuneplanensarealdel(2015-2026)er
transformasjoninnenforrammenavbyenslikdenfremståri dag.
Det betyratnyeboligerfortrinnsvisskaletableressomfortetting
innenforalleredeetablertbystrukturpåTromsøya,fastlandetogpå
Kvaløya.I kommuneplanensarealdeltasdettil ordefor enstorstilt
utbyggingfor ådekkefremtidigeboligbehov,mendetunderstrekes
atdetersærskiltviktigåtavarepåverdifulleområderfor lek,
rekreasjon,friluftsliv ogbiologiskmangfold.

Økt boligbyggingi enknutepunktstrategierviktigetemaeri
kommuneplanrevideringen.Det understrekesatnårnybebyggelse
etableres,skallokaliseringogutformingbidratil godoghelhetlig
stedsutvikling(vårutheving)ogslikbidratil åbyggeoppunder
områdetstilgjengelighet,attraktivitetogbebyggelsesstruktur.

Bydelssentreneskalhahøyarealutnyttelse,tydelige
senterfunksjonerogoffentligetorgellerparker.Bebyggelseni
sentreneskalutformesslikatdetgir godebetingelserfor oppholdi
gaterogpåplasser(planbestemmelser2015-2026).Tilrettelegging
for godeuteområderfor helebefolkningenognærhet,
tilgjengelighetoguniversellutformingerenforutsetningi
utbyggingsområder.Det er ogsåenintensjonatny fremtidig
bebyggelseogtiltak i etområdeskalværemedpåågi positiv
identitetoggodemiljøkvaliteterbasertpåstedetsforutsetninger.

Det understrekesi kommuneplanensarealdelatetmangfoldav
funksjoneri bydelssentreneeråforetrekkefremforrene
boligsatelitter,fordi detreduserertrafikkbehovetut oginn av
bydelene.Når detfortettesi småhusområder,somi
villabebyggelsenpåTromsøya,skalnyesmåhusinnpasses
enkeltvis.I andreområdererdetmersnakkomenklyngeav
boliger.På”gråarealer”(trafikk- ogparkeringsarealer,som
Elverhøy/Karisvingen)erdetsnakkomtransformasjon,der
arealenebebyggesmedboliger,derparkeringleggesunderdennye
bebyggelsenogdennyeball- ogaktivitetsplassen.

I trådmeddestatligeplanretningslinjeneergodkollektivdekning
enforutsetningfor øktboligetableringi bydelssentrene.Det betyr
atnyeetableringerikkemåbelasteboligområdermedvesentlig
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trafikk,støyellerandremiljøbelastninger,menbyggeoppunder
ønsketom klimavennligbyutvikling.

I kommuneplanensarealdelpekesdetpåendelkvalitetersomdet
erviktigåivaretavedfortetting.Det gjelderbådemarkaarealenepå
Tromsøya,fastlandetogKvaløya,denuberørtefjæresonenpåsør
ogvestsidenavøya,parkerogstrøkslekeplasser,grønne
forbindelseslinjerogblågrønnearealer.Der nybebyggelsestrekker
segheltnedtil sjøen,skalstrandpromenade/kaipromenade
etableres.

Hovedutfordringeneråetablereprinsipperfor fortettingsom
ivaretarbådebolystogtrivseli bydelene,ogklimavennligutvikling
avknutepunkterogsenterstruktur.

3.2.3 Anslåttframtidigboligbygging

Målsettingeneråbygge900nyeboligerperår.Av dissevil ca.110
boligerbyggesfor detboligsosialefeltet(blantanneti form av
bofellesskap). 900boligererbasertpåbyrådetsvekstmålpå
120000innbyggerei 2044.Det leggesopptil åbyggehøyereog
medgodvariasjoni boligtyperfor ådekkefremtidigeboligbehov
ogfor åleggetil rettefor enbærekraftigsamfunnsutvikling.I
kommuneplanensarealdelerdetetanslagoverhvor tett boligenei
ulikeområderkanbygges.Et utgangspunktfor anslageneeratdet
kanbyggestetterepåTromsøya(minimum2500boenheterog
maks6250)ennpåKvaløya(minimum2100boenheterogmaks
4200)ogfastlandet(minimum420boenheterogmaks850).Disse
tallenekommeri tilleggtil denplanreservensomliggeri gjeldende
arealplan(KPA)på18000boenheter.Det vil siatnyarealdeltil
kommuneplanvil gi enarealreservepåminimum24020boenheter
ogmaksimum29300 boenheter,ogdetigjenvil gi rom for
anslagsvis48040og58600nyeinnbyggere.Kommunenharetmål
omåintegrereflestmuligkommunaleboligeri ordinærebomiljøer.

Kommunenvil haenoffensivbrukavrollensomgrunneier,og
tilstreberinnovasjoni samhandlingenmellomaktuelleaktøreri
gjennomføringenavplanene.Kommunenvil ogsåhaeninnovativ
anskaffelsesprosessavboliger,derdetskalutarbeidesprinsipper
medvektpåinnovasjonspotensialet,integreringogøkonomihos
leietaker.



57

NIBR-rapport 2015:21

3.2.4 Aktuellefortettingsområder

Bydelssentreneskalutviklessomknutepunktermedmøteplasser,
serviceogoffentligefunksjonersamtboligerfor allegjennom
livsløpet,ogmedadgangtil kollektivtrafikk.Dettevil krevestørre
variasjoni boligtyperennmanhari dag.Det erpektut endel
bydelssentresomspesieltaktuellefor dette;Stakkvollan,
Stakkevoldveien,Langnes,Hamna,Elverhøy,Lanes,Kroken,
ThomasjordogTromsdalen.OmrådetKrokenpåTromsøyahar
potensialerfor enmersamlendestrukturogny identitetsombydel
i Tromsø.Områdetharogsågodkollektivdekning.Det skal
iverksettesenområdereguleringsprosessfor Krokensentrum,med
henblikkpååvidereutvikleKrokensomsekundærknutepunkti
Tromsø.Videreforeslåsdeti kommuneplanensarealdelå leggeinn
etnytt byggeområdepåKvaløya,i tilknytningtil dagens
bydelssenterpåSlettatorget.HensiktenerstyrkeSlettatorgetsom
bydelssenterogknutepunkt,medboligerogtilhørendefunksjoner
i direktetilknytningtil senteretogdagensomsorgstilbud.
Prosjektetrelaterestil generellemålsettingerometmerkompakt
utbyggingsmønsterogenmereffektivbrukavarealersomvil
resulterei etatskilligmerurbantmiljø.Det ersærligplanarbeidet
medny forbindelsemellomKvaløyaogTromsøyasomaktualiserer
etslikt forslag,menvalgavløsningogtraséliggeretstykkeinn i
framtida.

Viktighetenavsamordningmellomkommuneplanprosessenog
TransportnettTromsøerunderstreketi planprogramtil
kommuneplan2015-2026.Påfastlandet,i fjæresoneni
Tromsdalen,åpner vedtattkommuneplanfor ennystrandby,ca.
800meterfraTromsøsentrum,derdeterplasstil 2000nye
boliger.Det ansessometavdemestinteressantenye
byggeområderfor byen.Det er imidlertidendelforutsetningerfor
videreplanleggingi bestemmelsertil kommuneplanen,for
eksempelatE8 leggesi tunnelforbi detteområdet,forbedret
kollektivtrafikkløsningoggrønneforbindelserfra sjøtil fjell.

3.2.5 Strategierogvirkemidler

Overordnedetiltak

Kommunenvil forankredenboligpolitiskehandlingsplanen
gjennomjuridiskbindendebestemmelseri arealdelen.Mens
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kommuneplanensarealdelikkeerengjennomføringsplan,menkan
harekkefølgebestemmelsersomdelsstyrerutbyggingen,vil
Tromsøkommunepågrunnlagavdenboligpolitiske
handlingsplanenogkommuneplanensarealdelutarbeideen
utbyggingsplan.En slikutbyggingsplanskalsamordne
arealplanlegging,(etkunnskapsbasert)boligbehovog
økonomiplan.I forbindelsemedkommuneplanarbeidetkomdet
fremenrekkeinnspillfraprivateboligaktørerogandre,derflereer
tattmedviderei prosessen(utvalg):

� Gånøyegjennomkommunalteideogubebygde
eiendommerinnenforetablertbysomegnersegfor
utbyggingogfortetting/høyereutnyttelseaveiendommer
somerbebygdmedlavu-grad.

� Meroperativboligpolitikk – forutsigbarhetogkost- og
tidseffektiviteti planprosess.

� Kommunaltkjøpellertilretteleggingavprosjekterfor åsikre
finansieringogrealisering.

� Diskusjonavøkonomitidlig inn i prosessenogslikbli en
faktorsomkanskapeforutsigbarhetbådefor utbyggerog
kommune.

� Etablereet permanentboligforumsomkanskapebedre
dialogoggrunnlagfor suksess.

Somendelavkommunensstrategifor åbyggetettere,vurderes
byggingavhøyhus.For åimøtekommefremtidensutbyggings-
mønstermednødvendigforutsigbarhet,børdetutviklesenegen
høyhusstrategiderdetleggestil rettefor byggingavhøyhusfor
bådeboligerogarbeidsplasser,understrekesdeti
kommuneplanensarealdel.

Kommunenvil brukeområdeplanellertilsvarendesamordnetplan
for utvikling,styrkingogfortettingavbydelssentra,sometverktøy
for koordinertutviklingavsentrene.Områdeplanerskalogsåsikre
etableringavlekeplasserogparker,samtoffentligeogprivate
servicefunksjonerrettetmot ulikebrukergrupper.Det eraltså
tilbudsomdreiersegom bomiljøogstedskvaliteter.Møteplasseri
byogbydelsettesogsåinn i et folkehelseperspektiv.Kommunen
skalhaenkoordinatorrolle,oginvolveregrunneiere,utbyggereog
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beboerei prosessen.Dersomkommunenergrunneier,kanrollen
brukesoffensivti områdeplanarbeidet.

Boligsosialetiltak

Det understrekesavkommunenatdettrengsgode
samarbeidsmodellermellomoffentligeogprivateaktørerfor åfå
realiserttiltak innenfordetboligsosialefeltet.Det finnesnoen
godeeksemplerpåslike,derTeaterkvarteretfremheves.Der erdet
lagttil rettefor atsjufunksjonshemmeteharkjøpthversinboligi
etstørreboligprosjekt,ogkommunenharkjøptenåttendefor å
brukedensomtjenestebase.Salgetavdisseboligenevar
prosjektutløsende(tilstrekkeligforhåndssalg),ogbidro til at
beboerefikk egentilrettelagtboligi etordinærtbomiljø,
kommunenfikk effektivetjenestertil beboerneogutbyggerfikk
utløstprosjektetfor bygging.Kommunenseratgode
samarbeidsmodellerkanbidratil å løsenoenavutfordringenei
Tromsø.

For åfå til riktigboligtilbudtil allegrupper,bådei eie- og
leiemarkedet,skaldetetableresboligtypeprogrammersomverktøyfor å
kartleggeulikebehovi ulikebydeler.Programmeneskalutarbeides
påbasisavdemografiskframskriving.Krav ogveiledningom
boligtyperi reguleringsplanerskalinn i kommuneplanensarealdel.
Det stilleskravom variertsammensetningavboligstørrelseri
prosjekterfor åsikrevariasjoni beboergrupperogstabiltbomiljø.
Handlingsplanenlisteroppenrekkeboligsosialestrategiersom
skalsikresamlokaliseringavboligerfor vanskeligstiltei ordinære
bomiljøer.Adgangtil kjøpav10prosentavboligenei private
prosjekter,maksandelkommunaleboligeri prosjekt/område/
bydel, kravom fordelingmellomulikeboligtyper(størrelseog
utforming,eieformoglokalisering)ogårligbevilgningtil
anskaffelseavkommunaltdisponerteordinæregjennomgangs-
boligerersentralevirkemidler.Kommunenskaltaenaktivrollei å
utvikle«riktige»boligkonsepteri samarbeidmedrelevante
boligaktører.Det at«alle»nybyggskalværeuniverseltutformet
tilsierateldrevil kunneklareseglengrei egneeideellerleide
boliger.Imidlertidvil antalleldreøkesåmyeatdetmåforventesat
minst likemangesomfør i dennegruppenvil bli vanskeligstiltepå
boligmarkedet,ifølgekommuneplanensarealdel.
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3.2.6 Utfordringer

Kommunenharforpliktetsegtil å ta imot 120flyktningeri 2015
og110i 2016.Det forutsettesatca.30avkommunensboliger
brukestil dennebosettingenårlig.En tilleggsutfordringerat
mulighetenfor åsøkefamiliegjenforeningalleredegjøresmensde
oppholdersegi mottak.Dettemedføreratdesometablerersegi
Tromsøoftereogtidligereblir vanskeligstiltepåboligmarkedet
fordi deikkeharrukketåopparbeideøkonomitil åbetjeneøkt
husleiesomenfamilieboligmedfører,heterdeti kommuneplanens
arealdel.Sidendettebleskrevethartilstrømningenavflyktninger
til Norgestegetvesentlig,noesomkanrepresentereytterligere
utfordringernårdetgjelderåskaffetilstrekkeligmangeboliger.

Tromsøharenstorarealreservetil boligi vedtatteplaner,menden
størsteutfordringenfor byeneratdenikkeklarerårealisere
reserven.Verktøyfor samordningogtilretteleggingfor nok
boligbyggingbrukesi for litengradogutbyggernestarterikkeopp
nokprosjekter,understrekesdeti boligpolitiskhandlingsplan.
Detteforklaresblantannetmedusikkerhethosutbyggereknyttet
til åskaffefinansieringavutbyggingen.En andelav
utbyggingskostnaden– ogdervedboligprisen– erutbyggersbidrag
til offentliginfrastrukturiht. utbyggingsavtalerogforutsig-
barhetsvedtaket.Det kanværeenutfordringåbli enigeom
bidragetsstørrelse,menofteerutbyggervelsåofteopptattav
tidligavklaringogforutsigbarhetnårdetgjelderkostnadene,heter
deti handlingsplanen.Ikkealleprosjektererbyggemodne,og
lokaliseringogrekkefølgeavnyeboligprosjekterer fragmentert.
Bedresamordningkangi bedreutnyttelseaveksisterende
infrastruktur,ogkanskjeunngåinvesteringeri ny,noesomvil ha
storsamfunnsøkonomiskbetydning,heterdet.Det anbefales
derforbedresamordningogutbyggingiht. overordnedeplanerfor
åoppnåenønsketbyutvikling.

Arealplanenpekersomnevntpåhøyhussommuligheti
boligprosjekter.Det pekessamtidigpåendelutfordringerved
dette.Blantannetkantilknytningentil bakkenivåfor barnbli
vanskeligereenni andretyperboliger,noesomtilsieratdette
kanskjeikkeerattraktivtfor familiermed småbarn.En annen
utfordringmedhøyhusi forhold til etablertbyformogbystruktur
er lokalklimaogopplevelseravomgivelsene.
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Kommunenmenerdettrengsoppdatertkunnskapom folks
boligpreferanser.Dettebørværeendelavkunnskapsgrunnlaget
for enhøyhusstrategi.

Kommunensorganisasjonbeskrivessomfragmentertnårdet
gjelderårealisereboligpolitikken.Kommunensrollesom
tilretteleggerfor byutviklinggjennomkoordinertarealplanlegging,
utbyggingavinfrastruktur,kravtil boligtyperetc.beskrivessom
beskjedendesistetretti årene(Barlindhaugmfl. 2014b).
Samordninginterntogutadmot ulikeboligaktørererderforen
utfordring,noesominnebærerklarererollerogbedresamhandling
i boligpolitikken,somdetunderstrekesi kommuneplanens
arealdel.Utbyggernesstoreutfordringer finansieringog
forutsigbarhet.

3.2.7 Samarbeidpåtversavkommunegrenser

I kommuneplanensarealdel(2015-2026)heterdetatplanleggingen
skalleggetil rettefor tilstrekkeligboligbyggingi områdermed
presspåboligmarkedet,medvektpågoderegionaleløsningerpå
tversavkommunegrenser.Utoverdettefinnesdetingenutdyping
avhvaslagsregionaleløsningerkommunenserfor seg.

3.2.8 Målkonflikter

Målsettingeromomfattendeboligbyggingkaninnebærenoen
muligekonfliktermedandremål.Foreksempelkandetbli økt
presspåarealerfor lekogrekreasjonderdetleggesopptil åbygge
tett,selvom detleggesopptil åavsetteområdertil dettei
fortettingsområdene.Byggingi sjøkantenforegåralleredeflere
stederi Tromsø ogdeterplanerom åbyggefleresjønæreboliger.
Her kanboligbyggingenkommei konflikt medønskeromutsyn
mot sjøenfraannenbebyggelseogfra havnefrontenogredusere
forbindelsenmellombyenssentrumogsjøen.Somarealplanener
innepåkanhøyhus innebærekonflikt i forholdtil kvaliteteri
eksisterendebystruktur.

3.2.9 Oppsummering

Det erenutfordringåfåbyggetnokogriktigeboligerpårett stedi
Tromsø.Boligbyggingenbeskrivessomfor lav,ujevnogdyr,og
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harikkeholdt følgemedbefolkningsveksten.Pressetersærligstort
i leiemarkedet.Det ermangelpåboligerfor vanskeligstilte,som
omfatterpersonermeduliketyperproblemer,dernoenharbehov
for tilrettelagteboligerogsærskiltetjenestetilbud,mensandre
primærtslitermeddårligøkonomi.Det erstormangelpåboliger
til ungdom,ogdermedsværtvanskeligfor ungeinnbyggereå
kommeinn påboligmarkedetogøkonomiskvanskeligstilte
rammeshardtavatbolig- ogleiepriseneharstegetbetydeligde
sisteårene.

Boligbyggingskalskjeinnenforrammenavbyenslikdenfremståri
dag.Det betyratnyeboligerfortrinnsvisskaletableressom
fortettinginnenforalleredeetablertbystrukturpåTromsøya,
fastlandetogpåKvaløya.Det tastil ordefor enstorstiltutbygging
for ådekkefremtidigeboligbehov,mensamtidigskaldettasvare
påverdifulleområderfor lek,rekreasjon,friluftsliv ogbiologisk
mangfold.Tilretteleggingfor godeuteområderfor hele
befolkningenognærhet,tilgjengelighetoguniversellutforminger
enforutsetningi utbyggingsområder.Det erogsåenintensjonat
nyfremtidigbebyggelseogtiltak i etområdeskalværemedpåågi
positividentitetoggodemiljøkvaliteterbasertpåstedets
forutsetninger.Somendelavkommunensstrategifor åbygge
tettere,vurderesbyggingavhøyhus.For åimøtekomme
fremtidensutbyggingsmønstermednødvendigforutsigbarhet,bør
detutviklesenegenhøyhusstrategiderdetleggestil rettefor
byggingavhøyhusfor bådeboligerogarbeidsplasser.

I trådmeddestatligeplanretningslinjeneergodkollektivdekning
enforutsetningfor øktboligetableringi bydelssentrene.Det betyr
atnyeetableringerikkemåbelasteboligområdermedvesentlig
trafikk,støyellerandremiljøbelastninger,menbyggeoppunder
ønsketklimavennligbyutvikling.

For åfå til riktigboligtilbudtil allegrupper,bådei eie- og
leiemarkedet,skaldetetableresboligtypeprogrammersomverktøyfor å
kartleggeulikebehovi ulikebydeler.Krav ogveiledningom
boligtyperi reguleringsplanerskalinn i kommuneplanensarealdel.

Handlingsplanenlisteroppenrekkeboligsosialestrategiersom
skalsikresamlokaliseringavboligerfor vanskeligstiltei ordinære
bomiljøer.Adgangtil kjøpav10prosentavboligenei private
prosjekter,maksandelkommunaleboligeri prosjekt/område/
bydel,kravom fordelingmellomulikeboligtyper(størrelseog
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utforming,eieformoglokalisering)ogårligbevilgningtil
anskaffelseavkommunaltdisponerteordinæregjennomgangs-
boligerersentralevirkemidler.

3.3 Bodø

3.3.1 Genereltomkommunen

Bodøharhattstorbefolkningsvekstsidentidligpå1980-tallet.
Fødselsoverskudd,innflyttingfrautlandetoginnflyttingfraøvrige
Nordlandskommunerharbidratttil veksten.Framtil finanskrisen
rundt2008bledetbyggetet tilstrekkeligantallboligerfor ådekke
oppfor befolkningsutviklingen.Fra2009harimidlertid
boligbyggingenliggetpåetsværtlavtnivå,i snittca.200boliger
for lite hvertårifølgekommunen. Forventetbefolkningsutvikling
innebæreratdetmåbyggesflereboliger,anslagsvis4-600boliger
årlig.Det er langtoverdetsomharblitt byggetdesenereårene.
Tidligereprognoserfor befolkningsutviklingharundervurdertden
faktiskebefolkningsutviklingen.

Perjuni 2013haddekommunenenestimertboligreservei
regulerteboligområder4690boliger.I trådmedprinsippenei
samfunnsdelenavkommuneplanen(Bodøkommune2014b)skal
dekningenavboligbehoveti planperiodenskjegjennomutbygging
innenforbyutviklingsområdetvedatutviklingavnyeboligfelt
lokaliserestil eksisterendehoved-akserfor kollektivtransportsamt
fortetting(Bodøkommune2014b). Utenforbyutviklingsområdet
erdetogsåpotensialerfor byggingavboliger.Totalterdetet
potensialfor byggingavca.6000boliger,noensomgir enreserve
for 12-14år(ibid.).

Det er få nyearealeri sentrum/sentrumsnærtsomkanutnyttespå
kort sikt i form avfortetting.Selvom deter fleremulige
sentrumsnæreutbyggingsområder,eraltsåtidshorisontenenkritisk
faktorvedatdetkanta langtid før disseblir aktuellefor
utbygging.

Somi mangeandrestoreellermellomstorebyeri Norge,erdet
ifølgekommunenmangelpåutleieboliger,noesomkanresulterei
atungeikkefåretablertsegpåboligmarkedet,ogeventueltflytter
ut avkommunen.Underdekningavutleieboligerkanogsåværeet
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problemfor folk someventueltkantenkesegåbosettesegi
kommunen,mensomi førsteomgangvurdereråleiebolig.

Det er flereforholdsomgjøratdetervanskeligåfastsette
boligbehovet.Det er for eksempelstorusikkerhetknyttettil hvor
storarbeidsinnvandringenvil bli, ellerhvilketyperboligerdevil
etterspørre,selvommangei hovedsakorienterersegmot
leiemarkedet.ManvethellerikkehvormangestudenterBodøkan
forventeåfå,utoverat forventesøktstudenttalli årenesom
kommer.I tilleggharBodøflerevideregåendeskolermed
tilflytterefra omkringliggendekommunersomharbehovfor bolig,
oftehybelellermindreleilighet.Hvaslagsboligereldrevil ønske
segerogsåenusikkerfaktor,danoenhargodhelseogønskeråbo
i egenboligellerbofellesskap,mensandretrengeromsorgsboliger
ellersykehjem.Ogsåi Bodøkandetantasat talletpåflyktningerog
asylsøkerevil kommetil åøkei årenefremover,noesom
representererutfordringernårdetgjelderåfremskaffetilstrekkelig
mangeboliger.

3.3.2 Planleggingi Bodødesisteårene

Bodøharutarbeidetenboligpolitiskhandlingsplanfor perioden
2014-2017(Bodøkommune2014a), someretstrategiskog
styrendedokumentfor kommunensboligpolitiskearbeid.
Hensikteneråetablereenhelhetligboligpolitikkfor Bodø
kommune.Det erkommunensførsteboligplansominkluderer
generellboligutviklingogboligsosialeutfordringer; temaersom
tidligereblebehandleti ulikeplandokumenter.

Bodøkommuneinngikki 2011enfireårigpartnerskapsavtalemed
Husbankensomskulleleggeføringerfor samarbeidfor åoppnå
øktboligpolitiskkompetanseogøktboligpolitiskaktivitet.En
sentraldelavpartnerskapsavtalenvaråutarbeideenboligpolitisk
handlingsplansombeskriverkommunensutfordringeroghvordan
dissekanløses.Somleddi dettearbeidetutarbeidetHusbankeni
2012enboligpolitiskanalysefor Bodøkommune(Husbanken
2012)derhensiktenvaråsettesøkelysetpåenrekkekomplekse
boligpolitiskeutfordringeri kommunen,ogfungeresomet
bakteppe/grunnlagsmaterialei arbeidetmedhandlingsplanensom
kommunenskulleutarbeide.Denboligpolitiskehandlingsplanen
harto vedlegg.Vedlegg1 erengenerellboliganalysesomblant
annetviserbefolkningsutvikling,befolkningsprognoser,forventet
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boligbehov,disponiblearealertil boligogmarkedsdata.Vedlegg2
erenboligsosialanalysesomblantannetviserstatusfor
boligsøkeregjennomsøknadsbehandling,tildelingerogenrekke
andreforhold.I arbeidetmeddenboligpolitiskehandlingsplanen
forelåforslagtil kommuneplanenssamfunnsdel,kollektivplanen
for Bodø2010-2021,Klima- ogenergiplan2008for Bodø
kommune,Perspektivmelding2013-2022ogØkonomiplan2013.

Kommuneplanensarealdelbleutarbeideti etterkantavden
boligpolitiskehandlingsplanen(Bodøkommune2014c).I dette
arbeidetblesærligvedlegg1 til denboligpolitiskehandlingsplanen
brukt;Generellboliganalysefor Bodø.Mendetsiesogsåi
kommuneplanensarealdel:

Kommunenvurdererat forslagtil nykommuneplani
storgrad dekkerdebehovogutfordringersom
fremkommeravBoligpolitiskhandlingsplan,samt
innspillfraHelse- ogsosialavdelingen.

Tabell3.3 Planersomergjennomgått. Bodøkommune

2012 Boligpolitiskanalysefor Bodøkommune:Alle skalkunnebo
trygtoggodt.Husbanken.

2012 Kommunalplanstrategi2012-2016

2014 Boligpolitiskhandlingsplan2014-2017.Vedtatt13.02.14:

Vedlegg1:Generellboliganalysefor Bodøoktober2013

Vedlegg2:Boligsosialanalysefor Bodøoktober2013

2014 Kommuneplanen2014-2026.StrategisksamfunnsdelBodø2030

Kommuneplanensarealdel2014-2026.Bestemmelserog
retningslinjer

Kommuneplanensarealdel2014-2026.Planbeskrivelse

Boligpolitiskhandlingsplanhar tremålområder:

� Målområde1 tar for segdengenerelleboligutviklingenhvor
målsettingenerøkt boligbyggingogatutviklingenfølger
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befolkningensbehovmedtankepåantallboliger,type
boligersombyggesoghvordisseskallokaliseres.

� Målområde2 tar for segboligsosialeforholdmedfokuspåat
flerevanskeligstiltei boligmarkedetbosettesraskerei egnet
bolig.

� Målområde3 tar for segkommunensorganisering,
samarbeidogkompetansepådetboligpolitiskeområdetmed
målsettingomatkommunenstyrkersinrollesom
premissgiverogtilretteleggerfor boligutviklingeni Bodø.

I planenunderstrekesdetatboligutviklingenskalunderbyggeen
bærekraftigbyutviklingsomtarhensyntil miljø-, energi- og
transportmessigeforhold,i tilleggtil at folkehelseperspektivet
ivaretas.Målogstrategieri handlingsplanenerogsååbidratil å
ivaretaBodøsomenattraktivkommuneåbo ogetableresegi.

Bodøskalhaenbærekraftigbyutvikling,noesomforutsetterbolig-
ognæringsetableringrundttydeligelokalsentrumsstruktureroggod
forbindelsefrasentrumtil bydelene.Det understrekesi
handlingsplanenatdeterheltsentraltåutnyttepotensialetfor flere
boligeri sentrumenndetsomalleredeerregulert,daboligeri
sentrumvil væreviktigfor åredusere transportbehovet.I tillegg
kanflerefolk i sentrumbidratil endamerlevendesentrumog
styrkegrunnlagetfor handelogkulturaktiviteter.Altsådetsomgår
påbomiljøogsentrumskvaliteter.For ånåenmålsettingom et
sentrummedflereungeogbarnefamilier,måboligbyggingenvære
tilpassetyngresinemuligheterogbehov,heterdeti
handlingsplanen.

I kommuneplanensarealdelheterdetatBodømåutviklesegtil å
bli Storbyenmidti naturen. Det understrekesatkompaktbyeret
miljømessigsterktgrepfor åfå nedtransportarbeidet,unngåå
skadebiologiskmangfoldogsikreviktigelandbruks- frilufts- og
naturområder.Det skalfortettesvedåutviklegodebomiljøerfor
allealdersgrupper,ogderkvartalsstrukturenergrunnleggendefor
allplanlegging.Det understrekesatgrøntarealer,bådei sentrumog
i bydelene,måsikresnårbyenomformesogfortettes.
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3.3.3 Regionaltsamarbeid

Det visesi handlingsplanentil Fylkesplanfor Nordland2013-2025,
underpunktetNasjonale,regionaleoglokaleføringerfor
boligpolitikk.Denneskissererstrategierogarealpolitiske
retningslinjerfor områdene,somattransformasjonogfortettingi
byogtettstederogrundttrafikknutepunktskalvurderessom
virkemidlerfor åunngåuønsketspredningavbebyggelse.

I kommunalplanstrategi2012-2016erdetetavsnittomBodøs
rollei forholdtil regionenogtil fylket(Bodøkommune2012).Der
heterdetblantannetatBodøbørtastegetfra åværeenren
tilflyttingskommunefor omlandettil åkunnetilby sågodetjenester
innenforservice,handel,utdanning,kultur,helse,samferdsel,
kompetanseosv.atdetermuligådrivenæringellerbo i
nabokommunene,noesomvil gi vekstbådei Bodøog
nabokommunene.Regionaltsamarbeidvil ogsåomfatteprofilering
ogomdømmebygging.

3.3.4 Strategier,målogvirkemidler

Arealbruk og fortetting

Det heteri kommuneplanensarealdelatdenneskalgi tydeligeog
forutsigbarerammerfor viderefortettingogforvaltningav
arealenei sentrum,ogi hovedsakvidereføreprinsipperfra tidligere
kommunedelplanfor Bodøsentrum,menåpnefor økt fortettingi
sentrum.Det pekespåflereområderogkvartalersomkan
fortettesogomformesslikatarealeneutnyttesbedre,ogslik
realiseremåletomkompaktbyutvikling.Kommuneplanens
arealdel,kapittel4.2,beskriver hvordanbykjernenkanutviklessom
kompaktbysentrummedhøykonsentrasjonavboliger,handel,
næringogkontorvirksomhetfor åsikrestoraktivitetinnenfor
korteavstanderoghvordanstørrekvartalerkanomformesslikat
manoppnårenkombinasjonavbolig ognæringogdifferensierte
bestemmelserknyttettil for eksempelbyggehøyde.

Arealdelenbeskrivernoenbestemmelsersomkangjøredette
mulig:bestemmelserogretningslinjerforbyformogbyggehøyderognye
bestemmelserforuteoppholdsarealerforboligområderogboligprosjekteri
sentrum. Det understrekesi handlingsplanenatbebyggelsenskal
værebymessigmedfokuspåarkitekturogtahensyntil historiske
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bygninger,gateløp,byromogbevaresiktlinjerogforbindelsentil
havet.For åleggetil rettefor økt fortetting,særligmedsiktepåå
få flereboligeri bykjernen,erdetpektut etnytt utviklingsområde
østfor bykjernensomegnetfor dette.Der leggesdettil rettefor
kombinertbyggeformålmedbolig/forretning/kontor/
tjenesteyting,øktbyggehøydeogutnyttingsgrad.Detaljeromantall
boligerperbygning,minimumsstørrelsepåtomt ogandredetaljeri
fortettingsområdererpresenterti; Bestemmelserogretningslinjeri
kommuneplanensarealdel.

I tilleggtil regulerteboligarealer,erdetpektut fleremuligenye
boligområdersomkanbyggesut påkortereoglengresikt.
Kommuneplanensarealdelharkartsomviserhvilkeområder(eller
soner)somegnersegfor kompaktbyutvikling.Indrebykjerneskal
utviklesmedhøykonsentrasjonavarbeidsplasser, boliger,handel,
næringogkulturfunksjonerfor åsikrestoraktivitetinnenforkorte
avstander,slikatmanfår nedtransportbehovet.Planleggingavden
kompaktebybyrbådepåkonflikterogavveiingermellomulike
interesser,understrekesdeti kommuneplanensarealdel.Hvilke
interessersomevt.stårmot hverandreutdypesikke,mendet
tilstrebesåavpassedetaljnivåi kommuneplanenslikatdengir
rimeliggradavforutsigbarhetutenatdendermedmistersin
funksjonsomfleksibeltverktøy.

SentrumogRønvikerdestørstebydelenei Bodø, oghuser
sammenmedAlstad65prosentavbefolkningen.Mestepartenav
veksten(85prosent)harkommeti dissetrebydelene.Disse,
sammenmedHunstad,MørkvedogTverrlandet,omtalessom
byutviklingsområder.Pålangsikt, tiår fremi tid, har
flyplassområdetpotensialtil åbli Bodøsnestestoreområdefor
bolig,næringogrekreasjonnårforsvarettrekkersegut.

Uteoppholdsarealerog bokvalitet

I kommuneplanensarealdelunderstrekesdetatBodøerengrønn
by,medgodtilgangtil fotballøkker,lekeplasserognaturområderi
sykkelavstandtil deflesteboligområdene.Medfortettingi
sentrumsområdeneerkravtil uteoppholdsarealendret/nyansert
for ågjøredemmertilpassetdenneutbyggingsformen.En strategi
somnevneser frikjøp fra deleravkravet.I detteliggeren
forutsetningomatpengeneavsettesi fond somkanbrukesved
erverv,opparbeidingog/elleropprustingavlekeplasser,offentlige
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friområderogparkerogtryggatkomsttil lekeområder,trådmed
prioritertetiltak.Fondetbleoppretteti 2008.

Kommunensom planmyndighet og grunneier

Det understrekesi boligpolitiskhandlingsplanatutbyggingsavtaler
eretsentraltverktøyi kommunenesutbyggingspolitikkogsom
styrkermulighetenefor ønsketboligstrukturi konkrete
utbygginger,I handlingsdelenutdypesdetteunderstrategi2,
Målrettetbrukavutbyggingsavtaler:

Inkluderebestemmelseri kommunaltplanverkom
brukavutbyggingsavtalersomsikrerønsketvariasjoni
boligmasseni konkreteutbyggingsområder.

Detteerutdypeti kommuneplanensarealdel,bestemmelserog
retningslinjer,derdetblantannetsiesatutbyggingsavtale
forutsettesinngåttderdetfra kommunenssideerønskeligå
regulereantallboligeri etområde,størsteogminsteboligstørrelse
elleråstillekravtil bygningensutforming.Det visestil PBLs§17
omatutbyggingsavtalervil gi bedreforutsigbarhetfor utbygging
innenforplanområdet.Ogsåetableringavetutbyggings-program
eretaktuelttiltak.Det kanbidratil åstyrkekommunensrollesom
premissleverandør,tilretteleggerogpådriveri boligbyggingen.Det
siesi handlingsplanenatkommunenkantastørrekontrollover
boligbyggingengjennomenmeraktivtomtepolitikk,somoppkjøp
avtomtertil bolig- ognæringsformål.

Handlingsplanenvisertil ”Sandnes-modellen”somenaktiv
tilnærmingi boligutviklingen,mendetsiessamtidigatBodøikke
harenlikeaktivtilnærming.Hvor aktivtgrepBodøskalta,ogi
forholdtil hvaslagstypeboligerogmålgrupper,skalutredes
nærmere.Det kanfor eksempelværebehovfor åbyggetilpassede
seniorboligeri flerebydeler,utleieboligeroguliketyperboligerfor
boligsosialeformål.

Ifølgehandlingsplaneneierkommunenbådeubebygdarealog
eiendommersomkangjenbrukestil boligogandreformål.Det
kandermedværeaktueltåsepåpotensialetfor åbenytte
kommunaleiendomsutviklingogaktivtomtepolitikktil åbygge
seniorboliger,derutnyttelseaveksisterendekommunaletomter
ellernyervervelserkansikrebyggingavtilpasseteboligeri nær
tilknytningtil ulikeservicetilbud.For ungei ulikefaserkan
kommunaleiendomsutviklinggi tilfangavbådestørreutleie-
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prosjekterogprisregulerteungdomsboligersomsupplementtil
leiemarkedetellerrimeligefamilieboligerfor husstandersomer i
etableringsfasen,detværesegnyutdanneteellerarbeidsinnvandrere
somønskeråbosettesegi Bodø.

Boligsosialeforhold og boliger for eldre

Bodøforventesåvoksebetydeligframmot 2030.Medstadigflere
eldrevil behovetfor sykehjemsplasseroghjemmebaserte tjenester
øke.Ogsåbehovetfor kommunaleboligerantasåøke.
Husbankensvirkemidler,sombostøtte,startlån,grunnlånogulike
tilskuddsordninger,erheltsentralefor åbosettevanskeligstiltei
egenellerkommunalbolig.Det erensammensattgruppesom
fallerinnenfordetboligsosialefeltet,noesomtilsieratnoen
trengeroppfølgingogtilrettelagteboliger,mensandrekanklare
segmerellermindrepåegenhånd.Det setteset takpå20prosent
boligerfor vanskeligstiltei deenkelteutbyggingsprosjekterfor på
denmåtenåøkenormaliseringenogintegreringavvanskeligstiltei
ordinærebomiljøer.Det er listetoppenrekketiltaksomdreierseg
omåøkeantallkommunalteideboliger,økeantallinnleide
kommunaleboliger,omdisponeringavkommunalteideboligerog
gjennomføringavtiltakfor øktsirkulasjoni kommunaleboliger.
Bestemmelseri kommuneplanogreguleringsplanersombidrartil å
sikrekommunentilgangpåboligeri markedet,pekesogsåpåsom
egnetvirkemiddelfor åfå flereboligertil uliketypervanskeligstilte.

Når detgjelderkommunaleutleieboligererdetbådeaktueltat
kommunenselverbyggherreogeierboligene,ogatprivateaktører
engasjeresgjennomprosjektkonkurranser.Bodøkommunehar
alleredesamarbeidmedBodøboligbyggelagsboligstiftelseom
utleieprosjekterhvorkommunenharrett til å tildeleutleieboliger
til vanskeligstilte,menhvorboligstiftelsenstårfor bygging,drift og
utleie.Det siesogsåatkommunaleiendomsutviklingkanskjekan
bidratil atdeti noengradbyggesflereleiligheterogmindre
boenheteri bydelerderdeterønskeligmedmerdifferensiert
boligmasse,for åutnytteskolekapasitetenogfå bidratil å få en
endretbefolkningssammensetning,hvisdetteikkereguleresav
markedet.

Kommunal organisering som virkemiddel

Kommunenharvidereenmålsettingom åorganiseredet
boligpolitiskearbeidetslikatdetstyrkerkommunensrollesom



71

NIBR-rapport 2015:21

premissgiverogtilretteleggeri boligutviklingen.Det understrekesi
kommunalplanstrategi(Bodøkommune2012)atkommunenikke
harhattnoenoverordnetpolitikkellerplanfor hvilkentype
boligbebyggelsesomskalprioriteresellerstrukturfor lokalisering
avulikeboligtyper.Det liggeri detteatdeterbehovfor
forbedringernårdetgjeldersamordningavdeulikeinstansene
somarbeidermedstrategiskboligpolitikk.I boligpolitisk
handlingsplanerdetendelforslagomhvamankangjørenårdet
gjelderansvars- ogoppgavefordeling,dialogogkommunikasjon.
For eksempelvil etableringavetnytt ressurs- oganalysekontor
vedkommunensøkonomiavdelingværesentralti videre
oppfølgingavrapporteringoganalysearbeidpåboligområdet.Et
annettiltakerågjennomføreårligedialogmøtermedbolig- og
byggenæringenfor åstyrkegjensidiginnsikti behov,utfordringer
ogønsketboligutvikling.

I boligpolitiskhandlingsplanforeslåsmåleindikatorerfor generell
boligutvikling,for slikåholdeoversiktoveraktivitetsnivåog
måloppnåelseogfor åkunnegjøregodeanalyserfor fremtidig
planlegging.Måleindikatorerkanomfatte igangsatteogfullførte
boliger(hva,hvor,når,hvem),reguleringsplanerfor boligog
offentlig/privattjenesteyting(hva,hvor,når,hvem),kommunale
eiendommer(hvakommunenhar,nyervervet,avhendet),iverksatte
utbyggingsavtaler.Aktuelleavdelinger ogvirksomheterskal
rapporteretil samfunnskontoret,somharstrategiskansvarfor
koordineringavstrategiskboligpolitikk,inkludertboligpolitisk
handlingsplan.En figurviserhvordanrapporteringssystemetkan
foregå(figur5-1: forslagtil rapporteringssystemfor
boligpolitikken).

Godoversiktoverboligbehovetogtilgjengeligeressurserog
virkemidlerernødvendigfor åkunnegjøreønskedeanalyser,
understrekesdeti handlingsplanen.Det gjelderbådefor den
generelleboligutviklingenogfor boligsosialeforhold.Pådet
boligsosialeområdeterdetmesteavgrunnlagsmaterialet
tilgjengelig,mendetmåsystematiseresbedregjennomrutinerog
godeIKT -løsninger.

3.3.5 Utfordringeroguavklartespørsmål

Bodøerenbysomvokserrasktogsomantasåfortsetteågjøre
deti årenefremover.Byenerregionsenterogtiltrekkersegfolk fra
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øvrigenordlandskommunerogandresteder.Boligbyggingenhar
imidlertidikkeholdt tritt medbefolkningsutviklingen.Boligprisene
harogsåstegetbetrakteligdesisteårene,sammenliknetmed
byggekostnadene, konsumprisindeksenoglønnsutviklingen. Dette
gjelderbådeeneboliger,småhusogleiligheter(Husbanken2012).
Snittprisenpåleidboligharstegetmed33prosentmellom2007og
2010.Hvordanforenemåletomåværeattraktivfor tilflytting
samtidigsomtilbudetpåutleieboligerogboligergenerelter
mangelfulltogfor mangefor dyrt?

Det leggesopptil tett ogkompaktbyutvikling,i trådmed
bærekraftigbyutviklingsstrategier.I deaktuelleområdenesomer
pektut for fortetting,erdetutarbeidetrammerfor byggehøyder,
uteoppholdsarealerogannet.Det leggesenkeltestederi
sentrumskjernentil rettefor åøkebyggehøydenenoemens
byggehøydeneandrestederikkeskaløkes.Det kanherværeen
motsetningmellomutbyggeresønskeomlønnsomheti
prosjektene,somtilsieråbyggehøyt(ogkanskjehøyereenndet
arealplanenleggeropptil) ogandrehensyn,somutsikt,kvaliteter
påbakkeplan,lysforholdogannet.

Det erenutfordringådekkebehovetinnenfordetboligsosiale
feltet,menkommunenharenrekkestrategiersomkanbidratil å
øketilgangenpåboligerfor uliketypervanskeligstilte.

Bådeboligpolitiskhandlingsplanogkommuneplanensarealdelhar
godemålsettinger,strategierogflere(iverksatte/potensielle)
virkemidleroggrepfor åfå til enhelhetligboligpolitikk.Det er
pektpåhvilkeområdersomegnersegfor kompaktbyutviklingfor
årealiseremålom enbærekraftigogklimavennligbyutvikling.
Ogsåi Bodøharprivateutbyggereensentralrollei bolig-
byggingen.Byggeklarearealerblir ikkebyggetut omutbyggereikke
seratdeter lønnsomhetknyttettil det,ikkeminstnårkommunen
ønskeråværerestriktivmedåbyggei høyden.Hvorvidt tettere
dialogogsamhandlingmellomkommunenogbyggenæringenkan
få fortgangi boligbyggingen,gjenståråse.

3.3.6 Oppsummering

Det eretpressi boligmarkedeti Bodø,mensterkprisutviklingpå
alleboligtyper.Kommunenkonstatererat tilbudetbådeaveideog
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leideboligerer for litesamtatdetermangelpåkommunale
utleieboliger.

Bodøleggeropptil enkompaktutvikling,derenmågjøre
avveiningermellombyggehøyderogbomiljøfaktorersomutsikt,
kvaliteterpåbakkeplanoglysforhold.Det ønskeset levende
sentrum,derbådeungeogbarnefamilierkanbo,ogtilbudetav
boliger ønskestilrettelagtslikatdettevil bli mulig. Bestemmelsene
i kommuneplanenknyttesikkedirektetil hustypeogstørrelses-
fordeling,mentil antallboligeri byggetogutnyttelsesgrad.Men
detsiesatdetkanbli aktueltå inngåutbyggingsavtalerhvor
kommunaleønskeromantallboligeri etområde,størsteogminste
boligstørrelsevil bli innarbeideti avtalen.

Pådetboligsosialeområdeterdetanskaffelseavkommunale
utleieboligersomeri fokus,entenåkreveopptil 20prosentav
boligenei nyeprosjektergjennomutbyggingsavtaler,ellergjennom
langsiktiginnleiefra privateaktørersombygger.Kommuneplanens
arealdelsombleutarbeideti etterkantavBoligpolitisk
handlingsplan,sieratplaneni storgraddekkerdebehovog
utfordringersomfremkommeravBoligpolitiskhandlingsplan,
samtinnspillfra helse- ogsosialavdelingen. Fokuser imidlertidpå
arealerfor dengenerelleboligboligbyggingen.

Det er ikkevedtattatkommunenskalbrukegrunneierrollenmer
aktivt,menkommunenønskeråstyreutbyggingsrekkefølgen
gjennometutbyggingsprogram.Kommunenvurdererogsååbruke
grunneierrollentil å framskaffebådestørreutleieprosjekterog
prisregulerteungdomsboligersamtrimeligefamilieboligerfor
husstandersomer i etableringsfasen.

Sandnes-modellenervurdert,meni plandokumentenesiesdetat
dettemåutredesnærmerei forholdtil målgrupperogtypeboliger.
Kommunenleggerogsåvektpåatenbedreinternorganisering
kanbidratil størremåloppfyllelse.

Husbankenerblitt aktivtbruktsometkompetansesenter.
Dialogmøtermedutbyggereframhevessomviktigbådefor åfå en
størreforståelsefor kommunensbehovogutfordringerknyttettil
hvordanmarkedetfungerer.
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3.4 Hamarøy

3.4.1 Om kommunen

Hamarøykommuneliggeri regionenNord-Salteni Nordland
fylke,ogharomtrent1800innbyggere.Hamarøykommuneharde
senereåreneværtenpådriverpåboligområdet.Gjennom
samarbeidmellomkommunen,privateaktørerogHusbanken,har
detblitt realisertetoppsiktsvekkendehøytantallboliger
(Boligpolitiskhandlingsplan2014-2024.)I 2007varHamarøy
kommunei enheltannensituasjon.Det varstortbehovfor nye
boliger,bådetil vanskeligstilteogtil ordinæreboligsøkere.Både
kommunenognæringslivetopplevdeproblemermedårekruttere
nyeansattepågrunnavmangelpåboliger.Blantannetble
Hamarøyinternasjonalesenteretablertmednærmere30nye
arbeidsplasser,ogerenviktigarbeidsgiverfor kommunen.Da
kommunenstartetarbeidetfor åsnudennetrendenrundt2010ble
situasjonenbeskrevetslik:«Stortbehovfor boligerbådetil
vanskeligstilteogtilflyttere,Hamarøykommunesøkonomiske
situasjontillot ikkestorenyinvesteringeri boliger,betydelige
vedlikeholdsettersleppåkommunaleiendomsmasse,private
aktørervarlite risikovilligei detlokaleboligmarkedet»
(Boligpolitiskhandlingsplan2014-2024,s.6).

Ettermangeårmedsynkendeinnbyggertallognettoutflyttingfra
kommunen,hardetsiden2010værtenpositivtendensi
befolkningsutviklingen.Det ergrunntil åantaatbosettingav
ensligemindreårigeflyktningerharbidratttil denneutviklingen,
bådevedatnoenavdeankomneflyktningenevelgeråbli boendei
kommunenogvedatHamarøyinternasjonalesenter28årsverk
(perfebruar2015)utgjørenviktigarbeidsgiveri kommunen.
TilgjengeligebefolkningsframskrivingertilsieratHamarøy
kommunei årenesomkommervil kunneforventeenpositiv
utviklingi innbyggertallet.Detteskyldesi storgradinnvandring,
bådegjennombosettingavflyktninger,gjennomfamilieetablering
ogarbeidsinnvandring.Det erverdtåmerkesegatHamarøy
kommuneutmerkersegi sinregionmedhøyandelinnvandrerei
befolkningen.I 2014utgjordeinnvandrereognorskfødtemed
innvandrerforeldre12,5prosentavbefolkningeni kommunen.Ca.
5 prosentavdissehaddebakgrunnfra Afrika,AsiamedTyrkia,
ellerMellom-Amerika,mens7,5prosentharbakgrunnfra Europa



75

NIBR-rapport 2015:21

utenomTyrkiaellerNord-Amerika(Evalueringav
bosettingsarbeideti Hamarøykommunei perioden2010-2014).

3.4.2 Aktuelleplandokumenter

I KommunalPlanstrategi2012-2016påpekesdetatkommunen
manglerenoverordnetstrategiskkommuneplan,ogpåpekeratet
målmåværeatenslikplanutarbeidesderenpekerut deviktigste
satsingsområdene.Gjeldenearealplaner fra 2009,Kommuneplanens
arealdel2009-2018.

Tabell3.4 Planersomergjennomgått. Hamarøykommune

2007 Planprogram

2009 Kommuneplanensarealdel2009-2018

2012 Kommunalplanstrategi2012-2016

2014 Kommuneplanenssamfunnsdel2014-2025

2014 Boligpolitiskhandlingsplan2014-2024

Visjoneneoghovedmålsettingentil Hamarøykommuneer
formulerti Planprogrammetfra2007, gjengitti planstrategien,derdet
presiseresatmåletmedkommuneplanensarealdeleråavveieulike
interesseri kommunensland- ogsjøarealeri trådmeden
bærekraftigutvikling.De heterogsåatdetskalleggesvektpåå
foretasågrundigeregistreringeravulikeinteressersommulig.De
viktigsteføringeneblefølgeliglagti arealdelensplanprogram,fordi
Kommuneplanenssamfunnsdel2014-2025komsenere.

Arealplanenforholdersegi storgradtil fylkesplanfor Nordland.
Visjonenfor Hamarøyskalrealiseresgjennomdetre
satsingsområdeneBolyst,FolkehelseogNæringsutvikling.
Kommuneplanensarealdelopplevessometgodtstyringsverktøy
for politikereogadministrasjon(Kommunalplanstrategi2012-
2016,s.4). Derimoterfaresdensomtil delslite forståeligfor
publikumoggrunneiere,særligdeområdenesomerlagtut til
LNF-1-områder.Det påpekesderforatmedvirkningsprosesserer
viktigvedrulleringavplanen.Kommuneplanensarealdeldekker
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helekommunen,unntatttettstedenederkommunedelplaner
fremdelesgjelder.

Arealbrukfastsettesi kommuneplanensarealdel,områdeplanerog
reguleringsplaner.Det påpekesatkommunenharenbevisst
holdningtil arealutnyttelse.En godarealforvaltningkreverat
kommunenhargodoversiktovertilgjengeligearealerog
oppdatertearealplanerpåallenivåer.En utfordringerat
kommunenmåavveiemellomulikesamfunnsmålsomåtavarepå
kulturminnerognaturressurser,samtidigsomdettrengsboliger.

Det påpekesvidereatarealplanleggingmåtahensyntil
miljøutfordringerogklimaendringer.KommunenbrukerROS-
analyser.Det leggesvektpåatutbyggingsområdersomhovedregel
skal hahøyutnyttelsesgrad.Byggingavboligerbør i hovedsakskje
i nærhetenaveksisterendeinfrastruktur,ogspredtboligbebyggelse
børunngås.

Kommunedelplanenefor tettstedenei Hamarøyer fraperioden
1989-1999,oger ifølgekommunenselvmodnefor oppdatering.
Stedsutviklingsprosessersomblegjennomførti 2000skulledanne
grunnlagfor revisjonavplanene,menbleikkefulgtopp.

3.4.3 Viktigeutfordringerogsatsingsområder

I følgeplanstrategienerdetviktigåsikreenbalansertogpositiv
befolkningsutvikling,sikregodetjenestertil deulike
befolkningsgruppersamtfortsettebosettingsarbeidetavenslige
mindreårigeflyktninger.Planstrategiengir enstatusbeskrivelseog
påpekerutfordringerinnenområdeneoppvekst,levekårog
folkehelse,næringslivogsysselsetting,boligogboligbygging,miljø
ogklima,langsiktigarealbruk,samferdseloginfrastruktur,samt
kommunaltjenesteytingogforvaltning.

Basertpåsentraleutfordringersomskisseres,foreslåsfølgende
sentralesatsingsområder:folkehelse,bolig,tilflyttingogintegrering
(Bolyst),kulturnæringsutviklingsamtbosettingsarbeid.
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3.4.4 Boligpolitikken

Et annetaktueltplandokumenterBoligpolitiskhandlingsplan2014-
2024.I denneplanenerdetdefinerttremålområder: generell
boligutvikling,boligsosialeforhold, organiseringogboligforvaltning.

Målområde1:Generellboligutvikling .

Når detgjeldergenerellboligutviklingpåpekesdetetbehovfor å
rekrutterenyearbeidstakereogpotensialetfor atkommunenkan
få flereinnbyggereerstort.Boligutviklingerenforutsetningfor å
lykkesmeddettearbeidetgjennomenaktivogfremtidsrettet
boligpolitikk.GjennomHamarøymodellen(nærmerebeskrevet
nedenfor)harkommunenogprivateutbyggeredesisteårene
realisertetstortantallnyeboligerbådefor vanskeligstilteogfor
detordinæreboligmarkedet.Kommunenskalogsåleggetil rette
for privatboligbyggingvedåtilby attraktivetomter.

Hovedmål1: Boligutviklingeni Hamarøykommuneskalfølge
befolkningensboligbehov,medtankepåantallboliger,typer
boligeroglokalisering.Boligutviklingenskalbidratil godebomiljø
ogunderbyggeet folkehelseperspektiv.Hamarøykommuneskalha
enbolig- ogutleiepolitikksombidrartil etvelfungerende
boligmarked.

Detteskalgjøresgjennomfølgendestrategier:

� Stimuleredetordinæreboligmarkedetgjennomtilskudd,
koordineringogtilrettelegging,vedbrukavretningslinjerfor
salgogprissettingavkommunaleboligtomter,ogveddialog
medprivateaktørersomønskeråutvikleprivate
reguleringsplaner.

� Tilbyattraktiveboligtomterfor privatesomønskeråbygge
egenboligvedatdetleggesut nyeboligtomtertidligere
regulerttil fritidsbebyggelseogtomteri eksisterende
boligområder.Det publiseresoversiktoveralletomtersom
kommuneneier.

� Prioritereungeetablerereogandresomønskerå«prøvebo»i
tildeling,samtutviklestøtteordninger.En skalutvikle
informasjonspakkerrettetmot ungeetablerere,utredetilskudd
for dennegruppenettermodellfra NoreogUvdalkommune,
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fortsettearbeidemedåleggetil rettefor utbyggingav
utleieboligeretterbehovgjennomHamarøymodellen,evt.fra
andremodellersomfor eksempel«fra leietil eie».

� Samarbeidemedkommunenslokalutvalgogbygdesamfunnfor
åopprettedesentralisertbosetting,vedåvurderebosettingav
flyktningeri helekommunen,etablereprøveprosjekti mindre
sentraledelerogetablereflereboenheteri mindresentrale
deleravkommunen

Målområde2: Boligsosialeforhold.

Et avmålenemeddetboligsosialearbeideteråstimuleretil atså
mangesommuligkanetableresegi detordinæreboligmarkedet:

Hovedmål2: Hamarøykommuneskaltilby boligtil personersomer
vanskeligstiltei detordinæreboligmarkedet,samtstimuleretil at
fleresomi dagleierkommunalboliggårfraåleietil åeieegen
bolig.Det boligsosialearbeidetskalhafokuspåbolyst,gode
bomiljøogbokvalitet.

Detteskalgjøresmedfølgendestrategier:

� Systematiseringoggjennomgangavrutinerfor boligtildeling,
vedblantannetevt.forenklingavrutinerfor søknadog
tildelingavboligogåvurdereåopprettefagteamsomerstatter
dagensbolignemdsomforetarvurderingavsøknader.

� Jobbefor størregjennomstrømmingi kommunaleutleieboliger
vedåskjerpeinn håndhevingavbotid

� Ha særskiltfokuspåbarnogungesboligsituasjon

� FortsattbrukeHamarøymodellenvedfremskaffingavegnet
boligfor vanskeligstiltevedåblantannetutredeetableringav
2-4 småhus,følgeoppvedtakomboligerfor
utviklingshemmedeogutarbeidekravspek.ettermodellenfor
3-5- enheterfor bosettingavflyktninger

� Bidratil åspreinformasjonom – ogbrukav– Husbankens
virkemidlervedbrukavkommunensnettsiderog
informasjonspakkevedinnflyttingi kommunalbolig

� Samarbeidemellomkommune,leietakere/potensielleeiere,
Husbankenogevprivateaktørervedåinnhenteinformasjon
om modellerfor «leietil eie»
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� Bokvalitetfor eldremedbehovfor heldøgnstjenestermed
fokuspåbokvalitet,vedblant annetåsprekunnskap,tahensyn
til bokvalitetmedfellesarealerogtilretteleggingfor
smarthusteknologioggjennomførebyggetekniskvurderingpå
om eksisterendebygningsmassekanbrukesellerom detmå
byggesnytt.

Målområde3: Organiseringog boligforvaltning.

Kommunenønskeråsamleboligforvaltningen,somi dager
fordeltpåulikeenheter,til ett kontor.En avdestore
utfordringenei forvaltningenavdenkommunaleeiendomsmassen,
eratdeterstortettersleppåvedlikehold.

Hovedmål3:Hamarøykommuneskalhaenorganiseringavdet
boligpolitiskearbeidetsomstyrkerkommunensrollesom
premissgiverogtilretteleggerfor boligutviklingen.

Detteskalgjøresmedfølgendestrategier:

� Tilpasningogdimensjoneringavboligmassenvedplanmessig
styring,vedblantannetåetablererutinerfor årligvurderingav
boligbehovinnendeulikemålgruppeneogsomtasmedi
arbeidetmedkommunensøkonomiplan

� Etablerehensiktsmessigorganiseringoggjennomgå
retningslinjerogrutiner

� Oppfinansieringavvedlikeholdsetterslepprioriteres

� Vurderingavfremtidigbrukogomdisponeringavdagens
eiendomsmasse

� Fokuspåinterkommunaltsamarbeidnårdetgjelder
boligforvaltning

3.4.5 Hamarøymodellen

Hamarøymodelleninnebæreratkommunenutlyseren
anbudskonkurransehvorprivateaktørerblir bedtom åbygge,eie,
drifteogvedlikeholdeetgitt antallenhetermednærmeredefinert
størrelseogstandardtil leietakeresomregnessomvanskeligstilte
påboligmarkedet.Kommunenstillerogsåkravtil beliggenhetog
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bomiljø.Aktørenesomfår slikeavtalerforpliktersegsamtidigtil å
byggetilvarendeantallboligerfor detordinæremarkedet.

Fordiboenhetenesomkommunenleiererøremerket
vanskeligstilte,hardisseutløsttilskuddfra Husbanken,tilsvarende
20prosentavbyggekostnadene.I tilleggharutbyggernefått
grunnlånfraHusbanken.Det gjelderogsåboligenesombyggesfor
detordinæremarkedet.For deøremerkedeboligenehar
kommuneninngåttavtaleom disposisjonsretti 10+10år.Det vil si
atkommunendisponererboligenei 20år,menbaregarantererfor
husleiende10førsteårene.

Gjennomdennemodellenharkommunensålangtinngåttavtale
medfire privateaktørerom byggingavtil sammen18boligerfor
vanskeligstilte.Totaltharaktøreneforpliktetsegtil åbygge36
leiligheterog20hyblergjennomavtalene.Vedåbrukedenne
modellenløsestreutfordringersamtidig:boligerfor vanskeligstilte,
boligerfor detordinæremarkedetogutenøktekostnaderfor
kommunen.

3.4.6 Planleggingavboligbygging

Det er for planperiodenbesluttetåklargjøre14nyeboligtomteri
Hersethskogen.I tilleggharkommunen30byggeklaretomter
fordeltpåboligfeltrundti kommunen.

I kommuneplanensarealdelgårdetframatdeti tilleggtil
boligbyggingi tettstedeneogsåønskesbebyggelseutenforregulerte
områderlokaliserttil definerteLNF-områder,forutsattat tiltakene
liggerinnenfor100-metersbeltelangsoffentligellerprivatbilvei.I
bestemmelseneheterdetblantannetatstørrelsenpånye
boligtomterikkeskaloverstige4 dekar,eksiterendeterrengog
vegetasjonskalbevaresi størstmuliggrad,maksimal
utnyttelsesgradskalikkeoverstige15prosentbebygdareal.

3.4.7 Målkonflikter?

I kommuneplanensarealdelerdetdefinerthvordetkanskje
fremtidigbygging,derdettilretteleggesfor spredtboligbygging.Er
dettei konflikt medmåletomat«byggingavboligerbøri hovedsakskjei
nærhetenaveksisterendeinfrastruktur,ogspredtboligbebyggelsebørunngås»?
I tilleggleggesdetopptil enrelativtlavutnyttelsesgrad,noesom
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indikererbyggingaveneboliger.I følgeboligpolitiskplanbestår
Hamarøyi storgradaveneboliger,mendesenereårenehardet
vistsegetstørrebehovfor mindreboenheterfor ungeogfor
ensligeflyktninger.Selvomdeti økendegradbyggesfleresmå
boenheter,gjenspeilesikkedennestrategieni arealplanleggingen.

3.4.8 Oppsummering

Hamarøykommunehari løpetavdesisteårenegåttfraåhaen
stormangelpåboligerbådetil vanskeligstilteogtil ordinære
boligsøkere,til åhaetgodtfungerendeboligmarked.Etter2010
harfolketalletsteget,noesomi storgradskyldesinnvandring
gjennombosettingavflyktninger, familieetableringog
arbeidsinnvandring.

Kommunenleggertil rettefor boligbyggingbådei tettstedene,
menogsåmerspreddboligbygging,til LNF-områder.

Hamarøyharfølgendetresatsingsområderi sinplanstrategi:
Bolyst,FolkehelseogNæringsutvikling.Disseområdeneknyttes
ogsåtil boligpolitikkeni kommunen.Boligutviklingenskalbidratil
godebomiljøogunderbyggeet folkehelseperspektiv,ogi det
boligsosialearbeidetskalkommunentilby boligertil vanskeligstilte
i detordinæreboligmarkedet.

Hamarøykommuneerblitt kjentfor densåkalteHamarøy-
modellenderkommunensamarbeidermedogstillerkravtil
privateutbyggerefor blantannetåfå vanskeligstilteinn på
boligmarkedet.

3.5 Larvik

3.5.1 Planeri Larvikkommune

Larvikkommunehartresentraleplandokumentersomdanner
utgangspunktfor planleggingi perioden:Kommuneplanensarealdel
2015-2027,KommunedelplanforStavernby2015-2027ogKommunedel-
planforLarvikby2015-2027. Somgrunnlagfor disseplan-
dokumentenebledetførstutarbeidetto planprogram(vedtatt
september2013),enfor Larvikbyogenfor kommunensarealdel.
Planprogrammenefungerersomenoppskriftpåhvaplaneneskal
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inneholde,hvasomskalutredes,hvordandenskalutarbeidesog
hvemsomskaldeltai planprosessen.

Tabell3.5 Planersomergjennomgått. Larvikkommune

2013 Kommuneplanenssamfunnsdel2012-2020.En bærekraftig
vekst- ogvelferdsutviklingi regionen

2013 Planprogram.Kommuneplanensarealdel2014-2026

2013 Planprogram.Kommunedelplanfor Larvikby

2015 Kommuneplanensarealdel2015-2027

2015 Boligplan2015-2020.Del 1:Beslutningsgrunnlaget

2015 Boligplan2015-2020.Del 2:Måloghandlingsprogram

2015 Utfyllendebestemmelserogretningslinjerfor kommuneplanens
arealdel2015-2027,kommunedelplanfor Larvikby2015-2027og
kommunedelplanfor Stavernby2015-2027

I tilleggerdetutarbeidetentemaplanomboligfor kommunen.
«Boligplan2015-2020Larvikkommune»beståravdel1 –
Beslutningsgrunnlag,ogdel2 – MålogHandlingsprogram.
Boligplanenforholdersegtil vedtattplan;Kommuneplanens
samfunnsdel2012-2020.Formåletmed«Boligplanfor Larvik
kommune»eråfastleggekommunensambisjoni boligpolitikken
ogbesluttehvilkestrategiskevirkemidlerkommunenvil benytte
segavfor årealiseredenneambisjonen.Målenei boligplanenskal
støtteoppom relevantemåli KommuneplanensSamfunnsdel
2012-2020.”Boligplanenbelyserdeutfordringenesomikkefanges
oppi andre«tangerende»planer,mensetterdeulikeplanenei en
sammenheng.Det harværtensamordningmellomrulleringav
KommuneplanensarealdelogutarbeidingavBoligplanen.

De overnevnteplandokumentenedannergrunnlagfor
gjennomgangenavLarviksstrategiomhelhetligboligplanlegging.
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3.5.2 Målsettinger, strategierogvirkemidler

I detfølgendegjengismålenefor bolig- ogbyutviklingi Larvikfor
dekommendeåreneslikdeformuleresi dokumentene.

I Boligplanensmål- oghandlingsprogramfremhevesdetat
kommunentaretoverordnetgrepvedåsekommunensarealer
underett.Det siesatkommunenstårfor denpraktiske
gjennomføringenavboligpolitikken.Denskalbådevære
samfunnsutviklerogtjenesteyter,menskalogsåværetomteeier,
byggherreogkredittgiver.Kommunenskalavklarehvasomskal
bygges,hvordetskalbyggesoghvormyedetskalbygges,ogse
helekommunensarealerunderett ogvurderetekniskinfrastruktur,
veier,sykkelstieroggrøntområder.Pådenmåtenkankommunen
taetoverordnetgrep,ogkanbrukearealplanleggingsomredskap
for åfremmeinkludering,folkehelseoggodelevekår,menogså
settekravtil boligstørrelserognærområderfor åmotvirke
levekårsforskjeller.

Videreer følgendeboligpolitiskemålformulerti dokumentet:

� Boligerfor allei godebomiljøer

� Tryggetableringi eietellerleietbolig

� Boforholdsomfremmervelferdogdeltakelse

� Larvikkommunebrukerplan- ogbygningslovens
handlingsromfor åutvikleriktigvariasjoni boligmassen.

Boligpolitikkenskalogsåbidratil at følgendemåli Kommune-
planenssamfunnsdel2012-2020nås:

Hovedmåleteråkommepånivåmedvekstkraftigekommuneri
Norge. Larvikkommunesstørsteutfordringermangelpåveksti
befolkningen.I tilleggpåpekesuheldigedemografiskeskjevheter
oglavtutdanningsnivå.Et hovedmåleråkommepånivåmed
vekstkraftigekommunerogfor åfå til deterdetformulertto
hovedmålsomskaloppnåsi planperioden:

� Det skaloppnåsenårligvekstpå1,5prosenti befolkningen

� Langtflereavinnbyggerneover16årskalhahøyere
utdanning ogfagligkompetanse
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Det ervidereformulertSamfunnsmålsomhandleromhvasomskal
værekjennetegnfor vekstogverdiskapinginnen2020.Her nevnes
blantannetatetprogressivtboligsosialtarbeidskalgi grunnlagfor
ytterligerevekstogverdiskapinggjennomgenerellhøytakt i
boligbyggingen.Det leggesogsåvektpåsamarbeidmellomulike
aktørerogtverrfaglighet,kvalitetpåoppvekstmiljø,inkluderingav
befolkningeni byutvikling,samtmangfoldavarbeidsplasser,god
kollektivdekningogetvariertbotilbud.

Kommuneplanenharsomlangsiktigmålåivaretaenhelhetlig
overordnetarealplanlegging.

Planeneskalbidratil åstyrkeinnbyggerneshelse,miljø
ogtrivseli et langsiktigbærekraftigperspektiv.

I tilleggfremhevesfire bærendeprinsipper:

1. Bærekraftigutbyggingsmønster
2. Tydeligsenterstruktur
3. Miljøvennligtransportsystem
4. En helhetligoverordnetarealplanskalivaretaogstyrke

innbyggerneshelsei et langsiktigperspektiv

Strategienefor åoppnåmålenesomformuleresi
plandokumentenekandelesinn i temaenebærekraftigestrategieri
arealplanleggingen,befolkningsvekstogboligsosialestrategier.

Strategierfor bærekraftigarealplanlegging

Arealplanleggingkanløseutfordringerknyttetbådetil bærekraftog
folkehelse.Hovedgrepetfor åfå til detteerågjennomføreen
konsentrertby- ogtettstedsutvikling.Her følgesregionalplanfor
bærekraftigarealpolitikk(RPBA)somivaretarnasjonaleog
regionaleinteresserogsomgir føringerogretningslinjersomer
sentralei planenfor Larvik.Det handlerblantannetom åstyre
ettertydelige,bærekraftigehovedgrep,tydeligerammerfor by- og
tettstedsvekst,fortettemedkvalitetogleggetil rettefor fysisk
aktiviteti hverdagen.

Somvi visteovenforharLarvikkommunesarealstrategifire
bærendeprinsipper.Særligi punktfire om helhetligoverordnet
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arealplanleggingi et folkehelseperspektivdefineresenrekke
strategier.Forholdsomgjelderboligplanleggingeruthevet.

1. Bærekraftigutbyggingsmønsterderprioriterteutbyggings-
områderskalliggeinnenforsommerfuglen(dvs.at fire
områderspringerut fra sentrumi hversinretning,som
formasjonlik ensommerfugl)for åvernedyrketmark

2. TydeligsenterstrukturderLarvikskalværeregionsenterfor
demindreområde- oglokalsentrenerundt

3. Miljøvennligtransportsystemmedblantannetprioriteringav
gang- ogsykkelveier.

4. En helhetligoverordnetarealplanleggingskalivaretaog
styrkeinnbyggerenshelsei et langsiktigperspektivgjennom
følgendestrategier:

� Larvikskalbidratil atVestfolderenbærekraftigog
fremgangsrikregionvedåfremmeenbalansert
samfunnsutvikling,samarbeideom felleslangsiktigemål,
styreettertydelige,bærekraftigehovedgrepi
arealpolitikken

� Matjordareali Larvikersikretogdespesielleog
uerstatteligeverdieri natur,kulturlandskapognaturmiljøer
erbevartvedåværeforutsigbarogtydelig

� Byene,tettstedeneogbygdenei Larvikerattraktiveog
livskraftigevedåstyrkebyeneogtettstedene,leggetydelige
rammerfor vekst,samarbeideombyutvikling,fortettemed
kvalitet, giromforulikhet, gi godeopplevelserfor både
fastboendeogtilreisende,vektleggeestetiskekvaliteter

� Larvikerkonkurransedyktignasjonaltoginternasjonaltog
trekkertil segkompetentarbeidskraftognyskapende
virksomhetervedåtilretteleggefor næringsområder,gi
forutsigbarerammer,skapeutviklingsromogdyrkeLarvik
sinesærpregogfortrinn

� Ulikheteri folkehelseoglevekårerredusertvedåtilrettelegge
forgodestabilebomiljøerforalle,bedremulighetfor arbeidtil
alle,leggetil rettefor fysiskaktiviteti hverdagslivetog
integrerefolkehelseperspektiveti allplanlegging

� Transportsystemetermiljøvennlig,sikkertogeffektivtved
blantannetåsamordneplanleggingen,endre
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transportmiddelfordelingeni byerogtettstederog
prioriteremyketrafikanter

� Larvikerenforegangskommunefor redusertklimautslipp
ogmiljøvennligenergibrukvedåkonsentrereby- og
tettstedsutvikling,satsepåmiljøvennligeog
transportformerogtilpassearealplanleggingog
utbyggingsløsningertil klimaendringer

� Samfunnssikkerheteni Larvikersværthøyvedblantannet
åutviklekunnskap,væreaktsomogforebyggendeoglegge
grunnlagforstabilebomiljø

Flereavstedenei kommunenharsterkhistorieogidentitet.Det
påpekesbetydningenavatdissestedenefårentilpassetvekstog
variasjonavfunksjoner.Fortettingmedkvalitetinnebærernærhet
til ulikehverdagsfunksjonersomerviktig i ethelseperspektiv.
Fortettingskaltahensyntil historie.Kulturmiljø,landskap,estetikk
ogfunksjonellebehov.

De ulikebefolkningsvekstrateneskalliggetil grunnfor vurderinger
vedboligbehov,ogdetskalvurderesomdetderbehovfor nye
boligområderi planperioden.

Arealtetthetenfor nyeboligområderi kommunen(utenforLarvik
by)skalvære2-4 boenheterpr daa.Fortettingpådenenkelte
eiendomskalikkeværei konflikt medområdetsarkitektur,
karakter,volum,høyder,utforming,byggelinjer,grønnstrukturog
estetikk.ProsentBYA skalikkeoverstige35prosentpr.eiendom.
Når detgjelderuteoppholdsareal/ lekeplasserskalformåletværeå
sikretilstrekkeligfellesarealfor lekogoppholdfor allaldrei
tilknytningtil boligbebyggelsen.I Stavernbyer flereområder
regulerttil enlaverearealtetthetmed1-2 boenheterpr.daa.

I Larvikbyangisarealtetthetmedfire enheterellermerpr daafor
flereav15navngitteboligområder.Ogsåhersettesrammer
prosentBYA (35prosent).Her nevnessærskiltterrengtilpasning
ogbevaringaveksisterendevegetasjon.Sonenefor fortettingdeles
inn i kategorienebevaring,enhetligbebyggelsesstruktur,
eplehagebyen,variertbebyggelsesstruktursamttransformasjon.
Bestemmelsenefor hversonevarier,menestetikkog
strøkstilpasninggåri igjen.Seksområderomfattesavspesielle
bestemmelsersomomfatterfriområderogvernavkulturminner.
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Ett avområdene,Hovland,reguleressompilotområdefor
bærekraftigboligutbyggingi forholdtil arealøkonomisering,
materialbruk,energikilderogorganiseringavarealbruksformål.

Viderei kommuneplanensarealdelheterdetatboligerikkeskal
utsettesfor lokalluftforurensningellerstøysomoverskrider
grenseverdier.Det betyratnyeveierikkeskaletableresdersomdet
gårutoverdissefaktorene.

Strategierom befolkningsvekst

Etterkommunensmeningbyggesdetfor lite varierteboligtyperog
medfor lite variasjoni boligpriseri forholdtil boligbyggebehovet.
Skalkommunennåmåleneom befolkningsvekst,derveksten
representererengjennomsnittligbefolkningssammensetning,blir
detfremhevetatutbudetavvalgmuligheteri boligtyper,boform,
områderogprisermåbli større.Detteperspektiveterogsåviktig
for ånåmåleneomfremtidenshelse- ogomsorgstjenester.
Hvordannybyggingplanleggesogrealiseresharstorbetydningfor
fremtidigbokvaliteterogmuligheterfor helsehjelpi egenbolig.

For ånåmåleneomatdetskaloppnåsenårligbefolkningsvekstpå
1,5prosentogat flereavinnbyggerneover16årskalhahøyere
utdanningogfagligkompetanse,skaldetblantannetsamarbeides
mednæringspolitikken.Det skalgjennomsamarbeidetbyggeset
bedreomdømmefor byen,derhovedbudskapeteratLarvikeret
stedderdetskjermye,dermangeaktørersamarbeiderogetsted
somgir stor livskvalitet.VidereskalLarvikpregesavåpneog
inkluderendeprosesserogmot til å fattebeslutninger,ogsåi
vanskeligespørsmål.I tilleggskalkulturarvogkulturaktiviteter
visesmedstoltheti Larvikogbrukessomenressursfor åskape
sterkereidentitet,engasjementogomdømme.

Vi serheratbefolkningsvekstønskesoppnåddgjennom strategisk
omdømmebyggingvedåsynliggjøreLarviksomenattraktiv
kommunemedmangekvaliteter.

Strategierfor boligsosialemål

Når detgjelderboligsosialeutfordringerheterdeti boligplanenat
for åunngåsegregerteboområderfor vanskeligstilte,ellerat
kommunenmåkjøpedebilligsteogdårligsteboligenefor utleietil
innbyggeresomerutestengtfraeiermarkedet,måkommuneni
størregradløsedisseutfordringenei ordinæreboområder,
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gjennomboligforsyningengenerelt.Detteforutsetteratdetlegges
til rettefor atmarkedetkanlevereenstorgradavvariasjoni
boligtyperogboligpriser.

I økonomiplanperioden2014-2017harkommunenbestemten
årligfinansieringavboliganskaffelserpå60millionerkroner.30
millionerårligerøremerketnystrategifor anskaffelseravboliger
for flyktninger,og30millionererøremerketanskaffelseravboliger
til andrevanskeligstiltepåboligmarkedet.

I 2013bledetanskaffetsekssmåhusi to tun.Femleiligheteri nye
privateboligprosjekterog10boliger kjøpt i denordinære
boligmassen.For 2014bledetskaffetni boligertil flyktninger,9 til
økonomiskvanskeligstilteogenboligsomberedskapsboligtil bruk
for bostedsløsebarnefamilier.I tilleggbledetskaffetenrekke
boligertil omsorgsfunksjoner, samtkjøpav32kommunalt
disponerteboligerfraborettslagetc.

I 2014blenyearealeri kommunalteieferdigregulert,og
utviklingsprosjektererstartetfor alleområdenefor åsikreboliger
til boligsosialeformålinn i ordinærebomiljøer.Her servi at
kommunenbrukergrunneierrollenfor åkunnetilby flere
kommunaleutleieboligertil grupperavvanskeligstilte.

I Boligprogrammetdelesstrategieneinn i markedsorientertestrategierog
boligsosialestrategier.

Boligprogram: Markedsorientertestrategier

Følgendemarkedsorientertestrategierer formulert:

1. Kommuneplanleggingenskalsikreboligutviklinglangskollektivakser
ogi knutepunkt.
For åoppnåatdetteskjererdetformulerttre tiltak:God
tilgjengelighetogeffektivsaksbehandlingoverfor
boligaktører,godoversiktoverrelevantearealerfor
boligaktørersamtatkommunenhararealplanersomlegger
til rettefor feltutbygging,fortettingogtransformasjon.
Tiltakeneersomdetfremgåralleknyttettil at kommunen
tilretteleggerfor boligaktørerogivaretarforutsigbarhet.En
ønsketeffektavstrategienerenbærekraftigarealforvaltning,
atutbyggingengir fortettingoggodetransportløsningerfor
alleinnbyggere,ogatpolitikkenskaperforutsigbarhet.
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2. Denrisikoandeldetoffentligerepresentereri boligbyggeprosjekteneskal
væreminimalisert.
For åoppnådennestrategiener tiltakeneknyttettil raskog
forutsigbarsaksbehandlingi kommunen,bådevedå
tilretteleggenybyggegrunnslikatdetrasktgir tilgangpå
byggeklarearealerfor forslagstillerogvedstandardiserte
rutiner.

3. Samarbeidi planleggingenogsamfunnsutviklingensomgirdenrette
boligutviklingenforbefolkningsvekst.
Her er tiltakenerelaterttil samarbeidsforummedulike
aktører,medvirkningsprosesserogdeltakelseutover
minstekravetetterPBL.Kommunenskali større
feltutbyggingertastørreansvarfor fremdriftogkoordinere
grunneiere,samtatkommuneneskalaktivereegen
eiendomsavdelingsomstrategisktomteaktørogboligbygger.
I destorefeltutbyggingeneskalkommunensamarbeidemed
grunneiereogboligutviklere,ogkommunenskalentenkjøpe
ellerinngåavtalerom arealerfor boligbygging.Kommunen
skalogsåtaaktivegrepfor åfå kommunalinfrastrukturpå
plassmedutbyggingsavtaler,utbyggerbidragog
gjennomføringsavtaler.

4. Omdømmebyggingogmarkedsføring
Underdennestrategienskaldetutarbeidesogimplementeres
entydeligkommunikasjonsplattformfor styrketomdømme
derforholdetmellomnæringsetableringogLarviksfortrinn
somkommuneer tydelig.Omdømmebyggingenrettessærlig
mot ågjørekommunenattraktivfor barnefamilier,menogså
for ålokkeflerenæringsaktørertil åetableresegi
kommunen.

5. Innbyggerneskalkunnebolengeri egenbolig
Tiltakenei dennestrategiendreiersegomåstimuleretil
installasjon avvelferdsteknologii nyeboliger,universell
utformingutoverminstekravet,involvereomsorgstjenesten
vedtilretteleggingfor omsorgstjenesteri boligensamt
installereheisi eldreborettslag.

6. Kommuneplanleggingenskalbidratil åøkeomfangetavdifferensierte
boområder.
Tiltakeneomfatterbrukavreguleringsbestemmelsersom
boligtyperogboligstørrelsei alleområdereguleringerfor
boligformål,brukavforkjøpsretttil markedsprisfor
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boligformål,rimeligetomter,kostprisogegeninnsatsfor
vanskeligstilteogsommarkedstiltakfor åøketilflyttingav
barnefamilier,kommunenskalkjøpegrunn,regulereogselge
tomtertil fastpristil utbyggeresomkanbyggetil laver
salgsprisersamtåselgekommunaleutleieboligeri noen
områderderdetalleredebor mangevanskeligstilteogbygge
nyei andre.Kostnaderknyttettil tomteervervvurderes
kompensertgjennomHusbankensordningermedtilskuddtil
framskaffelseavboligerderkommunenharutpekingsrettav
leietaker,grunnlånogstartlån.

7. Foråsuppleremarkedetogsikrestørrevariasjoni boligforsyningen
aktivereskommunensegeneiendomsutvikling.
Av tiltakskalkommunenhaenaktiveiendomsavdelingmed
kapasitettil åanskaffeboligertil økonomiskvanskeligstilte,
posisjoneresegsomstrategisktomteaktør vedåopprette
kapasiteti eiendomsforvaltningen,hatilstrekkeligkapasiteti
prosjektutviklingfor åleveretilpassedeboligermed
heldøgnsomsorgogtil åkonkurranseutsettestørre
utbyggingsområderslikatmarkedetsuppleresmedrimelige
boliger(Sandnes-modellen).

8. Lederskap,ressurserogaktivteierskapforgjennomføringskraft.
Her handlertiltakeneblantannetomforpliktende
partnerskap,boligutvikleresomgistydeligerolleri utforming
oggjennomføringavboligpolitikken,ogatboligpolitikken
utøvesi etGovernance-perspektiv.
Boligprogram: Boligsosialestrategier

9. Larvikkommuneserdeoffentligevirkemidlenei ensammenhengog
utnytterdissemaksimalt.
Tiltakenehandleromleietil eievedatdesombor i
kommunaltutleideboligerskalkunnekjøpedersomde
ønsker,atkommunenharmaksimaltopptakavstartlånog
tilskudd,atkommunenharegentoppfinansieringavboliglån
til demestvanskeligstiltemedeierpotensialedersomde
ønskeråkjøpedenkommunaleboligendeleier,ogat
kommunenhar flyt i boligforvaltningenogtildelerboliger
utenunødvendigeforsinkelserogopphold.

10. Larvikkommunehartil enhvertidoversiktovervirksomhets-
områdenesboligbehovoggjennomførernødvendigeanskaffelser.
Tiltakeneomfatteratboligermedogutentjenestebehov
somerbeskreveti fagplanerelleroppfangetved
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behovsanalyserbeskrivesårligi strategidokumentersomet
boligprogramogfinansieresi økonomiplanen.

11. Larvikkommuneløserdeboligsosialeutfordringenevedanskaffelserog
utleieavboligeri ordinæreboområder.
Kommunenskalblantannethaløpendeoversiktover
bostedsløseogsosialtvanskeligstilte,årligrammefor
anskaffelseavkommunaledisponerteboligertil
vanskeligstilteogflyktninger.

3.5.3 Utfordringerogmålkonflikter

Larvikkommuneharutarbeidetenboligsosialhandlingsplansom
detvisestil i Boligplanen.Det påpekesatdenneplanenskalvære
ethelhetligboligpolitiskstrategidokumentfor kommunen.
Utfordringerknyttesimidlertidtil atdokumenteti litengradknyttesoppmot
utbyggings- ogboligforsyningspolitikken,ogatdetboligsosialeplanarbeideti
storgradharskjedduavhengigavdetøvrigeplanarbeideti kommunen.

Det sesderforsomviktigåinkluderedetboligsosialeplanarbeidet
inn i planenfor ønsketboligutviklingi Larvik,ogsomdermed
ogsåskalleggeføringerfor utbyggings- ogboligforsynings-
politikken.

Dokumentenesomergjennomgåttviserogsåatplanenei liten
graderkonkretepåantallboligersomskalbyggesi denærmeste
årene,menderføringeneer lagtpåarealtetthetvednybygg.Hvaer
boligbehovet?Et sentraltmåleråfå enbefolkningsvekstpå1,5
prosentårlig,mendeter ikkeknyttetkonkretetall til oppfølgende
boligbygging.

3.5.4 Oppsummering

Larvikkommuneivaretarsentralehensynsombærekraftig
utviklingogfolkehelsei sinboligplanlegging.Dettekommerfrem
særligi kommuneplanensomoperermedfølgendefire bærende
prinsipper:bærekraftigutbyggingsmønster,tydeligsenterstruktur,
miljøvennligtransportsystemogstyrkingavinnbyggerneshelse.
Strategienefor åoppnådettehandlerombærekraftig
arealplanlegging,befolkningsvekstogboligsosialestrategier.

Hovedgrepetfor arealplanleggingenerågjennomføreen
konsentrertby- ogtettstedsutvikling,fortettemedkvalitetoglegge
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til rettefor fysisk aktiviteti hverdagen.Det skalsikresmiljøvennlig
transportmedblantannetprioriteringavgang- ogsykkelveier.

En storutfordringfor Larvikkommuneermangelpåvekst,en
skjevdemografiskfordelingi befolkningenoglavtutdanningsnivå.
Et viktigmålfor kommuneneråkommepånivåmed
vekstkraftigekommunergjennomenårligbefolkningsvekstpå1,5
prosentogat flereavinnbyggerneskalhahøyereutdannelseog
fagligkompetanse.Detteskaloppnåsgjennomåtilretteleggefor
enmervariertboligmassemeduliketyperboliger,boformer,
variasjoni områderogpriser.Det leggesvektpåstyrke
samarbeidetmednæringslivetogmedbefolkningen.

Innendetboligsosialefeltetskalkommunenløseutfordringene
innenordinæreboområderfor åunngåsegregerteboligområder.

3.6 Molde

3.6.1 Innledningogutfordringer

Sidenår2000harkommunenholdtenstabilboligproduksjon,men
sierselvatdeharbyggetmindreennplanlagt(Barlindhaugmfl.
2014b).Detteharsammenhengmedambisiøsemålsettingerom å
voksetil 30000innbyggerinnen2020.Det erenoppfatningi
kommunensplanadministrasjonatvolumetpåboligbyggingenhar
bidratttil åbremsedenønskedebefolkningsveksten.Noenav
nabokommuneneharhattbetydeligstørrevekst,for eksempel
Frænakommune.

Arealsituasjoneni Moldeerbegrensetavsjøeni sydogmarkai
nord.Ekspansjonenhardelvisskjeddvedåbenyttedeleravmarka
nord/østfor byen,menellersvokserbyenbådei østogvestlangs
fjorden.

Moldeharhattlangtradisjonfor åkjøpeopparealertil
boligbygging,byggeut tekniskinfrastrukturogselgerelativtmange
tomtertil selvkosttil individuelleutbyggereetteren
tomtesøkerliste.I detsisteharkommunenhattønskeromatdeler
avfelteneskullebyggesut medkonsentrertbebyggelse.Ogsådisse
tomteneer i storgradsolgttil selvkost.Utbyggerneavdisse
tomteneer ikkepålagtkravom åselgeboligenerimeligtil
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sluttbruker,meni administrasjonenvardetdelvisenoppfatning
omatdisseboligeneblesolgtrimeligereennsammenlignbare
boligerfrautbyggeresombygdeut påegneanskaffedetomter
(ibid.).

I følgeBarlindhaugmfl. (2014b)har80prosentavbolig-
produksjoneni Moldekommetsomfeltutbygging,10prosentsom
transformasjon/byomformingog10prosentsomfortettingi
eksisterendeboligområder.Dennefordelingenventerkommunen
skalfortsette.Om lagsjuavti nyeboligererbyggetpåtomtersolgt
avkommunen.Dettemønsteretventerkommunenfortsetteri
åreneframover.Tomteneselgestil fastpris,derutbyggeresom
bestoppfyllerkommunenskravfår kjøpe.De viktigstegrunnene
for atkommuneneraktivpåtomtemarkedeteratmodellenbidrar
til åøkebyggingenavnyeboliger,at tilførselenavnyeboligerblir
jevnogigjenbidrartil engunstigprisutviklingpåboliger.Modellen
gir ogsåkommunenstørremulighetertil åpåvirkedisposisjons-
form i nyeprosjekter.

3.6.2 Planleggingi Molde

Moldekommunessistearealplanfor sentrumsområdetblelageti
år2000.En planstrategisominnebaratdetskullelagesenny
kommuneplanfor endelavkommunenblevedtatti juni 2013.
Denskalomfattearealetmellomgrensentil Aukrakommunei vest
ogStrandeøstfor Moldesentrum.
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Tabell3.6 Planersomergjennomgått. Moldekommune

2011 Boligsosialhandlingsplanfor perioden2011– 2020

2013 Planstrategi.Planoversikt2013-2016

2013 Kommuneplanenssamfunnsdel.Moldekommune2013– 2022.
Utfordringsdokument

2014 Planprogram.Kommuneplanensarealdelfor Molde– del1,2015-
2025

2015 Strategiskbrukavkommunaleiendomsomleddi enhelhetlig
boligpolitikk

2015 Kommuneplanfor Molde2015-2025.ArealplanfraStrandetil Aukra
grense.Dokumentetharværtpåhøringhøsten2015

Et planprogramstadfestetatenslikarealplanskulle lages,deren
skulleetterkommedemålsettingersombletrukketopp
kommuneplanenssamfunnsdelfra2013.Perspektivetfor
arealdelenblevedtattsatttil 2040.I planprogrammetvektlegges
detatkommuneplaneneskaltahensyntil; tilgangenpåturområder,
etmangfoldi botilbud,kvaliteterbådei byggognærområde,
folkehelseogatdetsikresarealfor offentligetjenestetilbud.
Fylkeskommunenberi sitt innspilltil planprogramforslagetat
Moldekommunebørleggeopptil engrundigdiskusjonom
fortetting ogtransformasjon,noedeter tatthensyntil i det
forslagettil arealplansomblesendtpåhøringhøsten2015.

Paralleltmedutarbeidelsenavkommuneplanensarealdelarbeider
kommunenmedstøttefraHusbankenmedenhelhetlig
boligpolitikkbasertpåkommunensboligsosialeprogramarbeid.Et
avmålenedereråframskaffe60nyeogmertilpassedeboligertil
kommunensutleieportefølje.I rådmannenssaksfremleggtil
kommunestyretangåendestrategiskbrukavkommunale
eiendommer,for eksempelsomegenkapital i nyeprosjektersom
følgeavavhendingavdisse,siesdetat (Moldekommune2015a);

...kommunenharværtlite flink til åpåvirkehvasom
bygges.Utformingenavboligbyggingenharskjeddpå
utbyggerspremisser.
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Kommunenla i dennestrategienopptil selgeeiendommermed
klarekommunaleføringerpåantallboenheter,utformingog
standard,samtkommunaltkjøpavboenheteri slikenyeprosjekter.
Kommunenskalogsåkjøpearealer/eiendommersometgrepi
gjennomføringenavenhelhetligboligpolitikk,for eksempelvedå
værepremissleverandørvedfornyelseogmuligfortettingav
eiendommeri bynærestrøk.Kommunenharogsåambisjoneromå
haoversiktoverbehovetfor boligergenerelt,ogogsåhatanker
omhvilkeboligerdeterbehovfor oghvordeterbeståplassere
denyeboligene(ibid.).Behovetfor nyekommunaleutleieboliger
vil ivaretasi kommunensårligeinvesteringsbudsjett.

3.6.3 Målogvirkemidleri utbyggingspolitikken

Kommunensom grunneierog boligsosialemål

Rådmannenframheveratnårkommunaletomterselgestil
utbygger,gir lovgivningenkommunenstørremuligheterenn
tidligeretil åværepremissleverandør.Kommunenvil tidlig i
reguleringsarbeidetmednyeområderleggeinn premisserfor det
boligsosialearbeidet.

I stedetfor åkjøpeenvissandelavnyeboligerplanlagtav
markedsaktører,ønskerkommunenframoveråtaenmerbevisst
rollesomaktøri boligmarkedet.Kommunensbehovskartlegging
skalleggestil grunnfor hvaslagsboligerkommunenønskerå
framskaffe.En ønskeråintegrerenyekommunaleutleieboligeri
mangenyeprosjekteri stedetfor åkonsentrereboligene.
Samarbeidmedboligaktøreneerdetforeløpigesvaretpådette.
Detteskalifølgesaksframleggetskjegjennombrukav
«utbyggingsavtaler»ellerprivatrettsligeavtalermedboligsosiale
føringer5.

Å framskaffetilstrekkeligboligeri markedeti taktmed
befolkningsutviklingeneretviktigpremissfor åkunnenåde
boligsosialemålene.Salgavuegnedeboligerfradeneksisterende
kommunaleutleiemassenvil væreetvirkemiddelfor åbegrense
låneopptaktil nyeutleieboliger.I tilleggkandetogsåværeaktuelt
medstrategiskkjøpavarealellerbyggfor i størregradåkunne

5 SidenPlanogbygningslovensetterklarebegrensningerfor dette,tolkervi
utsagnetsomavtalerknyttettil salgavkommunaletomter.
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værepremissleverandørvedfornyelseogfortettingaveiendommer
i bynærestrøk.I slikeprosjekterønskerikkekommunenåvære
langsiktigeier.I sakermedleiegårderkankommunenbrukesin
forkjøpsrett.

Konkretebehovstallfor nyekommunaleutleieboligeroghvorde
børplasseresvil leggesframi forbindelsemedkommunensårlige
investeringsbudsjett.Virkemidletmedsalgaveksisterende
kommunaleeiendommerbørskjeovertis slikat ikkeallekortene
spillesut samtidig.

Hvordantenkerkommunenåforankredeboligsosialemålenei
kommunensorganisasjonogi arealplanarbeidet?I etutkasttil
handlingsplanfor detboligsosialeprogramarbeidet2013-2016
tenkesforankringenåoppnåsgjennomfasteorienteringsmøter
mellområdmannogstrategiskledergruppe,samtinvolveringav
strategiskutviklingsgruppefor helseogomsorg.Det erogså
ønskeligåfå avsattnødvendigarealtil detboligsosialearbeidet
gjennomprosessen.

Fortetting og transformasjon

Etterspørseletterarealogboligersentralti byområdetgjør
fortettingnødvendig.En tett utbygdbybidrarogsåtil åbegrense
byspredning,meddefordelenedetharmedtankepå
transportarbeid,jordvernmedmer.

Fortettingerbådeønskeligognødvendig,menkanogsåvære
konfliktfylt.Det haravdengrunnværtetmåli planarbeidetå
utarbeideforutsigbareføringerfor hvoroghvordanfortettingskal
gjennomføres.Dettearbeidetharresulterti ensoneinndelingav
byområdetmedtilhørendebestemmelser.Måletmeddenne
soneinndelingharværtåbevarenoenfå menkarakteristiske
bebyggelsesstrukturer.I disseområdeneer fortettingi form av
nybyggønsketbegrensettil etminimum.Videreåpnesdetfor
fortettingi destoreområdenemedsmåhusbebyggelse,men
fortettingenskalskjepåsmåhusbebyggelsenspremisser.Tyngre
fortettingogboligbebyggelsebørbegrensestil bykjernenogved
utviklingavnyeboligområder.

Moldekommunemangleri gjeldendeplanerføringerfor hvordan
oghvorstoreuteromoglekearealsomskalsikresvedutviklingav
nyeboligområder.Det eravdengrunnutarbeidetegne
bestemmelserfor uteromoglek.De nyekraveneerbasertpå
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SINTEFbyggforsksineanbefalinger,samtføringersomerlagttil
grunni andrebyer.

I tilleggtil arealkraveneerdetogsåfor uteromutarbeidetet
sonekartsomleggeropptil redusertekravtil uteromi indre
byområde.Sonekarteternærtknyttettil fortettingsstrategiog
lokaliseringsstrategisomtilsierenbymessigbebyggelsei områdene
somharredusertekravtil uterom.Soneinndelingenberørerikke
kravtil lekeareal.

I Moldeerdetkort avstandmellomsentrumogkjøpesentra.Det
haroverlengretid værtfokuspååfå disseområdenetil ågro
sammen,menfremtil i dagharmulighetenelangsfjordenblitt viet
størstoppmerksomhet.I fremtidenbørpotensialetsomligger
langsMoldeelvaviesmeroppmerksomhet.

Pålangsiktbørdestorearealressursenesomliggerøstfor sentrum
ifølgekommunengisenhøyerearealutnyttelseogenbymessig
karakter.Vi seralleredei dagathandelogkontorvirksomheterhar
bidratttil engradvistransformasjoni LingedalenogpåMoldegård.
Denneutviklingenvil trolig fortsettevidereøstover.Denne
omformingenvil ta langtid ogdetvil værekrevendeoppgaveå
sikreenhelhetligutvikling.

Det erutført enROS-analyse(risikoogsårbarhetsanalyse)for alle
aktuelleutbyggingsarealertil boligformåli utkastettil arealplan.

Alleutbyggingsområdeneervurderti forholdtil kravetom
konsekvensutredning.KU-forskriftenes§2 omtalerhvilketemaer
somskalvurderes.Det ersærligviktigåfå konsekvensutredet
forholdettil destatligeplanretningslinjenefor samordnetbolig-,
areal- ogtransportplanlegging,virkningerpåmarkaområder,
grønn- ogblåstruktur,folkehelsesamtbarn- ogungesinteresser.

3.6.4 Oppsummering

Moldekommuneivaretardeflestehensyni sinboligplanlegging.
Det boligsosialei nybyggingenivaretasgjennomenstrategiog
gjennomføringsplanfor anskaffelseavflerenyekommunale
utleieboliger.Ut overdetteleggerverkenarealplaneneller
strategienfor denhelhetligeboligpolitikkenopptil konkreteandre
muligemålinnenforboligpolitikken.Kommunener imidlertid
bevisstpååbrukesingrunneierrolletil åstillekravvedsalgav
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tomtertil privateutbyggere.Når kommunenselger,erdetmindre
viktigmedforutsigbarhetsammenlignetmeddekravene
kommunenvil stillei utbyggingsavtalermedutbyggeresomselv
senderinn reguleringsforslag.Moldekommuneberøreri litengrad
forholdettil nabokommuneri planene.

3.7 Kristiansand

3.7.1 Innledning

Prisvekstenpåboligharværtmyelaverei Kristiansandenni andre
regioner.Kristiansandkommunesinnsatspåboligmarkedeter
ifølgekommunenfrukteravkommunensgrepfor 30-40årsiden
(Barlindhaugmfl. 2014a).Kommunenhaddeenaktiv
oppkjøpsstrategifremtil midtenav90-tallet.Etterdettehardehatt
enperiodedermyeavfokusetharværtpååselgetomter.
Kristiansandkommuneernåinnei enny fase,derdevil væremer
aktivei eiendomsmarkedet.Dennedreiningeni politikkenkomi
2007,oginnebæreratkommunenskalkjøpestrategiskeområder
somperi dagikkeerbyggeklare,mensomvil kunnebli detpåsikt.
«Retningslinjerfor kommunenspolitikk for nyeboligutbyggings-
områder»blevedtattavKristiansandbystyreden25.april2007.
Åretetterble«Strategifor dennyeboligutbyggingspolitikkeni
Kristiansand»vedtatti kommunalutvalget.Flerestyrings-
dokumenteruttrykkeretønskeom åøkedenpolitiskestyringav
nybyggingstaktenvedatkommunenskaltilretteleggefor et
«kjøpersmarked».Da måltallenefor boligproduksjoneni
Kristiansandbleøkt i 2007,bledetsamtidigøvdetvisstpresspå
utbyggernefor åfå demtil årealiseremålsettingen.Det eret
politiskmåli Kristiansandat20-25prosentavarealenetil
boligutbyggingenskalkommefra kommunen.

Kommunenmeneratdeni litengradkanpåvirke
taktenpåboligutbyggingengjennomsinrollesom
plan- ogbygningsmyndighetellergjennom
utbyggingsavtaler.Mendersomkommunengårmer
aktivtinn i sintilretteleggerrollevedåervervegrunn,
regulereogbyggehoved-infrastruktur,kandetåpne
for at flerebyggefirmaer/hus-leverandørerkanoverta
delområder– størreellermindre– ogtilby boligeri
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markedet.Kommunenkandagjennomsalgsavtaler
sikreenframdrift.Det eret tilleggsmomentat
kommunenkanbrukenoenavsineområdertil åvære
i forkantmedhensyntil nyeløsninger,for eksempel
energiøkonomiseringogtilgjengelighetfor alle
(Kristiansandkommune2007-2:1).

3.7.2 Planerogdokumenter

Et boligprogramfor perioden2014-2017blevedtatti november
2013ogerdetsisteoffisielledokumentetknyttettil
boligplanleggingi kommunene(Kristiansandkommune2013).I
figurennedenforviseshvilkedokumenterdetteboligprogrammet
erbasertpå.

Figur3.1 Sammenhengenmellomplaneri Kristiansandkommune

I tilleggtil planenenevnti figurenbaseresdekommunaleplanene
påregionalplanfor Kristiansandsregionen(ATP-samarbeidetmfl.
2011),ogsåutarbeideti 2011,ogsomdermedogsåfungertesom
enrammebetingelsefor kommuneplanen.Statensnasjonale
styringsdokumentfra2011erspesieltomtalti Boligprogrammet
2014-2017.I denkommunaleplanstrategienfra 2012redegjør
kommunenfor hvordandeter tatthensyntil deføringenesomer
gitt gjennomRegjeringensforventninger,samtderegionale
planene.Stikkordhererklimaogenergi,sårbarhetfor
klimaendringer,sikringavverdifullt arealtil landbruk,naturog
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friluftsaktiviteter,fortettingogtransformasjoni forhold til
samordnetbolig-, areal- ogtransportplanleggingm.m.I strategien
nevnesogsåforholdettil nabokommuneneogdetfellesbo- og
arbeidsmarkedetsomKristiansand erendelav.Det konstateresat
desisteårsnybyggingi storgradharbeståttavleilighetsbygg,
arealreserveneerstoreogvil relativtenkeltkunneetterkomme
etterspørselen.

Planstrategienskalvurderebehovetfor nyeplaner.Kommunenser
ikkebehov for åreviderekommuneplanensarealdelinnendeneste
3 årene(utgangspunkt2012).

Handlingsplanenfor Framtidensbyerharfokuspåsamordnetareal
ogtransportogerenoppfølgingogsåavKlimaplanenfra2009.
Denårligeøkonomiplanenfor defølgendetreåreneinneholder
blantannetet investeringsbudsjettsomfårkonsekvenserfor
boligsektorenogboligutbyggingen.Dettegjelderspesielt
investeringi infrastruktur,menogsåinvesteringeri kommunale
utleieboliger,inkludertomsorgsboliger.

Sommeren2015bledetlagtframenhøyhusutredningutarbeidet
avplanetatenpåoppdragfra detpolitisksammensatte
Byutviklingsstyret(Kristiansandkommune2015). Utredningener
ethøringsutkastsomikkeendaerpolitiskbehandlet.

3.7.3 Målogvirkemidler

Mål

Dagensutbyggingspolitikki Kristiansandbaserespåvedtatte
retningslinjerfor kommunenspolitikk for nyeboligutbyggings-
områderfra2007.I forslagtil revisjonavdissehenvisesdettil
kommuneplanensmålsettingomet «variertogrimeligbotilbud»i
kommunen.For åunderstøttedetteblir deti etsaksframleggtil
revisjonavretningslinjerforeslåttatutbyggingspolitikkenskal
rettesinn mot:

� Økt utbyggingstakttil ca.700-800boligerperår,medsærlig
fokuspåsmåboliger(25-50kvadratmeter)for åivaretaunge
ogenslige

� Å økeantallutbyggeresomtilbyr boligeri markedet
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I rådenderetningslinjerfor Kristiansandkommunespolitikk for
nyeboligutbyggingsområder,framheveskommunensrollesom
tilretteleggergjennomkjøpavgrunn,reguleringogbyggingav
hoved-infrastruktur.Dettekommerogsåeksplisitttil uttrykki
Kristiansandkommunes«Boligprogramfor 2014-2017»derdet
blir anførtat kommunenskal:

… væreaktivi boligmarkedetmedoppkjçpavgrunn,
reguleringavområderogtilretteleggefor enutvikling
avboligområder.

Hvakankommunengjørefor atboligmarkedetskalvære
velfungerende?Denviktigsterollenkommunenharerå
tilretteleggefor boligbygging.Kommunenekandatai brukdet
verktøyetsomplan- ogbygningslovengir,eventueltbrukesin
grunneierrollefor åoppnåmålsomdetvanskeligåoppnågjennom
rollensomplanmyndighet.

Utbyggingsstruktur i de senesteår

Barlindhaugmfl. (2014a)undersøkteforholdetmellommålog
virkemidleri utbyggingspolitikkeni defemstørstebyene.En
annenstudieundersøktehvordanvekstkommunertilrettelafor
boligutbygging(Barlindhaugmfl. 2014b).Kristiansandblei
sistnevntestudiegjenstandfor endybdeundersøkelseogintervjuet
i forholdtil desvarendedegai spørreundersøkelsen.

Overtid haromlaghalvpartenavboligbyggingeni Kristiansand
skjeddsomtransformasjonavarealersomliggerinnenfor
byggesonenogsomer i bruk.Kommunenharmyesentralgrunn
oget tydeligfokuspåbyogtransformasjon.

Kristiansandkommuneharvalgtå inngåopsjonsavtalermed
grunneiere,menutennødvendigvisåkjøpe.Dettehardegjort for
åstyrkekonkurransenmellomutbyggerevedålasmåaktører
seneretre inn somkjøpere.Grunneierrollengir kommunenden
styringsmulighetensomstrekkerseglengstogkanbenyttestil å
oppnåandremålsettinger,for eksempelinnenfordetboligsosiale,
gjennomeksempelvismuligheterfor prisreguleringelleratboligene
forbeholdesspesiellegrupper.

Kommunensom planmyndighet

I situasjonerderetprivatområdeharmangegrunneiereogdehar
vanskelighetermedåsamlesomfellesplanforslag,hjelper
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kommunendemi gang.Kommunenlagerikkefellesplanforslag,
menbistårvedåfordelekostnadertil infrastruktur.Felles
verdistigningi områdetbryrdesegikkeom ogdeharikkebrukt
urbant jordskifte.Påspørsmåleneom hvordankommunenbrukes
rekkefølgebestemmelsenei reguleringsplanenefor åstyre
utbyggingspolitikkenkandetskillesmellompolitikksomkan
fremme«ensosialprofil»i nybyggingenfra tiltaksomretterseg
mot utbyggingsøkonomi.Kristiansandbrukerutbyggingsavtaler
for åavtaleframdrifteni enutbyggingogfor åavtalefordelingav
kostnaderfor infrastruktur.De brukeravtalenefordi detgir større
forutsigbarhetfor utbygger,bådeomhvasomvil påfalledemav
kravoghvakommunenvil bidramed.

Kristiansandkommuneerkjentmedordningenurbantjordskifte.
Kommunenfinnerdetteinteressantogatdetbørvurderesanvendt
i fortettingsområder.En pekerimidlertidpåatdetforeliggerfå
kjentesaker,ogatdettegjørdet vanskeligåanvende
virkemiddelet.

Kristiansandstyrerførstogfremstboligstørrelsegjennomå
regulereulikeboligtyper;eneboliger,småhus,rekkehusog
leiligheter,menharhittil hatt litenpraksispååstyre
leilighetsstørrelse.

Kommunenbrukersjeldenutbyggingsavtalerfor åskaffeboliger
for vanskeligstilte,bortsettfra i enkeltetilfellerogdaved
spesialtilpassedeboliger.En sjeldengangbesdetom psykiatri/
rusomsorgsboliger.

Grunneierrolle

Kommunersomselgertomterfor boligbyggingbrukersomregel
konkurranseoganbudderkommunenharstilt spesifikke
betingelser.De selgertomterførstogfremstfor åbidratil åøke
omfangetavnyboligproduksjonen,redusereprisstigning,sikrejevn
tilførselavboliger– samtsikreatreguleringsgevinstenforblir i
kommunen(Barlindhaugmfl. 2014b).

Vedkjøpavtomterfor allmennboligbyggingsierKristiansand
kommuneatkommunenoftemøterpåarealersomerdisponertav
kommersielleutbyggeregjennomopsjonsavtaler,ellerengrunneier
somikkevil selgeellersomønskerhøyerepris.Å bruke
ekspropriasjonerut fra dagenspolitikk ikkenoealternativ,verken
direkteellerindirektesomet«risbakspeilet»(Barlindhaugmfl.
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2014b,s.121).Generelterdetenoppfatningatomfangetav
tomtekjøpbegrensesgjennommangelpåkapitalogmangelpå
kapasitet.I tilleggvil kommunenikkeutsettesegfor «forstor»
risiko.

Salgavarealskjeralltidetterenreguleringsplan.I prosessenmedå
lagereguleringeninviteresblantannethelseogskoleinn i
prosessenogdermederdetromfor åsondremellomKristiansand
eiendomsegneformålogboligsosialeformål.Det avklaresi
forkantom kommunenønskeråbeholdeeierskaptil delerav
eiendommen,ellerom detskalleggesinn føringerfor endelav
tomten.Kommunen harmeddetteflere«looper»derkommunens
egnebehovmeldesinn;énvedreguleringen,éni forbindelsetil
årsbudsjettet,hvoralleinviterestil åmeldeinn behov,samt
løpendedialogermedetatermedpotensiellebehov.I defleste
tilfellenevil detikkeværeslikebehovi forbindelsemed
nybyggingsprosjekter(ibid.).

I Kristiansandantyderflerestyringsdokumenteretønskeomåøke
denpolitiskestyringenavnybyggingstaktenvedatkommunenskal
tilretteleggefor et«kjøpersmarked».Da måltallenefor
boligproduksjoneni Kristiansandbleøkt i 2007,bledetsamtidig
øvdetvisstpresspåutbyggernefor åfå demtil årealisere
målsettingen.Blantannetvarsletkommunenatdevurderteå
innføreframdriftsavtalerfor realiseringavvedtattebyggprosjekter.

I henholdtil Barlindhaugmfl. (2014aog2014b)mener
informantenefra Kristiansandkommuneatenforutsetningfor en
høyrealiseringavboligprosjektereratkommunentaretstort
ansvarfor planleggingoggjennomføringavinfrastrukturtiltak.

3.7.4 Kunnskapsgrunnlag

I økonomiplanenfra2015siesdetatKristiansanddeltari flere
ulikestorbyforskningssamarbeidfor åstyrkekompetansenom
boligbehovogsomaktøri eturbantogregionaltboligmarked.

I densammeplanennevnesogsåat for åstyrkearbeidetmed
integreringavvanskeligstiltegjennometmertverrfaglig
boligsosialtarbeiddeltarKristiansandkommunei Husbankens
boligsosialeutviklingsprogram.Når detgjelderdenprivate
boligbyggingenrettetmot eldresommålgruppe,skaldetforetas
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kartleggingerognyeberegningersomtarhensyntil deulike
påvirkningsfaktorene.

Planetatenharutarbeidetenegenfaglighøyhusutredning,
beskrevetovenfor.I tilleggharbestiltutredningerav
Samfunnsøkonomiskanalysefor envurderingavdetforrige
boligbyggeprogrammetogenutredningavSenterfor
eiendomsøkonomi.

Kommunenbestilteenvurderingavforslagettil boligprogramfor
2014-17(Samfunnsøkonomiskanalyse2013).Rapporten
konkludertemedatboligbyggingensomdetvarlagtopptil varfor
lavogatdetville væreenfarefor uheldigsterkprisvekstframover.

I forbindelsemedevalueringenavboligutbyggingspolitikkeni
Kristiansandfra 2007/2008bleSenterfor Eiendomsøkonomived
Universiteteti Agderbedtavteknisksektorom åvurdereden
eksisterendestrategien, forslånyefokusområderoggrep
kommunenbør tafor åoppnåetvelfungerendeboligmarked
(Senterfor Eiendomsøkonomi2015).

3.7.5 Oppsummering

Kristiansandharenboligsosialhandlingsplansomangirbehovfor
kommunaltdisponerteboliger.Dettefølgesoppi økonomiplanen
derdetsettesavinvesteringertil detteformålet,somregelpå
tomtereidavkommunen.Kommunenbrukersjeldenplan- og
bygningslovensparagrafomutbyggingsavtalerfor åkjøpeoppen
andelboligeri nyeboligprosjekter.Utoverdetteerdetverkenmål
ellervirkemidlerdirekteknyttettil detboligsosiale.Kommunen
brukerimidlertidplan- ogbygningsloventil åpåvirkehustype,men
i mindregradstørrelsesfordelingen,i nyeboligprosjekteri den
hensiktåpåvirkebefolkningssammensetningeni kommunens
delområder.

Boligkvalitetomtalesikke,menbokvalitetdiskuteresindirekte
gjennomutredningerom byggehøyder.Kommunenerbevissti sin
areal- ogtransportstrategi,noesominnebærermyefortettingog
transformasjon.Derfor kandetoppstådiskusjoneromkringhvor
tett oghøytenskalbygge.

Kristiansandkommuneersværtbevisstpåatdetordinære
boligmarkedetskalværevelfungerendeogfokusererderforspesielt
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påtilbudssidenogtilretteleggingfor utbygging.De ønskeret
kjøpersmarked,passerpååreguleretilstrekkeligmedboligerog
brukergrunneierrollenfor åfå meddemindreaktøreneoginngår
gjennomføringsavtaler.

SomdeflesteandrekommunertarKristiansandutgangspunkti de
nasjonaleogregionaleføringerfor egenplanlegging.Dermed
oppfyllerkommunendepunktenesomframhevesder,spesieltdet
åbevarearealtil ulikeformål,somfriområderogjordbruk,
reduseretransportarbeidetogdriveklimatilpasning.Nyearealer
somleggesut til boligformålblir vurdertetterdissekriterienei
kommuneplanen.I densistestrategiplanenerkommunenbevisst
påsinrollei etenstørrebo- ogarbeidsmarkedsregion.

3.8 Sandnes

3.8.1 Innledningogutfordringer

Sandneskommuneerblantdekommunenei landetsomvokser
raskest,ogsomnabokommunetil StavangerharSandnesethøyt
presspåboligmarkedet.Dessutener flerestorebedrifter,blant
annetinnenoljesektoren,lokaliserti Sandnes.Ekspansjoni
etablertenæringsbedrifterhardesisteåreneikkebareført til et
stortpresspåboligmarkedet, medogsåpåveisystemetog
kollektivtrafikken.I 2012opprettetSandneset Boligforummeddet
overordnedeformåletåfå oppboligbyggingen,ogåsikreengod
dialogogløpendeinformasjonsutvekslingmellompolitikere,
administrasjonogrepresentanterfor utbyggere.

3.8.2 Planarbeidi Sandnes

I Sandneskommuneer følgendedokumentersentralefor
planleggingen:PlanstrategiforSandnes2012-2015. Dokumenteteret
resultatavpolitiskarbeidbådei Kommuneplankomiteenogi
Formannskapetderdenasjonaleforventningenedrøftes,og
dokumentetdannergrunnlagfor innretningavkommuneplan-
revisjonen.Planstrategienforeslårkriterierfor ogprioriteringerav
områdereguleringsplanerpåbakgrunnavkravomstilt i
kommuneplanogkommunedelplanfor sentrum,i tillegggis
planprosessenfor utbyggingavSandnesøsthøyprioritet.
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Tabell3.7 Planersomergjennomgått. Sandneskommune

2008 Boligsosialhandlingsplanfor Sandneskommune2008-2015

2012 Planstrategifor Sandnes2012-2015

2012 Regionalplanfor Jærenmot 2040

2015 Kommuneplanfor Sandneskommune2015-2030.Samfunnsdel

2015 Kommuneplanfor Sandneskommune2015-2030.Bestemmelserog
retningslinjer(arealdel)

Kommuneplanensarealdel2015-2030fastsetterbrukenav
kommunensarealer,gir rammerfor reguleringsplaneroger
bindendefor allenyetiltak.Prioriteringeri kommuneplanens
arealdelsikreratarealbrukeni kommunenbidrartil ånådemålene
somerblitt vedtattfor kommunenssamfunnsutvikling,i samsvar
medregionaleognasjonaleforventninger.

Kommuneplanenssamfunnsdel2015-2030byggerpånasjonale
dokumentersomgir føringerfor kommunalplanlegginginnen
klimaogmiljø,byogtettstedsutvikling,samferdselog
infrastruktur,verdiskapingognæringsutvikling,natur,kulturmiljø
oglandskap,samthelse,livskvalitetogoppvekstmiljø.
Underlagsdokumenterersærligknyttettil klima,miljøogsikkerhet
somKommuneplanROS,temarapportomkommuneplan,KU og
ROSenkeltområderogtiltak,rapportom bussveiogom stadion.
Boligsosialhandlingsplan2008-2015gjørredefor
samfunnsutviklingensidenforrigeplanperiodeogutviklingstrender
fremover,samtgir føringerfor strategieri detboligsosialearbeidet.
I tilleggsamarbeiderSandneskommunemednabokommuneri
regionenderRegionalplanfor Jærenmot 2040ersentralt
dokument.I dissedokumentenedannergrunnlagfor
gjennomgangeni dettekapitlet.I tilleggtil denevntedokumentene
benyttervi ogsåennyligutgitt rapportfraNIBR om Boligbygging
i storbyenesomblantannetharSandnessomcasekommune.
(Barlindhaugmfl. 2014b).
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3.8.3 Utbyggingspolitikken

Arealstrategieni kommuneplanenleggertil grunnmåletom en
jevnboligproduksjonpåomlag700boligerpr åri løpetav
planperioden,ogplanprinsippetom tilførselavnyboligbebyggelse
i allebydelene/ områdenefastholdes.Et arealstrategiskgreperå
konsentrerenyvekstomprioritertbyaksefor høyverdig
kollektivtraseForus/Lura– Sandnessentrum– Sandnesøst.
Byutviklinglangsdenneakseneretpremissfor åbyggevidereopp
understyrkingavkollektivtransporttilbudetogmåletom endret
reisemiddelfordeling.Videreerdetenforutsetningfor senere
realiseringavhelebyutviklingsaksenSandnesøstat fremtidig
byvekstrettesinn mot denneaksen.I sør-østprioriteres
transformasjonognyvekstinnenfordedefinerte
hovedkollektivaksene.I tilleggprioriteresbyutviklinglangs
Jærbanenstogstoppi bybåndaksen.I demindretettstedene
prioriteresmoderatvekst.Det leggesvektpåatdetvedutbygging
skalbrukeseksisterendesosialinfrastruktur,ogsomifølgeplanen
ernødvendigfor atkommunenskalkunnefølgeopp
velferdstjenester.

3.8.4 Hvasierplaneneomområde- ogboligkvaliteter?

I arealplanenheterdetatbebyggelsenskalhaenhelhetligform –
ogvolumoppbygging,ogfremmegodegate- oguterom.Det skal
sikresoversiktligeoggodtbelysteadkomstforhold,møteplasser,
uteoppholdsarealeroggårdsrom.Sjekklistefor forebyggingav
kriminaliteti utbyggingsområderskalleggestil grunn for
detaljplanleggingen.

Videreheterdetatreguleringsplanskalivaretaforholdettil
universellutforming,bådeinternti planområdetogi tilknytningtil
nærliggendeområdermedhensyntil bebyggelse,kollektiv-
transport,vei-infrastruktur,ogfelleslek- oguteoppholdsareal.

I områdeplanerfor planlagtboligområderspesifiseresdeti
retningslinjeneatdetvedutbyggingskalnærmiljøettilføresnyeeller
forbedredeområdekvalitetersomomfattergrøntområder,felles
uteoppholdsarealer,torg/parkområde,lekearealer,møteplasser,
grønnstruktur,sammenhengendegang- ogsykkelforbindelser,
støyskjerming,estetiskutforming,veistandardogtrafikksikkerhet
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(KommuneplanSandnes2015-2030,Bestemmelserog
retningslinjer,s.20).

Kommunenharsiden2007ogsåhattfokuspåbyomformingav
Sandnessentrum.I kommunedelplanenfor sentrumerdetogså
inkludertgjennomføringsstrategiogbrukavkostnadsbidrags-
modell.Myeavboligutbyggingenharforegåtti storeutbyggings-
områdersomnåknyttesoppmot hoved-kollektivakser.
Produksjonenhardesiste6-7 åreneendretsegvesentligfra
eneboligerogrekkehustil hovedtyngdeavblokk,flermannsboliger
ogkjedeboliger.I pågåendekommuneplanrevisjonrettes
hovedtyngdenmot arealeri influensområdenetil hovedkollektiv-
traseene,sentrumogsenterområdene.Om lag50prosentavnytt
utbyggingsarealskalskapesmedbyomforming.

Kommuneplanenharbestemmelseromøvretillatt
boligproduksjoni enkeltebydeler/områderfor åunngååutløse
behovfor nyeinvesteringer.Det erdaførstogfremstsosial
infrastruktursomskolerogbarnehagersommåharmoniseresmed
kommunensegetinvesteringsprogram.For åsikreatnybygging
ikkemedførerudekkedetjenestebehovtrekkerdekravtil kapasitet
i skoleogbarnehageinn somrekkefølgekravi reguleringsplaner.

Kommunenbrukerslikebestemmelsersomet indirekte
virkemiddelfor å(forsøkeå)styreutbyggingsaktivitettil områder
derdeterbehovfor øktboligtilførselfor åopprettholde
livskraftigetettstederogbrukeeksisterendeinfrastruktur.

Kommunenhari flereårhattstoreområdersomskalutvikles.Et
viktigkommunaltbidragharværtåmedvirketil atgrunneiere
samlersegogleggerrågrunninn i etutbyggingsfelleskap.Denne
modellenerbrukt vedbyomformingavhavneområdenei sentrum.
Grunneierneinkludertkommunenetablerteet fellesinfrastruktur-
selskap,derallesarealerble«lagtinn», oggrunneier/utbygger
kjøpertilbakebyggemodentarealmedlik kr pr. kvm.I denne
modellenstårgrunneierselvfor opparbeidelsenavinternt kvartal,
mensfellesanleggerhåndtertlikt ogdenstoreeksterne
infrastrukturener løsti fellesskap.

Sandnesharogsågoderfaringmedområdereguleringogbruker
dettesværtaktivtfor åfå fremreguleringavområder.I mange
plansakerharkommuneninngåttavtalemedprivateaktører/
SandnestomteselskapKF om åforeståutarbeidelsenav
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områdereguleringen.Arbeidsformenfor kommunenerkrevende
dadetfordrertett oppfølgingunderveis.Medoverti aktive
områdereguleringsplanerpågåendeparalleltkrevesdetressurserfra
ulikefagenheteri administrasjonen.I revidertkommuneplan
revurderesbrukavkraveti bestemmelseneomområderegulering.I
følgeBarlindhaugmfl. (2014a)ererfaringermedplanformensom
sådangod.Denoppfyllermåleneomoverordneteavklaringersom
gjøratvideredetaljplanleggingforenklesfordi rammeneer lagt.

3.8.5 Sosialprofil i nyeboligprosjekter

Kommunenbrukerbestemmelseromboligstørrelsetil åpåvirke
mangfoldeti boligmasseni ulikebydeler,mendeseratPBL2008
trengersterkerehjemmelsgrunnlagpådetteområdetfor ånå
overordnetemål.De menernasjonaleboligpolitiskemålog
virkemidlergitt i PBL2008manglersamordningpådetteområdet.
Kommunenpåpekerogsåatdagenshjemmelsgrunnlagtil åstille
kravom boligensstandard ogstørrelseer for begrensendetil å
oppnåboligerfor folk medulik boevneogboområdermedstor
variasjon(Barlindhaugmfl. 2014a)

Sandnespekerpåatkommunenesbrukavforkjøpsretteni nye
boligprosjekterikkebareeretvirkemiddelfor åkunnesikreseg
råderettoverboligerogderigjennompåvirkesosioøkonomisk
sammensetningi byensulikeboligområder.De pekerpåatnår
kommunenebrukerforkjøpsrettenbidrardetil åstyrkeutbyggers
muligheterfor årealisereegetbyggeprosjekt.Kommunenmenerat
nårkommunengårinn somaktørpådennemåten,bidrardettil å
skapeengodsamletutbyggingsøkonomii prosjektet,ogpekerpå
atkommunenbidrartil gjennomføring(Barlindhaugmfl. 2014a).

Rimelige boliger til sluttbruker

Sandneskommuneselgertomtermedmålomåfremskaffe
rimeligeboligergenereltogtil boligsosialtformålspesielt.Sandnes
tomteselskapKF blestifteti 1999ogkommunenharsidenhattall
sinutbyggingsvirksomhetmedhensyntil akkvisisjonog
fremskaffelseavbyggeklareboligområdersamleti foretaket.

Tomteselskapettilretteleggerogregulererområdenedeeier/er
medeieri. Selskapettilstreberlavepriserpåsluttproduktetog
sluttprisentil boligkjøpererett sværtsentraltkriteriumi
prosjektkonkurransene.BoligenesomSandnesTomteselskapstår
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bak,tildelesboligsøkeresomerover18årsomikkeeierenbolig
allerede,ettersøknad.De somtildelesboligmåbo i boligeni tre
år.Ønskerkjøperenåselgefør treåreromme,skalprisenpå
boligensettesavselskapeti henholdtil enindeksregulering.

Boligbehov

I Boligsosialhandlingsplan2008-2015estimeresdetetbehovfor
ca.30nyeboligeri åreti denaktuelleperioden.Overhalvpartener
tiltenktøkonomiskvanskeligstilte,ogflyktninger,restener
øremerketomsorgsboligerinnenpsykiatriogfunksjons- og
utviklingshemmede.Av utbyggingspolitiskevirkemidlerheterdet
blantannetatdetskalværeboligbyggingi allebydeler,detskal
prefereresvarierteboligtyperogboformeri nyeutbyggingsområde,
ogatenandelsmåog rimeligeboligerskalprioriteresi allestore
utbyggingsområderogfortettingsområder.Sandnestomteselskap
skalvidereutvikleprosjektkonkurranse-konseptet,for påden
måtenåsørgefor atutbudetavtomterervariertogtil en
tomteprissomerblantdelavesteogmestkonkurransedyktigei
markedet,kommunaletildelingsreglerogutpekingsrettvidereføres
somvirkemiddel,ogatutbyggingsavtaleskalbenyttesmellom
kommunenogtomteselskapetogmedprivatetiltakshavere(s.40).

Samarbeidmed private aktører

SandneskommuneermedpåpilotprosjektetJærsmiå,someret
toårigpilotprosjektdersentralerepresentanterfor landbruk,
utbygging/næringsliv,natur- /kulturvern,friluftsliv samtviktige
offentligeutviklingsaktører,møtesfor åprøveåidentifiserefelles
verdier,framtidsvisjonerogpotensielledialogbaserte
utviklingsstrategier.Måletmedprosjekteteråkunnekommemed
felles,dialogutvikleteinnspilltil framtidsrettaogbærekraftige
(sosialt,kultureltogøkonomisk)strategiersomtarutgangspunkti
raskbefolkningsvekstogderforbehovetfor bådeflereboligerog
godefriluftsareal,mensomsamtidigkanværemedogsikre
langsiktigerammevilkårfor detviktigejærenlandbruketoggi rom
for vernavsentralenatur- ogkulturverdierfor framtidige
generasjoner(se http://www.hlb.no/internasjonale-prosjekt-
2/274-jaersmia-tankesmie-for-dialogbasert-arealutvikling).

Regionalt samarbeid

SandnesharetutstraktsamarbeidmedStavanger,Solaog
Randaberggjennomenfellesboligstrategi.Den inkludererfelles
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befolkningsframskrivingerogfellesboligprogramfor byområdet,
samtenfellesstrategifor næringsarealutvikling.En utfordringerat
flereprosjekterharkommettil kort blantannetgrunnetmanglende
virkemidlertil åhåndtereinvesteringerogøkonomiske
konsekvenseravtiltakene.Inntektssystemetfor kommunerog
fylkeskommunerer for eksempelfortsattinnrettetkommunevisog
håndterer ikkeløsningersomskapesgjennominterkommunale
prosjekter.For planperiodenerdetprioritert15felles
boligpolitiskevirkemidlerfor storbyområdet:

Mål:Tilstrekkeligboligproduksjon

Virkemidler:Innføresamordnetbrukavboliganalyse,harmonisere
utformingogbrukavutbyggingsavtaler,utredesamarbeidmed
boligbyggelageneogevandrefor åsikreflerekommunale
utleieboliger,samkjøreanvisningsrett/ utpekingsretti den
kommunaletomtepolitikken.Det kommunalebidragetvil væreå
samarbeideomsosialinfrastrukturi kommunegrenseområdene

Mål:godarealutnyttelse

Virkemidler: Bestemmelseromaktivlokaliseringsstrategi,tilførsel
avnæringsarealerfor relokalisering,arbeidefor frivillig brukav
utbyggingsavtalerogåværeaktivei næringsareal-utviklingen.

Mål:bærekraftigutvikling

Virkemidler: Det kommunalebidragetvil væreåutarbeideet felles
handlingsprogramfor storbyområdetvedrenergiogklima

Mål:tilgangtil varierteogtryggeutleieboliger

Virkemidler: Avklarelovtolkningavmerverdiavgiftskompensasjon
påkommunaleutleieboliger.Det kommunalebidragetskalværeå
harmonisereutleiepriserpåkommunaleutleieboliger.

Mål:balansertbefolkningssammensetning

Virkemidler: Kommunalebidragskalværeågjennomføre
levekårsundersøkelser,oggjennomføredemografiskanalyse,
boligbyggeprogramogframskrivinger

Mål:kvalitetsprinsipper– godeboligområderi godtbomiljø

Virkemidler: Oppfordreborettslagtil åbrukeHusbankensgrunnlån
for tilretteleggingaveksisterendebebyggelsefor UU.
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I RegionalplanforJærenmot2040(vedtattførstegangi 2001)erdet
definertenprioritertutbyggingsretningsøri Sandnesognordi
kommuneneTimeogKlepp, Bybåndetsør. Planenomfatterbåde
bolig,næringogoffentligeområder. Interkommunal
kommunedelplanfor bybåndetsørblesluttbehandleti bystyreti
desember2013.Bådei SandnesøstogBybåndetsørerdetetablert
utbyggingsselskaperbeståendeavprivateaktørerogSandnes
tomteselskapKF. Stavangerkommuneharogsåkjøptseginn med
eneierandelpå10prosent,delvisfor åbidratil øktboligbyggingi
regionenogdelssomeninvestering.Utbyggingsselskapenesin
oppgaveeråbidratil videreplanutviklingogrealiseringav
områdene.

I regionalplanfor JærenerogsåSandnesØstutpektsomet regionalt
byvekstområdeogetutbyggingsgrepsomskalivaretaflere
nasjonaleinteresser,blantannetvernavlandbruksjordpåJærenog
vesti Sandnes.Arbeidetmedkonkretiseringavbyutviklings-
retningenharpågåtti flereår,ogi 2010bledetlagtfremen
masterplansomdefinererplanprinsipperfor enhelhetlig
samfunnsutviklingavbyområdetsomkanromme30000-40000
nyeinnbyggere,somtilsvareretstedmellom15000og18000
boliger.Planleggingenavenheltnybyutviklingsretningavdenne
dimensjonenutfordrerdentradisjonellekommunaleareal- og
samfunnsplanleggingen.Noenavhovedutfordringeneerhvordan
Sandneskommune,somsittermeddetformelleplanansvaret,skal
gåframfor åløsekraveneom atenhøyverdigkollektivtraseskal
værearealstrukturerendefor arealbruken,høytettetoghøye
ambisjoneromkvaliteti områdene,samtløsningerfor håndtering
avdestoreinvesteringersomutløsesmedhensyntil
kommunaltekniskinfrastruktur ogsosialinfrastruktur.I tillegg
stillesstorekravtil variertboligbyggingfor åleggetil rettefor gode
bo- ogoppvekstvilkårfor allealdersgrupper.

3.8.6 Oppsummering

Sandneskommuneerblantdesterkestvoksendekommunenei
landetogmedetstortpresspåboligmarkedet.Dettegjenspeilesi
kommuneplanenderdetsettesmålom 700nyeboligerpr åri
kommunen.Boligvekstenskalsærligkonsentreresom
kollektivakseneogSandnessentrum.
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Kommunenbrukerområdereguleringeraktivt,oginngårofte
avtalermeddetkommunaletomteselskapet.Kommunenselger
tomtermedmålom åfremskaffe rimeligeboligergenereltogtil
boligsosialeformålspesielt.I detboligsosialearbeidettilstrebes
boligbyggingi allebydeler,medvarierteboformerogboligtyper.
En vissandelavsmåogrimeligeboligerskalprioriteresi allestore
utbyggings- og fortettingsområder.

Sandnesharetutstraktsamarbeidmednabokommunenegjennom
enfellesboligstrategi.En utfordringi dettearbeideteratdet
manglerinterkommunalevirkemidlertil åhåndtereinvesteringer
ogøkonomiskekonsekvenseravtiltakenefordi kommunenes
inntektssystemer innrettetkommunevis.

3.9 Lørenskog

3.9.1 Innledningogutfordringer

Lørenskogharensentralbeliggenheti Osloregionens
sammenhengendebolig- ogarbeidsmarked.Regionenerpåtoppen
i befolkningsveksti Norge,ogpr 1.1.2014vardetover1,2
millionerinnbyggerei OsloogAkershus.Innbyggertalletvarper
1.januar2014til sammenca.34700.Av disseer22,5prosent
innvandrereellernorskfødtemedinnvandrerforeldre,hvorav15,8
prosentmedikke-vestligbakgrunnog6,7prosentmed vestlig
bakgrunn.Det forventesca.30prosentbefolkningsveksti Osloog
Akershusmot 2030,basertpåforeliggendebefolkningsprognoser
fraSSBsmellomalternativMMMM. For Akershusinnebærerdette
165000flereinnbyggerei denneperioden.Hovedgrunnentil
vekstenerenkombinasjonavøkt levealderoghøyinnvandringfra
andredeleravlandetogfrautlandet,blantannetenbetydelig
arbeidsinnvandring.

Lørenskogvil tasindelavbefolkningsveksteni regionenogsikre
tilstrekkeligboligutbygginginnenfor rammeneavnasjonalareal- og
miljøpolitikk(Lørenskogkommune2015c).Kommunenharhatt
enmoderatgjennomsnittligårligvekstdesisteti årene
sammenliknetmedflerekommunerpåRomerikeogOslo;
gjennomsnittligårligvekstpå1,4prosent,dvs.420personerpr år.
Netto innflyttingtil kommunenvarstørsti aldersgruppen25-40år,
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ogi storgradinnflytteretidligerebosatti Groruddalen,engoddel
avdemikke-vestligeinnvandrere,somønsketsegstørreleilighet
ellersmåhusellereneboligsomerrimeligereenni Oslo.

I Lørenskogerdetsværtvanskeligfor ungdomogungevoksneå
skaffesegetstedåbo til enoverkommeligpris.For mangeunge
medegenboligogleidboligutgjørboutgifteneensværtstordelav
deresdisponibleinntekt.For singleogparmedbarnmedvanlige
inntektererdetvanskelig,ogi enkeltetilfellerumulig,åkomme
seginn påboligmarkedet(Lørenskogkommune2013).Ogsåi
Lørenskogkandetværeenutfordringåfå byggetnokogriktige
boligerpårett sted,somi utpektetettsteder/knutepunktogi form
avleiligheter.Nærhetentil Oslo,ogmuligheterfor rimeligere
boligerenni hovedstadengjørdetattraktivtåflytte til Lørenskog
ellerandreomegnskommuner.

Lørenskogkommuneharutarbeidetkommuneplanfor perioden
2015-2026,vedtatti februar2015,samtenhelse- ogomsorgsplan
for 2015-2026ogensluttrapporteringi boligsosialtutviklings-
program,2015.Det er ikkeutarbeidetnoenboligpolitisk
handlingsplan,slikdetergjort i endelandrekommuner.Disse
dokumenteneutgjørdermeddesentralegrunnlagsdokumentene
for kommunensboligstrategier.I tilleggerdetutarbeidetscenarier
for Lørenskogkommune;Lørenskogmøterhovedstaden2040.

Arealstrategi,utvalgavbærendeprinsipper:

� Mestepartenavveksteni boligerogarbeidsplasserskjer
gjennomfortettingogtransformasjon.

� FortettingrundtknutepunkterderLørenskogsentrum
avgrensesogtydeliggjøressomkommunesenterogknutepunkt
medT-baneogbussterminal.

� Sentrumprioriteresfor offentligogprivattjenesteyting, handel,
kulturogbolig.

� Lørenskogstasjonvidereutviklessom
stasjonsby/kollektivknutepunktoglokalsentermedboliger,
næringogregionaleidrettsfunksjoner/-haller.
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Tabell3.8 Planersomergjennomgått. Lørenskogkommune

2011 Boligsosialtutviklingsprogram.Program- ogaktivitetsplan2012-2013

2012 KommunalplanstrategiLørenskogkommune2013-2016

2015 Kommuneplan2015-2026,Måloghandling(samfunnsdelen)

Kommuneplan2015-2026.Planbeskrivelse,bestemmelserog
retningslinjer

Kommuneplan2015-2026.Bakgrunnogrammebetingelser.
Konsekvensutredning

Helse- ogomsorgsplan2015-2026.

Sluttrapporti boligsosialtutviklingsprogram2015

3.9.2 Målsettinger

I kommuneplanperiodenskaldet tilretteleggesfor enårlig
gjennomsnittligbefolkningsvekstpåopptil 2 prosent.
Boligbyggingenskalunderstøtteforventetbefolkningsveksti
kommuneplanperioden,ogi allenyeboligområderskalvariasjon
ogkvalitetvektlegges.Kommunenskalbidratil åutvikleet
boligtilbudsomopprettholderenbalansertbefolkningsutvikling
medhensyntil alderoghusholdningstyper.Lørenskogsenterskal
utviklesmedhøytetthetogbymessigekvaliteter.Andre
senterområderskalutviklesmedvektpåstedskvalitetogsærpreg
ogmedparker,grønnelunger,gater,lekeområderogtorgsomer
tilgjengeligefor alleogfungerersommøteplasserfor innbyggere
ognæringsliv.Viktigefellesfunksjonerogarealintensivhandelog
tjenesteytendenæringskalstyrestil senterområderslikatdebidrar
til ønsketby- ogstedsutvikling.Det skalkrevesatblåoggrønne
lungerogverdierbevaresogutviklesvedplanleggingogutbygging,
ogdetskalsikresenkeltilgangmellomgrøntstruktureni
byggesonenogMarka.

Lørenskogskalogsåværeenkonkurransedyktigogattraktiv
kommunefor etableringogtilflytting.For åoppnåattraktivebolig-
ognæringsområdererdetviktigatvekstenhåndterespåenslik
måteatmiljømessigehensynogidentitetsmessigesærtrekkivaretas,
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ogatkvalitetvektleggesi utformingenavnyebygninger,byromog
utearealer(Lørenskogkommune2015a).

3.9.3 Boligsammensetning,boligproduksjonog
utbyggingspolitikk

Lørenskogvari mangeårstedethvordrømmenom enebolig
kunneinnfris.På1990-talletbledetfor detmestebygget
eneboligerogrekkehusogandremindre,delteboligtyper.Detteer
arealkrevendeboligtyper,ogvedkommuneplanrevisjoneni 1997
bledetbesluttetådempeutbyggingspressetpålandbruksarealerog
Markaogikkeutvidebyggesoneni Lørenskogytterligere.
Utbyggingspolitikkenharsidendengangstyrtenstordelav
utbyggingentil demestsentraleområdeneogknutepunktenei
byggesonen.Somdetsiesi kommuneplanenerutbyggingstempoet
markeds- ogkonjunkturavhengigslikatdeårligevariasjonenekan
værebetydelige.I henholdtil befolkningsprognosenmådetbygges
omlag5500nyeboliger,ellergodtover500boligeri året,i
Lørenskogframmot2025for ågi romfor Lørenskogsandelav
denforventetebefolkningsveksteni Osloområdet(Lørenskog
kommune2013).

De sisteti årenehardetværtbyggeti snittca.174boligeri året.Av
denybygdeboligenedenneperiodenvar25prosent
enebolig/småhusog75prosentblokkleiligheter.Per1.01.2014var
fordelingenmellomboligtyperi boligmassenrelativtjevn,med 37
prosenteneboliger,30prosentsmåhusog33prosent
blokkleiligheter.

Det erendominansavsmåhusholdningerbådei Osloog
Akershus,inkludertLørenskog,derhele2/3 avalle
husholdningenebeståravenellerto personer.Forholdetmellom
boligmassensomharenovervektaveneboligerogsmåhusog
husholdningsstrukturentyderetterkommunensoppfatningpåen
underdekningavleiligheterogenubalansemellomtilbuds- og
etterspørselssiden.I nyeutbyggingsområderskaldetsikres
variasjoni boligstørrelseog–sammensetning,for åutviklevarierte
ogmangfoldigebomiljøermedstørstmuligstabilitet.Variasjoni
boligtilbudetgir ogsåinnbyggernemulighetfor enboligkarrierei
egetnærområde.



117

NIBR-rapport 2015:21

Det er i førsterekkebarnefamilienesomharbehovogønskeom
eneboligellersmåhus.Kommuneneønskerderforåskape
sirkulasjoni boligmarkedetfor pådenmåtenåfrigjørekapasiteti
enebolig- ogsmåhusmarkedet.Det viktigstetiltakethereråbygge
leiligheter.Denvoksendeandelenaveldrevil væreenviktig
drivkrafti byggingenavlettstelteleiligheternærhandelogservice,
noesomvil frigjøreeksisterendeeneboligerogsmåhusfor
barnefamilier,heterdeti kommuneplanen.For årealiserebehovet
for mervarierteboformerogimøtekommeendringeri
befolkningensbehovogønsker,vil detvurderesmuligheterfor
merdifferensierteeierformeroget tetteresamarbeidmedprivate
enkeltpersonerogaktører.Kommunenvil i størregradbidramed
tilretteleggingavtomtersomgjørdetmuligåetablerebotilbud
ogsåi privatregi,heterdeti Helse- ogomsorgsplan2015-2026.

Kommunenønskerogsåatdeti størregradeksperimenteresmed
nyeurbaneboformersomkantaoppi segstadigmer
differensiertebehovogønsker,for eksempelkollektiverfor eldre
somikkeharønskeellerbehovfor åbo i tradisjonelle
institusjoner.

3.9.4 Boligsosialetiltak

Lørenskogkommunedeltari Husbankensboligsosiale
utviklingsprogram,somhandleromåleggetil retteogyte
boligtjenestertil innbyggeresomikkekanbenyttesegavdet
ordinæreboligmarkedet.Boligkontoretforvaltet462boligeri 2013,
menbefolkningsvekstengir behovfor åøkeantallet.I økonomi-
planperiodenerdettetenktløstvedkjøpavleiligheteri
eksisterendeellernyeboligområderi kommunen.Boligkontoret
koordinerer detboligsosialearbeidetogharoversiktoverdet
fremtidigeboligbehovetfor utsattegrupper.Det eralleredekjent
atkommunenvil trengeflerenyeboligertil flerebrukergrupper,
heterdeti kommuneplanen.Samtidigønskerstadigflereeldreåbli
boendei egenboligsålengesommulig,ogdetleggesderforopp
til å ta i bruk teknologiskehjelpemidler(velferdsteknologi)for å
effektiviserekommunensarbeidsprosesserogstyrkeinnbyggernes
livskvalitetogmestringavegetliv (Lørenskogkommune2015d).
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3.9.5 Strategier

Et godtogmangfoldigby- ogboligområdekjennetegnesaven
sammensattbefolkning.Kommunenvil aktivt leggetil rettefor
byggingav5000boligeri planperiodenframtil 2025,dermåleter
enblandetbefolkningssammensetningogmiddeletenmervariert
boligmasse.Kommunenvil sikrebreddei tilbudetavnyeboliger
ogvarierteleilighetsstørrelseri sentralefortettingsområderog
knutepunkter,somdetheteri kommuneplanen.En liten,menjevn
eneboligfortetting(eplehagefortetting)nevnesogså.

Kommunenvil benytteutbyggingsavtalermedprivateutbyggere
derdetteerhensiktsmessig,ogbrukeHusbankensordningeri det
boligsosialearbeidet,menunngåkonsentrasjonavkommunaleog
kommunaltdisponibleboligeri nyeutbyggingsområder.Det
boligsosialearbeideti kommunenskalsikresgodforankring
gjennomhelse- ogomsorgsplan2015-2026ogutarbeidelseaven
nyboligplanfor perioden2016-2027(Sluttrapporteringi
boligsosialtutviklingsprogram).Medboligplanmenesherenplan
for ådimensjonereomfangetavkommunaltdisponerteboligerfor
kommunensmålgrupper.

Det eretsentraltmålatkommunalboligmassesamsvarermedde
aktuellebehovene.Det skalderforutarbeidesenstrategifor
videreutviklingavdenkommunaleboligmasseni et10-15års
perspektiv.Dennestrategienskalbidratil åskaffeboligtil
personersomikkeer i standtil å ivaretasineinteresserpå
boligmarkedet(Lørenskogkommune2012).

3.9.6 Regionaltsamarbeid

Osloregionener landetstettestbefolkedeområdeogstårsamtidig
foran enkraftigbefolkningsvekst,somifølgeprognosenevil
vedvarei langtid. Lørenskogvil bidratil håndteringavden
samledebefolkningsveksteni Osloregionenogtaansvarfor
tilstrekkeligboligbygginginnenforrammeneavnasjonaleog
regionaleføringerfor samordnetbolig-, areal- ogtransport-
utvikling,derforslagfra detregionaleplansamarbeidet(som
Lørenskoginngåri) skalliggetil grunnfor kommunenes
arealplanlegging.Plansamarbeidetharsommandatåutarbeideet
forslagtil enregionalplanfor arealogtransporti Osloog
Akershus(bebudetmediodesember2015).Utgangspunktetfor
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planeneratallesombor i ogrundtOslomåregnemedåbo
tettereennfør,ogtransportutfordringenemåhovedsakeligløses
avkollektivtilbud.Veksteni Lørenskogvil i hovedsaksøkesløst
innenfordagensbyggesone.

Lørenskogharensentrallokaliseringi detsammenhengende
byområdetmellomOsloogLillestrøm,kaltbybåndet.Bybåndeter
forventetåtaenstordelavveksteni Osloregionen,ogpådette
områdeterdetbehovfor mersamarbeidmedbådeOsloog
kommunenepåNedreRomerike,slikatvekstenkommerpåde
rettestedene.Det måtilretteleggesfor bymessigvekstogflere
kompetansearbeidsplasseri aksenLørenskog/Ahus–
Lillestrøm/Kjeller.Dettevil gi fleremotstrømsreiserogbedre
utnyttelseavtransport-systemet.Det vil ogsådempepressetpå
Oslo,fordi flereetterhvertvil kunnebo ogarbeidei Lørenskogog
påNedreRomerikei stedetfor åpendletil Oslo(Lørenskog
kommune2015a).

3.9.7 Oppsummering

I Lørenskog erdetenutfordringåfåbyggetnokogriktigeboliger
pårett sted.Nærhetentil Oslo,ogmuligheterfor rimeligereboliger
enni hovedstadengjørdetattraktivtåflytte til Lørenskog.Mendet
innebærerogsåatboligprisenestiger.Det ersærligvanskeligfor
ungdom,single,ungevoksneogparmedbarnmedvanlige
inntekteråskaffesegetstedåbo til enoverkommeligpris.For å
tilgodesebarnefamiliersbehovogønskeromeneboligellersmåhus
ønskesdetstørresirkulasjoni boligmarkedet.Byggingavlettstelte
leiligheternærhandelogservicefor denvoksendeandelenaveldre
eretviktigtiltaksomvil frigjørekapasiteti enebolig- og
småhusmarkedet.

Myeavboligbyggingenskalforegåsomfortettingi demest
sentraleområdenei kommunen,noesomvil dempe
utbyggingspressetpålandbruksarealerogMarka.Det leggesvekt
påstedskvaliteterogsærpregogetableringavparker,grønne
lunger,lekeområder,torgsomkanfungeresommøteplasserfor
innbyggerne,altsådetsomdreiersegom bomiljøkvaliteter.
Vekstenskalhåndterespåenslikmåteatmiljømessigehensynog
identitetsmessigesærtrekkivaretas.
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Lørenskoginngåri regionaltsamarbeidgjennomPlansamarbeidet
for samordnetareal- ogtransportutviklingi OsloogAkershus.
Utgangspunktetfor planeneratallesombor i ogrundtOslomå
regnemedåbo tettereennfør,ogtransportutfordringenemå
hovedsakeligløsesavkollektivtilbud.Veksteni Lørenskogvil i
hovedsaksøkesløstinnenfordagensbyggesone.Det
sammenhengendebyområdetmellomOsloogLillestrøm,der
Lørenskogharensentrallokalisering,er forventetåtaenstordel
avveksteni Osloregionen,ogpådetteområdeterdetbehovfor
mersamarbeidmedbådeOsloogkommunenepåNedre
Romerike,slikatvekstenkommerpåderettestedene.



121

NIBR-rapport 2015:21

4 Oppsummerendeanalyse

4.1 Innledning

I dettekapitletvil vi oppsummereogdrøftefunn fra gjennom-
gangenavplandokumenteri deni utvalgtekommunene,med
utgangspunkti desentraleproblemstillingenefor dennerapporten.
I oppdragetsutlysningsteksterHusbankenopptattavhvasomkan
være«god»helhetligboligplanlegging.Dermedblir detsentraltå
avgrenseogbeskrivebegrepethelhetligboligplanleggingogogså
forholdesegtil hvasomkanvære«god»helhetligboligplanlegging.
Husbankenønskeri utlysningstekstenenkritiskdrøftingavhva
somutgjørengodhelhetligboligplanleggingi kommunene.

Innledningsvisi rapportenharvi gjortenfortolkningavbegrepet,
definertdetlangsulikedimensjoneroglistetoppdeelementene
somkommunenebørforholdesegtil omdekankarakteriseres
somåarbeideut fraenhelhetligboligplanlegging.Ved
gjennomgangenavkommunenesplandokumenterharvi dermed
registrertomdeharforholdtsegtil disseelementene,hvilkemålde
harsattsegsomerrelaterttil elementeneog om deharvirkemidler
somgjørdetmuligårealiseremålene.Spørsmåletom den
helhetligeplanleggingenergoddreiersegførstogfremstom
planleggingener i samsvarmedsignalerogpåleggi nasjonaleog
regionalestyrings- ogforventningsdokumenter.Om denenkelte
kommuneharsattoppmål,eventueltmedeffektivevirkemidler,
utoverdette, er registrertavoss,meninngårikkei envurderingav
omplanleggingenergodellerikke.Vårvurderingharførstog
fremstfokusertpåom slikemålfaktisker fulgt oppmed
virkemidler.Å haenpresisogmålrettetvirkemiddelbrukvil være
etsuksesskriteriumpågodplanlegging,ogvil sterktøke
sannsynlighetenfor atplaneneblir realisertogmåleneoppnådd.
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HovedproblemstillingenfraHusbankenvarhvordanenhelhetlig
boligplanleggingkanivaretaboligsosialeogkvalitetsmessige
hensyni nyeboligerogboligområder.Et annetspørsmålvar
hvordankommuneneforholdersegtil problemstillingeri
nybyggingspolitikkensomgårpåtversavkommunegrenserogi
hvilkengradkommunenesamarbeideromdettegjennom
planarbeidet.

I denneførstefasenharvi ikkeundersøktpåhvilkenmåtede
overordnedeplanenegjennomføres, somområdeplaner,
detaljreguleringsplanerelleri heltkonkretenyeboligprosjekterog
boligområder.Hvordanethelhetsfokuskommertil uttrykki slike
planerogi dekonkreteboligprosjektenevil bli undersøkti fase2,
deri tilleggprosessenbakplanenevil bli studerti detalji etutvalg
på2-3 kommuner.

De ni kommunenei fase1 blevalgtut fradenkunnskapenNIBR
ogHusbankenhaddeomkommunersomdriverenhelhetlig
boligplanlegging.En resultatavdenneframgangsmåtenkunne
væreåfinneframtil hvasomkunneværeen«god»helhetlig
boligplanleggingpågrunnlagavpraksisi dissekommunene.Slike
godeeksemplerkunnedaformidlestil andrekommunerfor
etterfølgelse.I dennerapportenharvi imidlertidlagtvektpåat
kommuneneerautonomeenhetermedulikepreferanserog
prioriteringer.Samtidigerkommuneneforpliktettil å følgeopp
nasjonaleforventningerogregionaleplanføringer.Dermedkanen
siatkommunersomforholdersegtil disseføringenetilfredsstiller
noenavkriterienefor åhaengodhelhetligplanlegging,mensde
somikkefølgeroppdettescorerlavere.

Planleggingeni Norgeerbyggetoppslikatstatligeogregionale
organkankommemedinnsigelsertil dekommunaleplanene
dersomdebrytermednasjonaleogregionaleføringer.Noen
gangerharslikeinnsigelsergåtttil endeligbehandlingi Kommunal
ogmoderniseringsdepartementet.I flereavdissesakenesynesdet
åblitt lagtvektpådenkommunaleselvråderetten.

4.2 Planleggingogvirkemiddelbruk

Formåletmedoffentligplanleggingeråsamordnemålenefor den
fysiske,miljømessige,økonomiske,sosialeogkulturelleutviklingen
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i kommunerogregioner.Samtidigskalplanleggingensamordne
statlige,regionaleogkommunaleoppgaver.Planleggingenhar
gradvisfått ansvaretfor samordningavstadigfleresamfunns-
områder(Kleven2011).Dennyeplan- ogbygningslovenharfått
nyebestemmelser i formålsparagrafen,§1-1 om åfremme
bærekraftigutviklingoguniversellutforming.I §3-1 erhensynet til
å fremmebefolkningenshelseogmotvirkesosialehelseforskjeller
kommetinn somennybestemmelse.Det betyratmandatetog
forventningenetil planleggingenerstore.Samtidigerplan-
leggingeni dagenssamfunnmerkompleks.

De viktigstestyringsverktøyenei enmarkedsbasertplanlegginger
ifølgeLind (2002)åbrukeoffentligemålogvisjonerog
regularistiskevirkemidler(kravi offentligeplanerog
bestemmelser)i høygrad,menøkonomiskevirkemidleri liten
grad.

Somi Barlindhaugmfl. (2014a)inndelervi derolleneog
virkemidlenesomkommunenekanbenyttei fire kategorier;1)
kommunensomplanmyndighet,2)kommunensomgrunneier3)
brukav statligelåne- ogstøtteordningerog4)kommunal
ressursbruk/subsidiering.Somgrunneierkankommunenoppnå
merennveddebegrensningersomplan- ogbygningslovengir
demsomplanmyndighet.Det fins imidlertidmuligheteri loven
somsjeldenutnyttes,for eksempelåleggeinn kravominnendørs
fellesareali reguleringsplan,ogatdettearealetskaleiesav
beboernei fellesskap.6

Noenkommunersomharerfaringmedbrukavgrunneierrollen
uttaleratdetteogsåinnebærerenform for kommunalsubsidiering
(ibid.).Joflerekrav(for åoppnålokaleboligpolitiskemål)somblir
lagtpåutbyggervedsalgavtomteareal,destolavereblir utbyggers
betalingsviljeogdermedsalgsprisenpåtomten. Alternativetfor
kommunenvilleværeåselgetomtentil enhøyereprisutendisse
kravene.En delkommunersomi utgangspunktetkunnetenkeseg
åutnyttegrunneierrollen,opplevervanskelighetermedåanskaffe
nytt areal.Delsfalt kommunensforkjøpsretttil LNF-områderbort
i 2004vedendringeni konsesjonsloven,delsharprivateutbyggere
alleredeinngåttopsjonsavtalermedaktuellegrunneiere,ogdels
nølernoenkommunermedåbypåtomteareali konkurransemed

6 Sefor eksempelområdereguleringsplanfor Brøseti Trondheim(vedtatt2013)
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utbyggere,noesomkanpresseoppprisenei tomtemarkedet
(Barlindhaugmfl. 2014a,2014b).

Boligpolitikkeni Norgevartidligererettetmot produksjonavnye
boliger,førstogfremstgjennomrimeligelånfraHusbanken.Etter
omleggingenavboligpolitikkenblesubsidieelementeti
Husbankenslåntil byggingavnyeboligerfjernet,ogmervektble
lagtpådeindividbaserteetterspørselsorientertelåne- ogstøtte-
ordningene,inkludertbostøtten.De tilbudsorienterte
virkemidlene,somvil værerelevantei enhelhetligbolig-
planlegging,er tilskuddettil kommunaltdisponerteutleieboliger,
investeringstilskuddettil omsorgsboligeroget ikke-subsidiert
grunnlån.I Barlindhaugmfl. (2014a)etterlystestorbyenenye
virkemidlerfor åframskaffeetbedreprivatutleietilbud.

4.3 Rekkefølgen påplandokumentene

I dettedelkapitletskalvi senærmerepåhvilkeplandokumenter
somkommunenebruker,i hvilkensammenhengogi hvilken
rekkefølge.Plan- ogbygningslovenleggerrammenefor enstordel
avkommunenesplanlegging.I lovens§10-1) siesdet:

Kommunestyretskalminsténgangi hvervalgperiode,
ogsenestinnenettåretterkonstituering,utarbeideog
vedtaenkommunalplanstrategi.Planstrategienbør
omfatteendrøftingavkommunensstrategiskevalg
knyttettil samfunnsutvikling,herunderlangsiktig
arealbruk,miljøutfordringer,sektorenesvirksomhetog
envurderingavkommunensplanbehovi
valgperioden.

Når kommuneni planstrategienharvalgthvilkeplanersomskal
utarbeidesellerrevideresheterdeti loven(Plan- ogbygningsloven
§4-1) at:

For alleregionaleplanerogkommuneplaner,ogfor
reguleringsplanersomkanfå vesentligevirkningerfor
miljøogsamfunn,skaldetsomleddi varslingav
planoppstartutarbeidesetplanprogramsomgrunnlag
for planarbeidet.Kongenkanvedforskriftgjøre
unntakfrakravetom planprogramfor regulerings-
planer. Planprogrammetskalgjøre redefor formålet
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medplanarbeidet,planprosessenmedfristerog
deltakere,oppleggetfor medvirkning,spesielti forhold
til gruppersomantasåbli særligberørt,hvilke
alternativersomvil bli vurdertogbehovetfor
utredninger.Forslagtil planprogramsendespåhøring
ogleggesut til offentligettersynsenestsamtidigmed
varslingavplanoppstart.Planprogrammetfastsettes
ordinærtavplanmyndigheten.

En delplanersomomhandlerboliger ikkelovregulerte,ogdet
kreveshellerikkeetplanprogramfør planeneutarbeides.Dette
kanværeavtypenboligsosialeellerboligpolitiskehandlingsplaner,
boligpolitiskstrategio.l.

Noenavdekommunenevi harundersøktutarbeiderslikeplaner
sompremisserfor kommuneplanen,mensandrekommunerførst
vedtarkommuneplanenssamfunns- ogarealdelogderettervedtar
enform for gjennomføringsplan.Mangeavdeboligsosialeplanene
somkommunertidligereutarbeidetvarikkeforankreti de
overordnedeplanene.De nye«helhetlige»planenetar i størregrad
målavsegtil å integreredeboligsosialeplanenemedarealplanene,
samtidigsomdei størregradskalværehandlings- eller
gjennomføringsplaner.Dreierdetsegfor eksempelomanskaffelse
avflerekommunaleutleieboliger,forholderkommunenesegi stor
gradtil dette i deårligeinvesteringsbudsjetteneelleri økonomi-
planen.

Vi serfor eksempelatkommuneneMoldeogAskerharulike
tilnærminger.MensMoldeførstutarbeiderenhelhetlig
boligpolitiskplansomskalintegreresi detetterfølgende
kommuneplanarbeidet,velgerAskerførståvedtakommuneplanen
ogmålknyttettil denne,for sååutarbeideenboligpolitisk
gjennomføringsstrategii etterkant.

Tromsøvil forankredenboligpolitiskehandlingsplanengjennom
juridiskbindendebestemmelseri arealdelen.Kommuneplanens
arealdeler ikkeerengjennomføringsplan,menkanha
rekkefølgebestemmelsersomdelsstyrerutbyggingen.Tromsø
kommunevil pågrunnlagavdenboligpolitiskehandlingsplanenog
kommuneplanensarealdelutarbeideenutbyggingsplan.En slik
utbyggingsplanskalsamordnearealplanlegging,(etkunnskaps-
basert)boligbehovogøkonomiplan.
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4.4 Helhetligboligplanlegging– mange
dimensjoner

I defølgendedelkapitlenevil vi ta for ossdefaktorenesomvi har
knyttettil begrepethelhetligboligplanlegging,ogpekepåvi hva
somi hovedsaker ivaretatti planleggingenogpåhvilkeområder
deterstoreforskjellermellomkommunene.Førstoppsummerervi
hvasommenesmedenhelhetligboligplanlegging,deretterfølger
engjennomgangavulikeaspektervedbegrepet.Dernestdiskuteres
desentraleproblemstillingenevi bleutfordrettil åsvarepå.

For detførstefokuserervi påbærekraftdimensjonen,ogserdenne
i sammenhengmedfolkehelse.Såservi pådengenerelle
boligforsyningen,gjennomgårkvalitetsmessigeogboligsosiale
hensyn,diskutererregionaltsamarbeidogeventuellemålkonflikter.
Til sluttservi påHusbankensrollei forbindelsemed atåtteav
våreni kommunerinngåri Husbankensboligsosiale
utviklingsprogram,ogavsluttermedetspørsmålom dagens
virkemidlerer for begrenset.

Helhetligboligplanleggingkani utgangspunktetknyttestil flere
dimensjonerogfaktorer.Vi harvalgtåknytteenkeltindikatorertil
to sentralebegrepfor allplanlegging,nemligbærekraftog
folkehelse.Vi harskiltmellomfaktorersomkanrelaterestil miljø
ogklimamessigbærekraftogfaktorersomkanknyttestil sosial
bærekraft.Begrepetsosialbærekraftharikkenoenomforent
definisjon,ogkaninkludereelementersomvanligvisknyttestil
fordelingspolitikken.Når begrepet brukes,framhevesofte fysiske
løsningerogelementersomstimulerertil sosialkontakt,deltakelse,
stabiliteti nærmiljøet,tilhørighet,trygghetogsikkerhet.

Noenenkeltfaktorerkanbådeknyttestil folkehelse- og
bærekraftdimensjonen,mensandrekuntilhørerenavdem.Det
finsogsåviktigefaktorernårnyeboligerogboligområderskal
planlegges,mensomikkeinngåri noenavdissedimensjonene.

I defølgendedelkapitlenevil vi trekkesammenogsystematisere
funn frakommunene,ogrelateredissetil tabelleni innlednings-
kapitlet.Der bledeulikeelementenei enhelhetligboligplanlegging
relaterttil ulikedimensjoner,medbærekraftogfolkehelsesomde
sentrale.
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I hvilkengradfinnervi ensammenhengmellomlokaltdefinerte
målogdevirkemidlerkommunenehartil disposisjon?Vårt
inntrykkeratdeti mangetilfellerersattoppmålsomkommunen
ikkeharvirkemidlertil åoppfylle.I dennefasenharvi ikkehatt
mulighetertil åundersøkeom defaktiskeboligprosjekteneog
boligområdeneerbyggetogtilrettelagti trådmeddemålenesom
ersattopp.Dettevil væreendelavprosjektetsfase2.

4.5 Bærekraftogfolkehelse

Fellesfor allekommuneneeratbærekraft- ogfolkehelse-
dimensjonenesynesåhablitt godtivaretatti plandokumentene.På
disseområdenesynessignaleneogkravenei denasjonalestyrings-
dokumenteneåhafått gjennomslagskraftsomsentrale
målsettingeri delokaleplanene.I detkonkretearealplanarbeidet
manifestererdettesegsomønskeromkonsentrertutbygging,
transformasjonogfortettinginnenforbyggesonen,samordningav
bolig,arealog(kollektiv)transport,samthvorarealavsettesi
planeni trådmeddissemålsettingene.

Likevelservi tendensertil atnyefelt for byggingaveneboligerog
småhustillates,menatmangeogsåharet fokuspåøkt
framskaffelseavslikeboligervedfortettingi alleredeetablerte
boligområder.

En arkitektmedansvarfor byplanlegginghosMøreogRomsdal
fylkeskommuneuttaler:

Overordnai allplanleggingskaldettenkastberekraft,
miljø,kollektivtransportogfolkehelse– altsåmindre
bil.….Byarsomergodttilrettelagtfor barn,vil gi ei
berekraftigutviklingbådemiljømessigogdemografisk.
(Kilde:RomsdalsBudstikke20.11.15)

Boligutviklingenskalsomregelunderbyggeenbærekraftig
byutviklingsomtarhensyntil klima-, miljø-, energi- og
transportmessigeforhold,i tilleggtil at folkehelseperspektivet
ivaretas.Flerebeboerei sentrumavenkommunebidrartil etmer
levendesentrumogstyrkergrunnlagetfor handelog
kulturaktiviteter.Verdifulltarealtil landbruk,naturog
friluftsaktiviteterskalsikres,fortettingogtransformasjonskalskjei
forholdtil samordnetbolig-, areal- ogtransportplanlegging.
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Etableringavnyeboligområdermåikkebelasteeksisterende
boligområdermedvesentligtrafikk,støyellerandre
miljøbelastninger,menbyggeoppunderønsketom en
klimavennligbyutvikling.

Selvomdetønskesenhøyboligbyggingfor ådekkefremtidige
boligbehov,understrekesviktighetenavåtavarepåverdifulle
områderfor lek,rekreasjon,friluftslivogbiologiskmangfold.

Byggingavhøyhuser førstogfremstetvirkemiddelfor en
kompaktbyutvikling.Høyhusogsterkutnyttelseavtomtearealer
kommerlikevelofte i konflikt medandremålknyttettil sosial
bærekraftogfolkehelse.Blantannetkantilknytningentil
bakkenivåfor barnbli vanskeligereenni andretyperboliger.En
annenutfordringmedhøyhusi forholdtil etablertbyformog
bystrukturer lokalklima, spesieltvindforhold.

Mangekommunerbrukerrisiko- ogsårbarhetsanalyser(ROS-
analyser)knyttettil arealersomeravsatttil boligformåli
arealplanen.I Moldekommuneeralleutbyggingsområdene
vurderti forholdtil kravetom konsekvensutredning,dersærlig
forholdettil destatligeplanretningslinjenefor samordnetbolig-,
areal- ogtransportplanlegging,virkningerpåmarkaområder,
grønn- ogblåstruktur,folkehelsesamtbarn- ogungesinteresserer
vurdert.

Det erkunHamarøysomertydeligpåatkommunenønskerå
samarbeidemedlokalutvalgogbygdesamfunnfor åopprettholde
endesentralisertbosetting,vedåvurderebosettingavflyktningeri
helekommunen,etablereprøveprosjekti mindresentraledelerog
etablereflereboenheteri mindresentraledeleravkommunen.

Larvik,somkanrepresenteredeflesteavvårekommuner,sierat
detblantannethandlerom åstyreettertydelige,bærekraftige
hovedgrep,tydeligerammerfor by- ogtettstedsvekst,fortettemed
kvalitetogleggetil rettefor fysiskaktiviteti hverdagen.

Kommunenvil haetbærekraftigutbyggingsmønster,vernedyrket
mark,haentydeligsenterstrukturoget miljøvennligtransport-
systemmedblantannetprioriteringavgang- ogsykkelveier.Det
fokuserespåhelsevedåleggetydeligerammerfor vekst,fortette
medkvalitet,vektleggeestetiskekvaliteter, gi rom for ulikhet,
tilretteleggefor godestabilebomiljøerfor alle,leggetil rettefor
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fysiskaktiviteti hverdagslivetogåintegrerefolkehelseperspektivet
i allplanlegging.

Bærekraftbegrepetknyttesvanligvisogsåtil ensosialdimensjon.I
dekommunaleplaneneuttrykkesdetteoftesometønskeom
blandetbefolkningssammensetningi allekommunensdelområder.
I deoverordnedeplanenefinnervi ikkeetdetaljeringsnivåsomgir
grunnlagfor åevaluereomdefysiskeløsningenesomtilstrebesvil
væreforenligmedsentralekjennetegnvedbegrepetsosial
bærekraft.

Når kommuneneønskeråoppnåenblandetbefolknings-
sammensetningi ogmellomdelområdene,tenkesdetførstog
fremstpåenblandingetterlivsfase,mennoentrekkerogsåinn
inntektogetnisitet.Skilletmellomhvasomliggeri sosialbærekraft
ogfordelingspolitikk/boligsosialehensynerofteuklart.Ofte
bringesbegrepetsegmenterteboligmarkederinn,sometuttrykk
for enensidigboligstrukturi etdelområde.Når kvalitetsbegrepet
utvideskansegmenterteboligmarkederogsåtolkessometuttrykk
for lavbokvalitet.

4.6 Hvordantilretteleggefor nokog«riktige»
boliger?

4.6.1 Å byggenokboliger

Å planleggefor et tilstrekkeligantallnyeboligerogenoptimal
sammensetningavnyproduksjonenkanværevanskeligbådenår
befolkningsprognoseneerusikre,konjunktureneogetterspørselen
variererogfolksbolig- ogbostedspreferansererskiftende.

Kristiansandkommuneerdensomklarestuttrykkermåletom å
oppnåetkjøpersmarkedgjennombevissttilretteleggingfor
nybygging.Kommunenmeneratdeni litengradkanpåvirke
taktenpåboligutbyggingengjennomsinrollesomplan- og
bygningsmyndighetellergjennomutbyggingsavtaler.Mendersom
kommunengårmeraktivtinn i sintilretteleggerrollevedåerverve
grunn,regulereogbyggehoved-infrastruktur,kandetåpnefor at
flerebyggefirmaer/hus-leverandørerkanovertadeleravbygge-
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området– størreellermindre– ogtilby boligeri markedet.
Kommunenkandagjennomsalgsavtalersikreenframdrift.

Noenkommunervil tilretteleggeboligbyggingenut fraSSBs
befolkningsprognoser,mensandrebyggerfor enønsket
befolkningsvekst, for eksempelenårligvekstpå1.5prosent.I det
sistetilfelletbrukestilretteleggingavnyeboligersomettavflere
virkemidlenefor åstyrebefolkningsveksten.Det erofte
presskommunermedetalleredehøytprisnivåsomtenkerslik.
Rekkefølgebestemmelserogtilbakeholdenheti å investerei
infrastruktursomikkekanpåleggesutbyggerekanvære
virkemidlerfor enkontrollertvekst.Noenkommunertarogså
hensyntil effekterpåkommuneøkonomienavenfor skjev
befolkningssammensetningi kommunensomhelhet. Bevisst
antallssatsingpånyeboligerogsammensetningenavdemetter
størrelseoghustypekanværeinteressantfor omfangetog
innholdeti detframtidigetilbudetavkommunaletjenester.

En bevisstsamordningogprioriteringavnyeutbyggingsområder
kangi bedreutnyttelseaveksisterendeinfrastruktur,ogkanskje
unngåinvesteringeri ny. Dettevil ogsåkunnehastorbetydning
for kommuneøkonomien.

Ulempenvedforsøkpååstyreogkontrollerebefolkningsveksten
ogboligutbyggingeni presskommunerkanværeenforsterket
prisstigningi boligmarkedet.Dettekanigjenføretil økt
rekrutteringtil gruppenavvanskeligstilte,problemermedå
rekrutterenøkkelpersonellosv.Eksemplerpånøkkelpersoneller
lærere,sykepleiere,ogpersonerinnensikkerhet(forsvar,brann,
politi),seDamvad(2014).Fellesfor disseeratdei storgradfår
fastsattsinelønningersentralt.

Flerestørrekommunererbekymretoverethøytleieprisnivåi det
privateutleiemarkedet.De manglerimidlertidoftevirkemidlerfor
ågjørenoekonkretmeddet,annetennåsørgefor tilstrekkelig
tilretteleggingfor nyeboligergenerelt.Utenåforpliktesegsier
enkeltekommuneratdevil kunnebrukekommunaleiendoms-
utviklingfor ågi tilfangavbådestørreutleieprosjekterog
prisregulerteungdomsboligersomsupplementtil leiemarkedet,
ellerrimeligefamilieboligerfor husstandersomeri etablerings-
fasen,detværesegnyutdanneteellerarbeidsinnvandreresom
ønskeråbosettesegi kommunen.
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Noenkommunerønskeråetablereet permanentboligforum,
mensandrevil gjennomføreårligedialogmøtermedbolig- og
byggenæringenfor åstyrkegjensidiginnsikti behov,utfordringer
ogønsketboligutvikling.

4.6.2 Hvaskalbyggeshvor?

Målsettingerknyttettil enmerblandetbefolkningi kommunenes
delområderersværtutbredt.Plan- ogbygningslovenbrukesfor å
styreboligantall,boligstørrelseogboligstandard.Noenkommuner
ønskerenblandetbefolkningsamtidigsomdevil byggeblokker
somet leddi enkonsentrertby- ogtettstedsutvikling.En løsning
somAskervil prøveut eråbyggesåkalte«townhouse»i blokkenes
førsteetasje,medegeninngangogprivathageareal.Dermedhåper
kommunenogsåpåi størregradåfå til aktivitetpåarealermellom
blokkene.

Flerekommunernevneratdevil rekrutterebarnefamiliergjennom
deflyttekjedenesomfølgeravnybyggingavleiligheterfor seniorer.
Lørenskogønskeratdeti størregradeksperimenteresmednye
urbaneboformersomkantaoppi segstadigmerdifferensierte
behovogønsker,somkollektiverfor eldreutenønskeellerbehov
for åbo i tradisjonelleinstitusjoner.Samtidigserenatstadigflere
eldreønskeråbli boendei egenboligsålengesommulig,ogdet
leggesderforopptil å ta i bruk teknologiskehjelpemidler
(velferdsteknologi)for åeffektiviserekommunensarbeidsprosesser
ogstyrkeinnbyggerneslivskvalitetogmestringavegetliv.

En kommunevil setteennormfor leilighetsfordelingi prosjekter
medflereenn150boliger.Minimum20prosentavleilighetene
skalværesmåleilighetermellom30-50kvadratmeterogminimum
20prosentskalværepå80kvadratmeterellermer.Av disseskal10
prosentværeover100kvadratmeterogliggepåbakkeplan,med
muligheterfor privatforhage.Samtidigsiesdetat leilighets-
fordelingeni nybyggingenskalvurderesi lysavboligsammen-
setningeni deneksisterendeboligmasseni området.

4.7 Kvalitetshensyni boligplanleggingen

I plandokumentenefinnervi vi lite omboligkvalitet,forståttsom
stedsuavhengigekvaliteterknyttettil selveboligenogbygget,men



132

NIBR-rapport 2015:21

132

merom ambisjonerknyttettil bokvalitetsomstedsavhengige
kvaliteter.De flestekommunerharnormerogmålknyttettil
uteomhusarealersomegnersegfor barnslek,tilgangtil
grøntområderogtilretteleggingfor møteplasser.Det gjøresetskille
mellombokvalitetersombørivaretasvedfortettingogbokvaliteter
i nyeseparateprosjekter.Mangenyeboligprosjekterframkommer
gjennomtransformasjonavarealerogbyggbrukt til andreformål
ennbolig.Fokusliggeri storgradpååintegreredenyeprosjektene
medeksisterendenabobebyggelseogpåtilknytningentil
kommunenssenter.

Mangeleggervektpåat fortettingpådenenkelteeiendomikke
skalværei konflikt medområdetsarkitektur,karakter,volum,
høyder,utforming,byggelinjer,grønnstrukturogestetikk.I
tilknytningtil boligbebyggelsenfastleggesdetofteenmaksimal
utnyttelseogsikringavtilstrekkeligfellesarealfor lekogopphold
for beboerei allealdre.

Tromsøsieratbydelssentreskalhahøyarealutnyttelse,tydelige
senterfunksjonerogoffentligetorgellerparker.Bebyggelseni
sentreneskalutformesslikatdetgisgodebetingelserfor oppholdi
gaterogpåplasser.Tilretteleggingfor godeuteområderfor hele
befolkningenognærhet,tilgjengelighetoguniversellutforminger
enforutsetningi utbyggingsområder.

Det erogsåenintensjonatny,fremtidigbebyggelsei etområdeog
tiltakderskalværemedpåågi positividentitetoggodemiljø-
kvaliteterbasertpåstedetsforutsetninger.Én kommuneskriverat
bebyggelsenskalværebymessig,medfokuspåarkitektur,ogta
hensyntil historiskebygninger,gateløpogbyromsamtbevare
siktlinjerogforbindelsentil havet.

Utbyggingsavtalerbrukesfor åfå kommunalinfrastrukturpåplass,
ogrekkefølgekravbenyttesvedrørendetransportkapasitet.I større
feltutbyggingervil enkommunetastørreansvarfor fremdriftog
koordineregrunneiere,samtaktivereegeneiendomsavdelingsom
strategisktomteaktørogboligbygger.

Klausulersomeraktuellederkommunenstårsomgrunneierved
tomtesalgerboligkvalitet,utsalgspris,leilighetsstørrelseog
utforming,finansieringfra Husbanken(grunnlån)ogkommunal
forkjøpsrettfor ennærmerebestemtandelavboligene.Én
kommunesieratdenogsåvil kunneinngåavtalermedkjøperomå
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byggeboligerfor spesieltangittegrupper,som
førstegangsetablerere,ensligeogseniorer.Pådekommunale
tomtenekandetogsåværeaktueltåetablereleietil eie-ordninger
ogåsamarbeidemedprivateutleieaktører,derenetablerersåkalte
tilvisningsavtaler.

4.8 Boligsosialehensyni boligplanleggingen

Boligsosialehensynblir førstogfremstivaretattgjennomåtilby
tilstrekkeligmangekommunaltdisponerteboliger.Det er
variasjonermellomkommunenei hvordandisseanskaffes.
TilskuddetfraHusbankenkanbådebrukestil åkjøpeboligeri den
eksisterendeboligmassenogtil å framskaffenye.Ofte erdetbehov
for bådeåendresammensetningenavdenkommunaltdisponerte
boligmassenogåframskaffeflerekommunaltdisponerteboliger.
Derfor kandetværeaktueltfor kommunenåselgenoenavsine
eksisterendeboliger.Salgaveksisterendeboligertil leietakernekan
væreetalternativsomkangi behovfor åanskaffenyekommunale
utleieboliger.For åvurderebehovetfor kommunaleutleieboliger
brukesulikekartleggingsverktøysomgir oversiktoverpersoner
utenfastbolig.Flerekommunervurdereråbrukeplan- og
bygningslovensmuligheterfor utbyggingsavtaler til åkjøpeenviss
andelavboligenei nyeboligprosjektertil markedspris,for deretter
selventenåeiedemelleråtilby demtil privateutleierepå
langsiktigeleiekontraktermedkommunen.Privateaktørerkan
ogsåengasjerestil åbyggenyeutleieboligermedlangsiktige
leiekontraktermedkommunengjennomprosjektkonkurranser
utlystavkommunen.

Å tilby eideellerleideboligertil undermarkedsprisernoeflere
kommunerserpå.Stimuleringtil byggingavprivateutleieboligertil
markedsprisskjergjennomHamarøymodellen,menet regulert
privatleietilbudfinnervi ikkei noenavkommunene.Sandneshar
enmodellderkommunenbrukersingrunneierolletil å framskaffe
selveideboligertil undermarkedspris.Flereavkommunene
vurdereråta i brukdennemodellen.Dettegjelderspesieltdesom
har,ellerlett kanfå tilgangpååkjøpetomtearealsomkan
videreselgesmedbetingelser.

Moldekommunevil taenmerbevisstrollesomaktøri
boligmarkedetframforåkjøpeenvissandelavnyeboligerplanlagt
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avmarkedsaktører.Kommunensbehovskartleggingskalleggestil
grunnfor hvaslagsboligerkommunenønskeråframskaffe.En
ønskeråintegrerenyekommunaleutleieboligeri mangenye
prosjekteri stedetfor åkonsentrereboligene.For åfå dettetil vil
enta i bruk«utbyggingsavtaler»ellerprivatrettsligeavtalermed
boligsosialeføringer,mensierikkenoedebegrensningeneloven
gir i dennesammenhengen.For øvriger flerekommunerer
tydeligepåatdevil motvirkesegregeringelleropphopningav
ressurssvakehusholdningervedåspredekommunale
utleieboligene.

Kristiansandunderstrekeratgrunneierrollengir kommunenden
styringsmulighetensomstrekkerseglengstogkanbenyttestil å
oppnåboligsosialemålsettinger,gjennomeksempelvismuligheter
for prisregulering,elleratboligeneforbeholdesspesiellegrupper.

Askerkommuneharfastsattetmålomatdetårligskalbyggeset
antallrimeligeboligerfor førstegangsetablerereog
småhusholdninger.Rimeligboligdefineressom«enboligsom
ligger10prosent ellermerundermarkedsprisfor nyeboligerav
sammetypei sammeområde».Virkemidlenefor åoppnådetteer
ikkeklarlagti kommunen,menSandnes-modellenkanværeaktuell
sidenkommunenerenstorgrunneier7.

SandneskommuneselgergjennomSandnestomteselskapKF
tomtermedmålom åfremskafferimeligeboligergenereltogtil
boligsosialeformålspesielt.Tomteselskapettilretteleggerog
regulererområdenedeeierellerermedeieri. Selskapettilstreber
lavepriserpåsluttproduktet.Sluttprisentil boligkjøpereretsvært
sentraltkriteriumi prosjektkonkurranser.BoligenesomSandnes
Tomteselskapstårbaktildelesettersøknadtil personerover18år
somikkeeierenboligallerede.De somtildelesboligmåbo i
boligeni treår.Ønskerkjøperenåselgefør treåreromme,skal
prisenpåboligensettesavselskapeti henholdtil en
indeksregulering.

En annenkommunesieratdei størregradønskerå løsede
boligsosialeutfordringenei gjennomboligforsyningengenerelti

7 Et oppslagi AskerogBærumbudstikke7.12.15viseratAskersboligpolitiske
strategi,somskalvedtastidlig i 2016,inneholderet forslagom åprøveut en
variantavSandnes-modelleni et prosjektmed150boliger,der40prosentav
boligeneskalværeminst10prosentundermarkedspriseni sammeområde.
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ordinæreboområder.Kommunenforutsetteroptimistiskatdet
leggestil rettefor atmarkedetkanlevereenstorgradavvariasjoni
boligtyperogboligpriser.

Det kantilretteleggesfor at funksjonshemmedefår kjøpenye
boligeri etordinærtboligprosjekt,vedatkommunenbruker
bestemmelseneom utbyggingsavtaleri plan- ogbygningsloven.
Tromsøkommuneharerfaringfra dette.Kommunenvidereselger
boligenetil defunksjonshemmede,somblir eiere,ogkjøperselv
enavboligenei prosjektetfor åbrukedensomtjenestebase.
Forhåndssalgetavdisseboligenekanværeprosjektutløsende,og
bidrartil atbeboerefår sineegnetilrettelagteboligeri etordinært
bomiljø.Samtidigfår kommuneneffektivetjenestertil beboerne
ogutbyggerfår utløstprosjektetfor bygging.

4.9 Samarbeidpåtversav kommunegrenser

Kommuneplanenetaralltidhensyntil nasjonaleogregionale
føringeri strategierogplaner.Sjeldnereomtalesforholdettil
nabokommunersomofte inngåri et fellesbolig- og
arbeidsmarked.HarvoldogStokstad(2015)finnermyeuformell
kontaktmellomplanleggerei kommunene,menlite forpliktende
plansamarbeid.Detteskyldesønskerom lokalpolitiskstyring,
spesieltåhaavgjørendeinnflytelsepålokaliseringavboliger,hytter
mm.Forfatternespøromdetegentligerplassfor interkommunalt
samarbeidinnenforplan- ogbygningslovenssystemfor
myndighetsfordeling.De viktigsteføringenefor kommune-
overgripendeplanleggingeralleredelagti regionalplanstrategi.
Dermedminskerbehovetfor interkommunaltsamarbeidsomen
mellomstasjonmellomregional- ogkommunalplanlegging(ibid.).

Lørenskogsierkommunenvil tilretteleggefor sinandelavden
forventetebefolkningsveksteni Oslo-området.Og Kristiansand
nevneri sinplanstrategiforholdettil nabokommuneneogdet
fellesbo- ogarbeidsmarkedetsomKristiansanderendelav.En av
deandrestørrebykommuneneskriveratdevil tastegetfraåvære
enrentilflyttingskommunefor omlandettil åkunnetilby sågode
tjenesterinnenforservice,handel,utdanning,kultur,helse,
samferdsel,kompetanseosv.atdetermuligådrivenæringellerbo
i nabokommunene,noesomvil gi vekstbådei senterkommunen
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ogi nabokommunene.Et samarbeidvil ogsåkunneomfatte
profileringogomdømmebygging.

SandnesharetutstraktsamarbeidmedStavanger,Solaog
Randaberggjennomenfellesboligstrategi.Den inkludererfelles
befolkningsframskrivingerogfellesboligprogramfor byområdet,
samtenfellesstrategifor næringsarealutvikling.En utfordringi
dettearbeideteratdetmanglerinterkommunalevirkemidlertil å
håndtereinvesteringerogøkonomiskekonsekvenseravtiltakene
fordi kommunenesinntektssystemer innrettetkommunevis.

4.10 Målkonflikterogforholdetmellom
planleggingogpolitikk

Gjennomåstudereoverordnedeplaneri ni kommunerharvi sett
atdetlett kanoppståmålkonflikternårdeenkelteboligprosjektene
ellerboligområdeneskalplanleggesi detalj.Påetmeroverordnet
nivåmåenogsåtydeliggjøreplanadministrasjonensogpolitikernes
rollei planprosessene.Sektorplanerutarbeidetav
administrasjonen,medvektpåetgodtkunnskapsunderlag,skal
ikkebareforankres,mendetendeligeinnholdetmåværeresultatet
avenpolitiskprioriteringmellommangegodeformåli en
kommune.I nesterundemåplanadministrasjonenleteettergode
løsningerpådedelmålsompolitikernehartrukketoppfor hele
kommunensutvikling,for i nesteomgangogsååframleggedisse
for politikernesvalg.Dennevekselvirkningenmellomplanog
politikkeretsentraltelementi denkommunaleplanprosessen.

I vårgjennomgangavdeoverordnedeplaneneharvi ikkestudert
hvordaninnholdeti planenekanhaendretsegfra
administrasjonensforslagtil deendeligepolitiskevedtatteplanene.
Det erdevedtatteplanenevi harforholdtosstil. I fase2 vil dette
imidlertidværeensentralproblemstilling.

Bareet fåtallkommunerframhevermuligemålkonflikterinnenfor
boligplanleggingen.Someksempelpåslikemålkonflikterkanvi
nevneatetønskeomhøyarealutnyttelsefor åbegrense
transportbehovetkanmedførereduserteutearealer perbolig.Dette
kanvirkenegativtpåbarnslekemuligheterogfolkehelsegenerelt.
Høyutnyttelsevil ogsåværekrevendei forholdtil sollys,utsikt,
innsynogboligkvaliteter.Samtidigvil høyutnyttelsekunneføretil
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laverekvadratmeterpriserogdermed«rimeligere»boligerpå
markedsvilkårennom flereområdekvaliteterhaddeblitt vektlagt.

Høyhuser førstogfremstetvirkemiddelfor enkompakt
byutvikling.Flereavkommuneneharforetattutredningerfor å
gjøregjennomtenkteavveiningermellomulikemålsettingeri
utbyggingspolitikken.

Det blir ogsåpektpåensammenhengmellomnormerfor
parkering,universellutforming,kvalitetenpåutenomhusarealerog
boligenesproduksjonskostnader.En reduksjoni kvalitetskravtil
bomiljøerkanpådenenesidengi rimeligereboliger,menpåden
andresidenkandetføretil reduksjoni livskvalitetogtrivseloggi
dårligerehelse.Å byggehøytogtett kanogsåpåvirkeeksisterende
nabobebyggelsenegativt.

Øktekvalitetskravkanaltsågi høyerepriserogværemedpåå
motvirkeopphopningavgruppermedlaveinntekterogikke-
vestliginnvandrerbakgrunni nyeprosjekter. Mensamtidigvil nye
boligermedhøyerestandardkunneekskluderedesamme
gruppenefraåflytte inn i disseboligene.I etderegulert
boligmarked,utenet tilbudom boligertil undermarkedspris,
såkalt«affordablehousing»,vil slikemekanismertre i kraft.Å
kompensereslikefordyrendeelementermedmålrettedetiltakpå
etterspørselssideninnenforetderegulertmarked,kansynes
vanskelig,særligi pressområder.

Byggingavattraktivesjønæreboligerkankommei konflikt med
ønskerom utsynmot sjøenfraannenbebyggelseogfra
havnefronten, ogredusereforbindelsenmellomenbyssentrumog
sjøen.

En annenmålkonfliktgjelderredusertekravtil parkering,noesom
bidrartil lavereproduksjonskostnader(for åoppnå«rimelige»
boliger).Dettekanimidlertidføretil merfeilparkeringi gaterog
mindretrafikksikkerhet.

4.11 Husbankensrollei denkommunale
boligplanleggingen

De kommunenesomNIBR ogsomHusbankenpåforhåndmente
haddeenbredellerhelhetligtilnærmingtil sinboligplanlegging,har
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alle(unntattHamarøy)dettil fellesatdedeltari Husbankens
boligsosialeutviklingsarbeid.Ofte harkommunensdeltakelse
medførtlønnsmidlerfraHusbankentil enegenprogramlederi
kommunen.Et måli detteutviklingsarbeideti kommunenehar
værtåintegreredetboligsosialearbeideti nybyggingspolitikkenog
kommunenesplanarbeid.I sluttrapportenfra detboligsosiale
utviklingsprogrammetfor Larvikkommerdetteklarttil uttrykk,
vedatkommunensieratmåletvarå:

Etablereboligsomdenfjerdepilareni velferds-
politikkengjennomkommunensoverordnede
planverk,arealstrategiogeneffektivorganisering
internt(Kilde:Boligsosialtutviklingsprogram–
sluttrapport2015).

I Larvikble«boligsosialtarbeid»tatt inn i planstrategien,detbleet
prioriterttemai kommuneplanenssamfunnsdelogskalbehandles
vedrulleringavkommuneplanensarealdel.

Det erderforstorsannsynlighetfor atdenhelhetlige
boligplanleggingeni dekommunenevi harstuderti storgrader
påvirketavatåtteavni kommunerdeltari Husbankens
boligsosialeutviklingsprogram.

I fase2 avprosjektetvil vi i 2-3 kommunerundersøkemeri detalj
hvordandeltakelseni Husbankensboligsosialeutviklingsprogram
harpåvirketboligplanarbeidet i kommunen. Husbankentilbyr
deltakendekommunerprosessbistand,rapporteringogkartlegging
samtkompetanseutviklingoginformasjonom Husbankens
virkemidler.I hvilkengradharkommunenefulgtopprådog
rammersomerblitt lagttil grunnfor deltakelsen?Hvor sterkthar
Husbankenoppfordretkommunenetil å integreredetboligsosiale
arbeideti nybyggingspolitikken,ogpåhvilkenmåte?Hvaharvært
kunnskapsgrunnlagetutoverdeforanalysenesomhverenkelt
kommuneharfått utarbeidetaveksternekonsulenter?

4.12 Kunnskapsgrunnlaget i kommunene

Kommuneneharansvaretfor åtilretteleggefor boligbyggingi
kommunen.Gjennomplanmyndighetenkandei storgradsette
rammebetingelserfor utnyttelsenogboligtypesammensetningeni
etprosjektelleretstørreområde.Hvor goderkommunenetil å
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vurderebehovogmarkedsetterspørsel?Kankommunenevære
bedreennutbyggernetil åvurdereboligmarkedetoghvaslagsnye
boligersomdetvil væremuligåselge?

En tingeråsetterammebetingelsersompåvirkertomtepriser(dvs.
hvautbyggerervillig til åbetalefor entomt medbestemte
føringer),noeanneteråanalyseremarkedeti kommunens
delområder.

Planermåværegjennomførbare,oggjennomføringsmuligheteneer
grovtsett bestemtavmarkedsforholdogkommunale
rammebetingelser.Kravenei planenemåtahensyntil at
utbyggingenmåværelønnsomfor desomskalprodusereboligene.
Hvis ikkeerrisikoenstorfor atgodeplanerikkeblir gjennomført.

Utbyggermåforholdesegtil hvaslagssalgspriserdetermuligå
oppnåi detlokaledelmarkedetogkostnadenevedåframstille
boligene.Kostnadeneinnbefatterbetalingfor tomt,regulerings-
kostnader,bidragtil offentliginfrastruktur,entreprisekostnaderog
utbyggersavkastning.Jomerrisikosomerknyttettil
reguleringsutfalletpåenanskaffettomt, tidsbrukeni plan- og
byggesaksprosessen,usikrekommunalekravogprisutviklingenpå
entreprisekostnadene,destohøyeresettesavkastningskravet.

Når tomterkjøpesbestemmesbetalingsvillighetenfor tomtenut
frakunnskapenom andrekostnads- oginntektsfaktorennselve
tomten.Dennetankegangenerbasertpåat tomtepris-
komponentener fleksibelogfastsettesresidualtnårmarkedsprisen
erkjentogdeandrekostnadskomponenteneer fastlagt.Residual-
modelleninnebæreratdersomenkjøperaventomt har
begrunnedeforventningeromhvasomvil bli tillatt oppførtpå
tomten,kjennerkostnadenevedåbyggedenut, kjenner
salgsprisenpåboligeneogavkastningskravet,kandetavledes
hvilkensumutbyggerervillig til betalefor tomten.I områdersom
er lite etterspurtelleri områderderkjøpererpålagtmangekrav,
kanbetalingsviljenfor tomtenværenegativ,dvs.detlønnerseg
ikkeåkjøpetomtenfor åbyggeut.Eksisterendegrunneierekan
setteopplignendekalkyler,derutfalletblir åavventeutbyggingtil
noenavpremisseneendres.Poengetmeddenneframstillingenerå
viseatkommunaleplanerkantilfredsstilleenrekkekriterierfor
(god)helhetligboligplanlegging,mendettesikrer ikkeatplanene
blir gjennomførtavprivateaktører.
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Moldekommuneharfor eksempelfått utarbeidetskisseravmulige
transformasjonsområderslikatgrunneiereogutbyggerefårnoen
rammeråforholdesegtil, ogrealistiskeforventningertil hvade
kanoppnåi reguleringsprosesser.

KommunenbrukeregneverktøyellerHusbankensverktøysom
underlagfor fastsettemålfor hvormangekommunaltdisponerte
utleieboligerkommunenbørha.

4.13 Begrensningerveddagensvirkemiddelbruk

Særligi ogrundtdestørrebyeneerboligmarkedetkjennetegnet
vedhøyesentraleprisersomavtarmedøkendereisetidinn til
senteret.Nybygging,spesielti byene,skalifølgenasjonale
forventninger,i størregradskjeinnenforbyggesonen.Jonærmere
sentrumfortettingogtransformasjonforegår,destohøyerevil
salgsprisenepådenyeboligeneværeinnenforetderegulert
boligmarked,derfåelleringennyeboligerselgespåannetenn
markedsvilkår.I slikeområderharengjennomutbyggingog
omdanningavdeneksisterendeboligmassemassenofte fått et
sterktsegmentertboligmarked,medeneboligerogsmåhusi
randsonenogtetterebebyggelsemedetstørreogstørreinnslagav
blokkleiligheterjo nærmeresentrumenkommer.

Barnefamilierforetrekkeroftesmåhusene,mensungegjernevil bo
sentraltogetterspørblokkleilighetene.Blokkleiligheteretterspørres
ogsåaveldre,ogspesieltdeyngreeldre.Menmangeavdissevil
helstflytteinnenforsinnærområde,delsfor ikkeåskiftebomiljø,
menogsåfordi prisdifferansenmellomennysentralboligog
prisenfor denboligenenflytterfra kanbli for høy.Både
prisdannelsenogutbyggingsmønsterettrekkeri retningavat
husholdningeri ulikelivsfaserbor adskilt.

Boligpolitikkenermestetterspørselsfokusertogrettetmot demest
vanskeligstiltepåboligmarkedet.Dennepolitikkener i storgrad
innrettetmot selveie,selvom denstatligebostøttener
disposisjonsnøytral, dvs.atdengisbådetil husholdningeri eideog
leideboliger. Det erenfarefor ateni tilleggtil bolig- og
befolkningssegmenteringogsåharetboligmarkedogeninnretning
pådeboligsosialevirkemidlenesomtrekkeri retningavet
segregertboligmarked. Detteinnebærerathusholdningenemedde
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lavesteinntektenei stor gradvil væreåfinnei derimeligste
områdene,ogmindrei områdersomi storgradbestårav
eneboligerogsmåhus.

En slik utviklingharfått mangeavdekommunenevi harstuderttil
åutviklemålsettingerknyttettil enblandetbefolknings-
sammensetningi kommunensulikedelområder,samtidigsom en
ønskeråspretilbudetavkommunaltdisponerteutleieboliger
geografisk.De flestekommuneneharkommunaltdisponerte
boligersomvirkemiddel,sjeldennoemer.Spørsmåleteromde
virkemidlenedehargjennomsinerollersomplanmyndighetog
somgrunneierer tilstrekkeligetil åoppnåenblandet
befolkningssammensetningbådeetterlivsfaseoginntekt.I
Barlindhaugmfl. (2012b)gisdetenoversiktoverdevirkemidlene
blantannetStorbritanniaogNederlandharfor åoppnåenstørre
boligsosialprofil i nyeboligprosjekter.Det fins imidlertid
argumentermot åinnarbeideslikevirkemidleri dennorske
boligpolitikken.En sentralinnvendingeratdengenerelle
boligforsyningenkanhemmesved atutbyggereserde
forpliktelsenesom blir pålagtdemsometkostnadselement,noe
somkanføretil laverelønnsomhet,mindreigangsettingogen
ubalansemellomtilbudogetterspørsel,som igjengir ethøyere
prisnivåi boligmarkedet.

4.14 Avslutning

I dennestudiensførstefaseharvi gjennomgåttoverordnedeplaner
i ni utvalgtekommuner.Detteeretsettavkommunale
dokumentersomskalgi føringerfor merkonkreteområdeplaner
ogdetaljreguleringsplaner,enten deutarbeidesav kommuneneller
kommersomforslagfra private aktører.

Innholdeti demeroverordnedeplanenesynesåværespekketmed
målsettingersomerrelevantefor nyeboligprosjekterog
boligområderi kommunen.Ideeltsettburdedetogsåværeenklar
sammenhengmellomdevirkemidleneenvil ta i bruk ogmålene
kommunenehar sattseg. Kommuneplanervil som oftestikkevære
gjennomføringsplanerellerhandlingsplaner.Hellerikkevil
nødvendigvisinnholdet i kommuneplanendirektekunnekoplestil
årligeøkonomi- ellerinvesteringsplaner.Mangeav kommunenhar
derforutarbeidetegneplanerfor åbindesammenkommune-
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planeneoggjennomføringen.I slikedokumenterblir også
virkemiddelbrukentydeligere.

Det vil likevelførstværei demerkonkreteområdeplaneneog
detaljreguleringsplaneneateventuellemålkonflikterog
divergerendehensynnårdetgjelderdeelementenesominngåri en
helhetligboligplanleggingskalavveies.Det vil ogsåværeav
interesseåsehvordanslikeavveiningerharmanifestertsegi
konkreteboligprosjekterognyeboligområder.De konkrete
resultatenevil væreet resultatavpolitiskepreferanseri
kommunene,statligeinnsigelser,forhandlingermedutbyggereeller
somfølgeavinnspillfra befolkningengenereltognaboertil denye
prosjektene. Disseproblemstillingeneerdetønskeligågånærmere
inn påi fase2 avprosjektet.

I fase2 erdetførstog fremstprosessenbakdeoverordnede
planenevi vil gåinn i. Det ergjennomprosessenbakde
overordnedeplanenevi kanavdekkehvaslagsplanteoretisk
retningdeenkeltekommuneneeventuelter inspirertav.Vi ønsker
ogsåågådypereinn i hvaslagskunnskapsgrunnlagplaneneer
basertpå,entendetbrukaveksternekonsulenterogforskere,
verktøyanbefaltavHusbankenellerandrekilder.
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