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Forord

Som fgdt og oppvokst i tettstedet Tgnsberg har jeg alltid vaert interessert i min hjembys utvikling.
Gjennom studiene pa As har denne interessen bare blitt sterkere, jeg var derfor aldri i tvil om at jeg
gnsket a skrive en oppgave knyttet til mitt hjemsteds videreutvikling. Samtidig er det lite i dagens
planlegging som er sa aktuelt som spgrsmalet om fortetting. Denne oppgaven har derfor gitt meg en
gylden mulighet til 8 undersgke byens utvikling og muligheter i lys av utfordringen Tgnsberg star
overfor.

Oppgaven er 30 studiepoeng og skrevet varen og sommeren 2017. Opplevelsen av a skrive oppgaven
ma betraktes som en skrekkblandet fryd, da det a skrive en oppgave om et tema som interesserer
deg er spennende samtidig som et visst press har gjort det tidvis krevende.

Jeg vil spesielt takke min eminente veileder August Edvard Rgsnes for gode innspill og inspirerende
samtaler underveis. Jeg vil ogsa takke min mor for korrektur og gjennomlesning av oppgaven og
kjzeresten for god stgtte underveis. Til slutt vil jeg takke alle forelesere og gjesteforelesere jeg har
hatt gjennom studietiden pa As, som alle har bidratt til spennende og laererike &r.

Mikael Fredrik Lindh
10.08.2017



Sammendrag

Dagens byplanlegging er en krevende praksis. Befolkningsvekst, som en fglge av
fedselsoverskudd og innvandring, samtidig med en kontinuerlig urbaniseringsprosess, fgrer
til et stort befolkningspress i de stgrste byene. Samtidig som byene vokser i innbyggertall
gnsker offentlige myndigheter a begrense veksten av byggesonen, og heller konsentrere de
nye innbyggerne innenfor dagens tettstedsgrenser, for 8 minske de negative konsekvensene
av et utflytende utbyggingsmgnster. Fortetting har derfor blitt et sentralt politisk
virkemiddel for 3@ oppna en mer effektiv og baerekraftig arealbruk.

| denne oppgaven har jeg brukt Tensberg som case for a se pa hvordan byen kan benytte
fortetting som strategi ogsa utenfor dens mest sentrale omrader, for 3 oppna at den
gnskede andelen av nye boliger skjer som fortetting, der kommunens malsetning om
andelen av fortetting/transformasjon som skal skje innenfor byomradet kan synes vanskelig
a oppna, grunnet blant annet planlagte infrastrukturprosjekter. Oppgaven tar til orde for at
desentraliserte konsentrasjoner i kommunens forsteder kan supplere fortetting i sentrum for
a oppna det gnskede malet for fortetting, bygget pa den eksisterende senterstrukturen, og
utnytte det potensialet som ligger i disse sentrene. Utfordringen med en slik strategi ligger i
behovet for en tetthet som kan fremme gang, sykkel og miljgvennlige transportformer
samtidig som behovet for gkt tettheter ma forenes med folks boligpreferanser for at folk
skal gnske a bosette seg i slike tett utbygde lokalsentre.

Strategien bruker Vear som et eksempel pa hvordan lokalsentrene kan utvikles til
baerekraftige timinuttersbyer, som sammen med solide kollektivforbindelser til sentrum kan
utvikle Tgnsberg til en baerekraftig «timinuttersstjerne».



Abstract

The city planning of today is a demanding practice. A rise in population, as a result of higher
birth rates and immigration, along with a continuous urbanization process, leads to a high
population pressure in the largest cities. At the same time as the cities grow in population
numbers, the public authorities wish to limit the growth within the building zone, and rather
concentrate new residents within today’s urban city limits, to limit the negative
consequences caused by a scattered development pattern. This has caused densification to
become a key political instrument to achieve a more efficient and sustainable land use.

In this assignment | have used Tgnsberg as a case study to look at how the city could also
utilize densification as a strategy outside the city’s most central areas, to make sure the
desired amount of new housing is achieved through densification, where the municipality’s
set goal of the amount of densification/transformation that is desired within the
metropolitan area might seem difficult to achieve, partly because of planned infrastructure
projects.

The assignment advocates that the decentralized concentrations in the municipality’s
suburbs might supply densification at the city center to achieve the wanted densification
goal, built on the existing center structure, and hence utilize the potential that exist at these
centers. The challenge of such a strategy lays in the need for a density that can promote
walking, cycling and environmentally friendly forms of transportation at the same time as
the need for increased densities has to be united with peoples housing preferences to make
sure people will want to settle down in these kinds of densely developed local city centers.

The strategy uses Vear as an example of how the local city centers can be developed into
sustainable ten minute-cities, which along with solid public transportation connections to
the city center could transform Tgnsberg into a sustainable «ten minutes-star».
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Kapittel 1: Innledning

1.1 Hva og hvorfor fortetting?
| stortingsmelding nr. 31 (1992-1993), om den regionale planleggingen og arealpolitikken
defineres fortetting som:

«.. all byggevirksomhet innenfor dagens tettstedsgrense som farer til hgyere eller mer
effektiv arealutnyttelse. Fortetting kan anta en rekke ulike former som spenner fra
innredninger av loft til bolig og over til store saneringsprosjekter. Tettstedgrensen er definert
gjennom Statistisk Sentralbyrds Folke- og boligtellinger.»

(St. meld. nr. 31 (1992-93) 1993: 71)

1.1.1 Historisk bakgrunn

For a forsta dagens sterke fokus pa fortetting som byutviklingsstrategi ma vi tilbake til
industrialismen og 1800-tallet, da mange sgkte seg til byene, hvor nyvinninger innenfor
teknologi og maskineri fgrte til at fabrikkene trengte arbeidskraft (mennesket.net 2017).
Resultatet av denne utviklingen ble en massiv befolkningsvekst i byene og de etter hvert sa
tettpakkede byene fgrte til darlige levekar for arbeiderne. Tett kvartalsstruktur med sma og
overbefolkede leiligheter, der skitne og kalde gulv ble brukt som sovesaler, resulterte i at
levealderen for byboerne var vesentlig lavere enn de som levde utenfor.

Pa slutten av 1800-tallet introduserte den engelske byplanleggeren Ebenezer Howard
hagebykonseptet gijennom boken «Tomorrow — a peaceful way to real reform», som etter
hvert utviklet seg til en bevegelse som frontet hagebyene, som et motsvar til de
overbefolkede industribyene (Naess 1992: 385). Pa 1930-tallet oppstod sa videre den
modernistiske bevegelsen CIAM (Congres Internationaux d'Architecture Moderne), som
bestod av en sammenslutning av arkitekter som frontet den modernistiske tankegangen,
ogsa det som en reaksjon pa de darlige forholdene i industribyene. Bade Ebenezer Howards
hagebyideal og CIAM modernistiske ideal, med Le Corbusier i spissen, skulle fa innflytelse pa
norsk byplanlegging.

| Norge har drabantbyene rundt de store byene blitt symbolet pa modernismens pavirkning
pa norsk planlegging, med Ammerudblokkene som det kanskje mest velkjente eksempelet,
bestaende av sine noksa majestetiske skiveblokker, i et hav av grgnnstruktur. Ullevaal
Hageby har blitt et synlig bevis pa at hagebyidealet ogsa fikk innflytelse, skjgnt ikke slik som
de selvforsynte satellittbyene Ebenezer Howards skisserte dem. | Norge ble hagebyidealet
ferst og fremst bygget som forsteder (Helle et al. 2006: 370), noe som skyldes i vel sa stor
grad kultur og tradisjoner her hjemme som impulser fra Storbritannia. Det var imidlertid
samfunnsmessige arsaker som gjorde at eneboligen skulle bli den dominerende boformen, i
f@rste omgang knyttet til industrialismen.

Av szrlig betydning for denne endringen skulle egne-hjembevegelsen fa. Egne hjem var
navnet pa ulike bevegelser i Norge som oppsto rundt 1900-tallet, med det formal a skaffe
arbeiderklassen egne boliger (Bergkvam) Typografenes Byggeselskap var den fgrste av



bevegelsene, bestod av en gruppe typografer fra Kristiania som kjgpte opp Nedre Nadderud
gard i Baeerum og bygget opp 70 smahus pa omradet, fgr de selv flyttet inn i boligene. | 1902
skiftet byggeselskapet navn til Egne Hjem A/S, etter tydelig inspirasjon fra den svenske
foreningen «Egna hem»y, og et par av typografene begynte a gi ut tidsskiftet med samme
navn, som de fleste forbinder med egne hjem-begrepet i dag. Siden ble det realisert en rekke
slike egne-hjem kolonier for arbeiderne, hovedsakelig pa initiativ fra borgerskapet. Selve
husene ble bygget som enkle smahus med en tilhgrende hageflekk, der arbeiderfamiliene
kunne dyrke mat til eget forbruk. Det vesentlige var at huset 13 i landlige omgivelser og at
det ikke var stgrre enn at arbeiderne selv kunne eie det. | sa mate representerte ikke disse
arbeiderkoloniene noe nytt, men bidro utvilsomt til at langt flere og mindre bemidlede
kunne oppna eneboligdremmen allerede tidlig pa 1900-tallet.

Da Norge ble gjenoppbygget etter andre verdenskrig var det som en moderne industrinasjon
(NOU 2001: 6 2001). | den nye industrinasjonen vokste velstanden og folk brukte en mindre
andel av husholdningsinntektene pa mat, og mer pa hus og hjem. Boligene ble stgrre, og
med eneboligen kunne gnsket om stgrre boltreplass realiseres. Inntil 1960 hadde i tillegg
bilrasjoneringen satt begrensninger pa hvem som fikk kjgpe bil og dermed begrensninger pa
folks mobilitet, men med denne opphevet kunne folk bosette seg hvor de ville. Hagebyens
ideologi fikk dermed en kraftig vitamininnsprgytning.

1.1.2 Man blir kjent med de negative konsekvensene knyttet til byspredning

Etter hvert som de negative virkningene av byspredningen ble synlige innsa man at feltvise
utbygginger av smahusbebyggelse med lav tetthet ikke var noen baerekraftig I@sning.
Allerede pa slutten av 60-tallet begynte man a se disse negative virkningene av
byspredningen, skjgnt den gang var det ikke knyttet til bilavhengigheten den spredte
boligbebyggelse fgrte til, men nedbygging av jordbruksarealer (Dyring 1986: 14). Med
jordvernet ble man mer restriktive til bygging pa flatmark, som var godt egnet til jordbruk,
dermed ble det i stedet mer utbygging i brattlendt terreng.

Fortetting som virkemiddel skulle imidlertid drgye, selv om fortetting som konsept ikke var
noe nytt. | forbindelse med ny bygningslov av 1965 ble det laget en veileder der sjefsarkitekt
Yngvar Johnsen skriver at: «tilfeldig spredningen av bebyggelsen er etterkrigstidens mest
karakteristiske og kostbare feil» (Johnsen 1968: 32). Johnsen taler videre for «konsentrasjon
og fleksibilitet» som et viktig virkemiddel i planleggingen, med en tydelig henvisning til
kommunens planleggere og folkevalgte (ibid: 198).

Utover 70-tallet ble fortetting som begrep stadig mer aktuelt (Terje et al. 2003: 57). En
rapport om arealbruksutviklingen i Trondheim i 1972 viste at bruken av areal og gkning i
personbiler i perioden 1950-1970 var dramatisk hgy, i avisspaltene begynte debattene a ga
om fortetting av Oslos villastrgk. En utredning fra miljgdepartementet i 1985 konkluderte
med at tettstedsutviklingen burde bygges pa tre grunnleggende prinsipper: samling av
naturinngrep, klar tettstedsavgrensning og arealgkonomisering. Denne utredningen ble
imidlertid laget pa bakgrunn av spgrsmal knyttet til friluftsliv.



1.1.3 Var felles framtid

1 1987 kom verdenskommisjonen for miljg og utvikling, populaert kalt
Brundtlandkommisjonen, med rapporten «Var felles framtid». Navnet kommer av at
davaerende statsminister G ro Harlem Brundtland ledet kommisjonen. Rapportens
bakgrunn var seerlig knyttet til miljgutfordringene, i kjglevannet av miljgsakens framvekst pa
70-tallet (Bugge 2014). Den kontroversielle rapporten «Limits to growth» hadde papekt at
veksten i forbruket hadde begrensninger som ikke kunne fortsette (Meadows et al. 1972),
men selv om sammenhengene mellom miljg og skonomisk vekst var godt kjent og anerkjent
av kommisjonen ble det vektlagt at ikke allerede industrialiserte land ville veere avhengig av
fremdeles vekst for 8 komme seg ut av fattigdomsproblemene. Et like viktig poeng var at
budskapet matte aksepteres pa tvers av verdens stater. Rapporten taler derfor fgrst og
fremst for en ny type vekst som innebaerer en mindre belastning pa miljget.

Brundtlandskommisjonens rapport konkluderte altsa med behovet for en ny vekstretning
som minsker de negative miljgkonsekvensene. Dermed satte de begrepet «baerekraftig
utvikling» pa dagsorden, hvilket formelt defineres som «Utvikling som imgtekommer dagens
behov uten @ gdelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov
(United Nation 1987).»

1.1.4 NAMIT-rapporten

Allerede i 1985 hadde miljgverndepartementet foreslatt a sette i gang et forskningsprosjekt
kalt «natur- og miljgvennlig tettstedsutvikling» (forkortet NAMIT). Prosjektet kom imidlertid
ikke i gang fgr i 1988, dermed fikk Brundtlandkommisjonens rapport en sveert sentral rolle i
utformingen av prosjektet. | Brundtlandkommisjonens rapport er det antydet et behov for
en 45 prosents reduksjon av energiforbruket fra allerede industrialiserte land frem mot
2020, sammenlignet med 1980-nivaet (Naess 1992: 51). Fokuset pa energiforbruk star
dermed helt sentralt i NAMIT rapporten, som var ferdig i 1992.

Hovedtanken i rapporten er ideen om at utbyggingsmgnster har stor betydning for
energiforbruket. Betydningen av utbyggingsmegnster er derfor det som saerlig ble vektlagt i
rapporten, med de konsekvenser dette har for energiforbruk fra transportsektoren. Dermed
bragte NAMIT-rapporten transport og energibruk inn som et nytt og avgjgrende argument
for a praktisere fortetting framfor en fortsatt byspredning, i tillegg til det som allerede hadde
veert kjent og kritisert i lengre tid: nedbygging av jordbruk- og naturomrader.

| rapporten ble det gjort en simulering med to ulike scenarier i de tre by og tettstedene:
Borre, Sogndalsfjgra og Malvik (Trondheim). Scenariene er henholdsvis «trendalternativet»,
som bygger pa en videre praktisering av datidens feltvise utbygging av smahus, og
«miljpalternativet» som bygger pa en tettere og mer konsentrert utbygging, med mer variert
bygningstypologi. Ikke overraskende konkluderer rapporten med at miljgalternativet er mest
forenelig med de aktuelle miljgutfordringene, og at fortetting er best egnet til a8 forene disse
utfordringene:

«Ved d satse pd fortetting/innfylling innenfor dagens tettbebyggelse kan behovet for
omdisponering av landbruks-, natur- og friluftsomrdder reduseres, samtidig som en unngar



den gkningen i reiseavstander som nye utbyggingsfelter dagens tettbebyggelse medfdgrer
(Naess 1992: 168).»

1.1.5 St. Meld nr. 31 (1992-1993): Den regionale planleggingen og arealpolitikken

Med st. melding nr. 31 i 1993 fulgte regjeringen opp mye av det som anbefales i NAMIT-
rapporten. | meldingen legges szerlig vekt pa gnsket om en samordnet areal- og
transportplanlegging (St. meld. nr. 31 (1992-93) 1993: 64), og @kt konsentrasjon gjennom
fortetting som et viktig virkemiddel for a8 oppna et mer robust transportsystem der man far
et gkt grunnlag for kollektivtrafikk, som kunne begrense den tid, energi og miljgbelastende
privatbilismen. | tillegg pekes det pa at arealgkonomisering gjennom fortetting vil bidra til 3
spare verdifulle natur- og kulturlandskap (St. meld. nr. 31 (1992-93) 1993: 72). Det erkjennes
imidlertid at det pa dette tidspunktet fantes lite kunnskap om de fysiske, sosiale og
gkonomiske konsekvensene av fortetting. Det blir derfor antydet at miljgverndepartementet
ville sette i gang et arbeid med a styrke kunnskapen pa dette feltet for a utforme et verktgy
kommunene kunne bruke.

I 1993 ble det fastsatt rikspolitiske retningslinjer for samlet areal- og transportplanlegging
som fulgte opp prinsippene gitt i stortingsmeldingen.

1.1.6 St. Meld nr. 29 (1996-1997) Regional planlegging og arealpolitikk

Med stortingsmeldingen nr. 29 fra 1997 ligger stortingsmeldingen fra 1993 fast, men
samtidig gnsket man a tydeligere budskapene og vurdere flere ulike virkemidler. | meldingen
tas det bant annet opp hvilket potensiale regional planlegging kan ha for en mer helhetlig
planlegging ved at fylkene samarbeider med kommunene om vedtak av fylkesplaner for a for
et mer baerekraftig utbyggingsmgnster (St. meld. nr 29 (1996-97) 1997: 6). Videre ble det
lagt gkt vekt pa hvordan utbyggingsmgnsteret kan legger til rette for et mer miljgvennlig
transportsystem.

Sammenlignet med stortingsmeldingen fra 1993 hadde man na samlet visse erfaringer fra
fortettingspolitikken siden de fgrste rikspolitiske retningslinjene var fastsatt og sa nok at det
pa enkelte omrader vanskelig lot seg gj@re a styre arealutviklingen, og at man matte vurdere
bruk av sterkere virkemidler. Sammenlignet med stortingsmeldingen fra 1993 var dermed
den nye stortingsmeldingen av mer praktisk relevans.

1.1.7 Fortetting med kvalitet (1998)

Allerede i den fgrste stortingsmeldingen fra 1993 ble det tatt opp behovet for mer kunnskap
og erfaringer knyttet til fortetting. Behovet for en slik veileder henvises det ogsa til i St.
Meld. nr. 29 fra 1997, da man erkjente at de tradisjonelle planverktgyene i liten grad var
egnet til a styre fortettingens fysiske resultat (St. meld. nr 29 (1996-97) 1997: 56). Resultatet
ble «veilederen fortetting med kvalitet», bygget pa empiriske undersgkelser av fortettingens
konsekvenser pa eksisterende omradekvaliteter (Fortetting med kvalitet 1998).

| veilederen gjennomgas ulike temaer, med forslag til en rekke prinsipper som bgr legges til
grunn ved fortetting, for 8 verne om eksisterende omradekvaliteter, herunder for
eksisterende grgnnstruktur, bokvaliteter og arkitektur osv. Fortettingens muligheter og farer
oppsummeres i fglgende punker:



Syv gode grunner til G satse pa fortetting

1. Fortetting gir relativt mindre transport

2. Fortetting kan bety forholdsvis mindre energi til bygningsoppvarming

3. Fortetting skdner landbruksomrdder, bevarer biologisk mangfold og sammenhengende
friluftsomrader

4. Fortetting betyr mindre ressurser til drift av tettstedet

5. Fortetting kan gi urbane kvaliteter

6. Fortetting kan gi et alternativt botilbud

7. Fortetting kan gi bedre servicetilbud

Videre identifiseres fire farer ved a praktisere fortetting:

1. Fortetting kan fgre til at gr@gnne lunger bygges ned

2. Fortetting kan gi uheldige trafikkbelastninger

3. Fortetting kan gi reduserte bokvaliteter

4. Fortetting kan forstyrre eller gdelegge tettstedets saerpreg, kulturhistoriske elementer og
landskapstrekk

(ibid: 6)

1.2 Valg av caseomrade og oppgavens relevans

Fortetting som virkemiddel er naturligvis neert koblet til demografiske forhold. | kommuner
med sterk befolkningsvekst er fortetting blitt et viktig avgjgrende virkemiddel for a8 handtere
vekst pa en baerekraftig mate, samtidig gj@re sterk befolkningsvekst fortetting desto mer
krevende. En problemstilling vedrgrende fortetting settes med andre ord pa spissen i
omrader med sterk befolkningsvekst.

I Norge er befolkningsveksten stgrst i og rundt de st@rste byene. Befolkningsveksten kan
deles i henholdsvis innenlands flytting, innvandring og fgdselsoverskudd. Nar det gjelder
innenlands flyttemgnster har det lenge vaert en sterk sentralisering mot @stlandet. Av syv
fylker med innenlands flyttegevinst i 2015 var fem pa det sentrale @stlandet (Statistisk
Sentralbyra 2017a). Pa landsdelsbasis synes dermed utviklingen a vaere forholdsvis stabil, der
Nord-Norge og Vestlandet taper innbyggere til @stlandet, men ogsa mot Trondheim, som
den eneste storbykommunen som har en jevn innenlands tilflyttingsgevinst. Innvandringen
er imidlertid mer jevnfordelt mellom landets fylker, hvor samtlige fylker har netto
innvandring (ibid).



Figur 1: Innenlands flyttemgnster (Statistisk Sentralbyrd 2017a)

Utfordringene skapt av en sterk sentralisering forsterkes ytterliggere av at veksten i
hovedsak skjer i de allerede mest befolkede omradene, i fylkene Oslo og Akershus. Et ledd i
handteringen av utfordringene dette skaper er regjerings satsing pa Intercity-triangelet (IC-
triangelet), som omfatter en modernisering av jernbanenettet pa @stlandet. Malet er at
raskere tog, hgyere avgangsfrekvens, og reduserte reisetider, skal bidra til 8 utvide
Osloregionens felles bolig- og arbeidsmarked, som i tur gir folk stgrre fleksibilitet til 3 velge
bosted (St. meld. nr 26 (2012-2013) 2013: 126). Et bedre og mer effektivt jernbanenett vil
med andre ord, etter hensikten, spre veksten pa @stlandet til flere byer.

Mens fokuset i nasjonal transportplan ligger pa hvordan IC-triangelet kan bidra til en mer
jevnt fordelt vekst pa @stlandet, som i tur reduserer presset pa Oslo og omegn, vil byene
som far kortet ned reisetiden til hovedstaden trolig oppleve et tilsvarende gkt
befolkningspress. Det er her Tgnsberg aktualiseres som casekommune. Med det nye
intercity-triangelet vil reisetiden mellom Oslo og Tgnsberg kortes ned fra dagens 1 time og
22 minutter til ca. 1 time, jf. figur 2, i tillegg til at avgangsfrekvensen vil kunne firedobles fra
dagens timesfrekvens.
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Figur 2: Planen for utbygging av intercity-triangelet (St. meld. nr 26
(2012-2013) 2013: 63).

For pendlede viser erfaringer at en times reisetid (hver vei) er en viktig grense (St. meld. nr
26 (2012-2013): 62). Tensberg vil trolig derfor, ved ferdig utbygget IC-triangel, anses
vesentlig mer attraktiv som bostedskommune, kombinert med arbeidspendling til Oslo.
Sammen med byer som Sarpsborg, Fredrikstad og Hamar, illustrerer Tgnsberg en svaert
relevant case for hvordan byer som pavirkes av statens gnske om en mer flerkjernet
byutvikling kan handtere dette ved hjelp av fortetting.

1.3 Oppgavens problemstilling

Da jeg begynte a lese i gjeldende kommuneplaner for Tgnsberg ble det fort klart at
kommunens allerede vedtatte byplan for byomradet, som omfatter sentrumsomradet og
tilgrensende industri- og havneomrader, er vesentlig mer detaljert enn det planene for
kommunen forgvrig er. Der kommunedelplanen for sentrum er vedtatt med bakgrunn i flere
mulighetsstudier for ulike deler av byomradet er kommuneplanens planbeskrivelse svaert
beskjeden i beskrivelsen av hvordan fortetting kan og bgr skje ellers i kommune. Jeg
bestemte meg derfor, av hensyn til oppgavens relevans, a fokusere pa hvordan fortetting
kan brukes som strategi utenfor byomradet, og oppgavens problemstilling ble fglgelig:

- Hvordan kan Tgnsberg benytte fortetting som strategi utenfor sentrum?



1.4 Oppgavens avgrensning, definisjoner og forkortelser

Periférien

Figur 3: Geografisk oppgaveavgrensning (Bakgrunnskart: Bing Maps)

Oppgavens caseomrade er som nevnt overfor begrenset til hvordan fortetting kan brukes
som strategi utenfor sentrum. | denne sammenhengen omfatter dette alt av kommunens
areal utenfor det som er definert som byomradet i gjeldende kommunedelplan for sentrum
og nzrliggende utviklingsomrader. For enkelhets skyld omtales hele kommunens areal
utenfor sentrum gjennomgaende som periferien, hvilket da omfatter alt fra kommunens
utkant til forholdsvis sentrumsnaere omrader.

| tillegg til den geografiske case-avgrensingen er oppgaven arealformalsmessig avgrenset til
kun & omfatte fortetting av boliger. Arealbruk knyttet til naering/industri, sosial infrastruktur
mv. faller dermed utenfor oppgavens problemstilling.



1.4.1 Andre definisjoner

BRA

BTA

BYA

daa

SSB

PBL
IC-triangelet
Brutto tetthet
Netto tetthet
RPBA

PBL 2008
MUA
SLOAPS

TOD

NAMIT

Bruksareal — areal innenfor en bygnings omsluttede vegger
Bruttoareal

Bebygd areal

Dekar (1000 m2, 31,62 x 31,62 meter eller 10 x 100 m

Statistisk sentralbyra

Plan- og bygningsloven av 2008

IC-triangelet

Omradetetthet for et areal der veier, parker mv. ikke er trukket fra
Tettheten for en tomt eller omrade fratrukket veier, parker mv.
Regional plan for baerekraftig arealbruk

Plan- og bygningsloven

Krav til minste uteoppholdsareal

Space left over after planning

Transport oriented development (Knutepunktfortetting)

Natur- og miljgvennlig by-og tettstedsutvikling

1.5 Oppgavens oppbygning

Oppgavens kapittel 1 og innledende kapittel redegjgr for oppgavens tema og case. | kapittel
2 gjennomgas sa gjeldende offentlige planer, retningslinjer og veiledere for fortetting. Pa
bakgrunn av gjennomgangen formuleres sa forskningsspgrsmal som skal belyse oppgavens
hovedproblemstilling. | kapittel 3 redegjgres det for metoden som er brukt for a besvare
forskningsspgrsmalene. | oppgavens kapittel 4, 5 og 6 besvares forskningsspgrsmalene
kapittelvis, der hvert enkeltkapittel innledes med gjennomgang av relevant litteratur pa
feltet. Innhentet datamateriale drgftes sa i lys av relevant litteratur. Oppgavens siste og 7.
kapittel er besvarelsen pa oppgavens hovedproblemstilling, der svaret pa
forskningsspgrsmalene danner grunnlaget for besvarelsen.



1.6 Casekommunen: Tgnsberg

Figur 4: Tgnsberg sentrum, en sommerdag 2017 (Bilde: privat).

Innbyggertall: 45 005

Areal: 107 km2

Tetthet: 398 innbyggere per km2
Personer per husholdning: 2,1
Innbyggere 2030: 49 493

(Statistisk Sentralbyra 2017b)
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Figur 5: Arlige befolkningsendringer (Statistisk Sentralbyrd 2017b)

1.6.1 Historie og dagens rolle

| fglge den islandske sagaskriveren Snorre Sturlason ble Tgnsberg grunnlagt fgr slaget pa Hafrsfjord,
hvilket i sa fall innebaerer at byen ble grunnlagt fgr ar 871, og dermed er Norges eldste by. Det
knyttes imidlertid stor usikkerhet om hvorvidt dette stemmer, da grunnleggelsen ikke er knyttet til

10



noen en bestemt konge, slik de eldste grunnlagte byene i Norge ellers er (Helle et al. 2006: 41). At
Tensberg er blant de eldste byene er imidlertid sikkert, like sikkert som at Tgnsberg var en viktig
strategisk by for kongen under middelalderen (Belsvik 1997). Siden har Tgnsbergs betydning gatt i
bglgedaler, der szrlig mangelen pa nzerhet til stgrre vassdrag og drikkevann gjorde at byen i lengre
perioder stagnerte, sammenlignet med andre byer pa @stlandet (Johnsen 1971), men der
hvalfangsten pa 1800 og 1900-tallet, og siden industrien mellom 1950-tallet og 1980, representerer
bglgetoppene.

| dag er Tgnsberg fylkessenter i Vestfold, med en rekke av fylkets administrative
hovedfunksjoner, herunder sykehuset i Vestfold, fylkesmannens og fylkeskommunens
administrasjon, Ser-@st politidistrikt m.fl. Foruten a vaere en viktig administrativ by er
Tensberg viden kjent som en levende sommerby, med sitt yrende uteliv, sommershow og
batliv.

1.5.2 Utfordringer og planer i Tgnsberg

Selv om oppgavens caseomrade avgrenser seg til omradet utenfor byomradet synes det
relevant tegne et omriss av kommunens gvrige planer og utfordringer, som i stor grad er
knyttet til byplanomradet. | den regionale planen er det fokus pa hvordan den ventede
befolkningsgkningen i Vestfold skal handteres pa en bzerekraftig mate (Vestfold
Fylkeskommune 2014), hvilket innebzerer a forene hensynet til miljg- og klimautfordringene
med gkt attraktivitet i byene. Kommunen har i stor grad bygget videre pa dette
utgangspunktet i sine planer, og hvor fortetting og transformasjon er sentrale virkemidler. |
Tonsberg finnes det rom for bade fortetting av enkelttomter og mer omfattende
transformasjon av industri og havnearealer.

Nar det gjelder fortetting i sentrum har en szerlig utfordring veert at store parkeringsplasser
har statt ubebygd i lang tid. Dette antas a skyldes en sammensetning av at grunneierne ikke
anser fortjenesten ved utbygging som god nok, i tillegg til at bruk av arealene som parkering
gir god inntjening (Tgnsberg Kommune 2015a: 13). Et samarbeidsprosjekt mellom private og
offentlige myndigheter kalt «tettere byer med hgyere kvalitet» har forsgkt a kartlegge
hvordan fortetting kan gjgres enklere og mer effektivt (Vestfold Fylkeskommune 2016).
Prosjektet anbefaler @ lempe pa kravene til uteoppholdsareal i sentrum mot at utbyggere i
stedet betaler bidrag til opprusting av nzerliggende offentlig park eller lekeplass (ibid : 26).

Byplanen er som nevnt ovenfor en kommunedelplan for sentrum og omkringliggende
omrader som er tatt ut av kommuneplanens arealdel. Som et grunnlag for utarbeidelsen av
denne ble det utfgrt to mulighetsstudier. Den ene tok for seg hele kanalomradet og viser
forslag til en overordnet trafikk-, landskap- og bebyggelsesstruktur pa industriomradene
rundt kanalen(Tgnsberg Kommune 2015a: 14). Den andre mulighetsstudien var et
parallelloppdrag som belyste hvilke muligheter som finnes for utvikling av omradet rundt
Nedre Langgate med naerliggende kvartaler (Nedre bydel). Studiene viser ulike Igsninger for
arealbruk, gate- og byromsutformingen.
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Figur 6: Mulighetsstudie for kanalomrddet i Tgnsberg (Dyrvik
Arkitekter & @stengen og Bergo AS 2014).

En seerlig utfordring knyttet til den ventede befolkningsveksten i Teansberg er gkt
persontransport. Tgnsberg har allerede vesentlige utfordringer knyttet til en hgy bilandel,
med kger inn og ut av sentrum i rushtiden. Et av malene i bypakke Tgnsberg er at all vekst i

Figur 7: Det er utredet mange alternativer for ny fastlandsforbindelse (Statens Vegvesen)

persontransporten skal skje med kollektiv, gang og sykkel (Ténsberg Kommune 2017: 6),
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hvilket betyr at bilandelen ma ned. En del av bypakken er ny fastlandsforbindelse mellom
Ngttergy og Tensberg, og et viktig ledd i utviklingen av et helhetlig transportsystem for
regionen. En ny fastlandsforbindelse vil fa stor betydning for den videre utviklingen i byen og
regionen ved at mye trafikk kan fgres utenom sentrum, som igjen dpner alternativ bruk av
veier og gater i sentrum, der fremkomsten buss, gang og sykkel kan prioriteres i st@grre grad.

Nar det gjelder planleggingen av IC-traseen gjennom kommunen har dette fatt direkte
innvirkning i kommuneplanen ved at alternative traseer er bandlagt som hensynssoner i
arealdelen, for strekningen Barkaker-Nykirke. Pa tidspunktet da kommuneplanen ble vedtatt
var det tre alternative traseer for denne delen. Denne traseen er na bestemt, hvor valget falt
pa det vestlige alternativet. Hvor jernbanen skal ga videre sgrover, mot Larvik og Skien, vil
etter sigende bli en langt mer omdiskutert prosess, der Bane NOR tidligere i ar presenterte
to nye alternative traseer som har skapt mye reaksjoner ved at begge traseene vi gi
vesentlige arealkonflikter knyttet til, enten eksisterende smahusbebyggelse eller
fuglereservatet pa llene.

Kapittel 2: Overordnede planer og formulering av forskningsspgrsmal

| dette kapittelet redegjgres det for gjeldende nasjonale fgringer for fortetting, den
regionale planen og kommuneplanen, knyttet til oppgavens problemstilling og case, som
videre danner grunnlaget for forskningsspgrsmalene som skal belyse oppgavens
hovedproblemstilling.

2.1 Nasjonale fgringer

2.1.1 St.meld. nr. 23 (2001-2002) Bedre miljg i byer og tettsteder

Stortingsmelding nr. 23: «bedre miljg i byer og tettsteder» ble vedtatt i 2002. Meldingen tar
utgangspunkt i de demografiske utviklingstrekkene, med en sterk tilflytting til byene, og
byenes pkte attraktivitet som fglge miljgtiltak som har bidratt til reduserte utslipp fra
industrien (St. meld. nr. 23 (2001-2002) 2002). | en rekke byer har ogsa omlegging av
gjennomfartsarer bidratt til en ytterligere forbedring av bymiljget. Ikke desto mindre star
byene fremdeles overfor store utfordringer knyttet til forurensning og stgy, seaerlig fra
biltrafikk. Miljgvennlige og attraktive byer er derfor viktig for livskvaliteten, men ogsa for
nzaeringsutvikling.

Vekst i byene fgrer til endringer, disse endringene ma skje pa en baerekraftig mate og bidra
til & utvikle kvaliteter i byene, dette er hovedbudskapet i meldingen. Meldingen taler derfor
for at veksten skal skje pa en mate som bygger opp under et miljgvennlig utbyggingsmegnster
og transportsystem, bade pa lang og kort sikt. En slik strategi taler for et kompakt
utbyggingsmgnster som demper presset pa natur og jordbruksomrader samtidig som det gir
grunnlag for et effektivt kollektivtransportsystem. Et tettere utbyggingsmegnster reduseres
ogsa avstandene og gjgr det mer attraktivt for folk a velge gang og sykkel framfor motorisert
ferdsel, og er saledes ogsa viktig sett fra et folkehelseperspektiv.

2.1.2 Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal og transportplanlegging ble fastsatt
ved kongelig resolusjon i 2014, jf. § 6-2 i plan- og bygningsloven. Hensikten er at
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retningslinjene skal bidra til 8 oppna samordning av bolig-, areal- og transport-planleggingen
og dermed bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene erstatter de rikspolitiske
retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging fra 1993.

| kapittel 3 angis malene for retningslinjene. Her understrekes det at byer og tettsteder ma
utvikles pa en barekraftig mate, som fremmer helse, miljg og livskvalitet. Dette er videre
konkretisert som fglgende:

«Utbyggingsmgnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer. | henhold til klimaforliket er det et mdl at veksten i persontransporten i
storbyomrddene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange» (Regjeringen 2008: 1).

| Kapittel 4 angis retningslinjer for samordning av bolig-, areal- og transportplanleggingen.
Her fremheves det at de overordnede rammene for utbyggingsmegnsteret og
transportsystemet bgr fastsettes i regionale planer. | tillegg angir den ulike retningslinjer
som stgtter opp under knutepunktstrategien for a oppna et godt grunnlag for
kollektivtransport, gang og sykkel.

2.1.3 Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging

| henhold til plan- og bygningsloven § 6-1 utarbeider regjeringen hvert fjerde ar nasjonale
forventninger til regional og kommunal planlegging. De nasjonale forventningene samler
mal, oppgaver og interesser for de kommende arene og skal legges til grunn ved regionale og
kommunale plan- og planstrategier.

Fgrste del av gjeldende forventninger understreker et behov for mer effektiv
planleggingsprosess, som blant annet innebzerer at innsigelser som forsinker prosessen skal
begrenses til fordel for mer lokalt selvstyre. Dette gir fylkene og kommunene et gkt ansvar i
planleggingen. | del to understrekes det hvilken betydning regional og kommunal planlegging
har for a begrense energibruk og klimagassutslipp.

Del tre tar mer konkret for seg behovet for utvikling av kompakte byer og tettsteder. Med en
forventet stor vekst rundt de stgrste byomradene fram mot 2040 er det avgjgrende at areal
og transport samordnes og sarlig konsentreres rundt kollektivknutepunktene (Regjeringen
2015a: 19). Et fremtidsrettet og effektivt transportsystem, med hovedsatsing rundt de store
byene, i kombinasjon med tiltak fra kommunen for a styrke byer og tettsteder som levende
og varierte er viktige punkter som blant annet bidrar til mer gang og sykkel og saledes er
viktig ogsa fra et folkehelseperspektiv.

2.1.4 St. Meld. nr. 33 (2016-2017): Nasjonal transportplan 2018-2029

Nasjonal transportplan (NTP) vedtas av stortinget hvert fjerde ar. Planen formidler
regjeringens transportpolitikk, og danner grunnlaget for politiske prioriteringer. Gjeldende
planperioden ble vedtatt i juni 2017 og gjelder for 12 ar. Av viktige malsetninger i gjeldende
transportplan er szerlig malet om at veksten i persontransporten skal tas med
kollektivtransport, gang og sykkel i byomradene. Kompakt byutvikling trekkes fram frem som
et viktig virkemiddel for a3 na malet om nullvekst i persontransporten med bil. | tillegg
knyttes kompakt byutvikling som fordelaktig for @ senke presset pa boligmarkedet i byene.
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| forslag til ny transportplan ble det foreslatt at ordningen med bymiljgavtaler, som
innebaerer felles forpliktelser mellom stat, fylke og kommune skulle utvides til 3 gjelde for
den sakalte «Vestfoldbyen» (Sandefjord, Larvik og Tgnsberg). | den ferdige planen ble
imidlertid dette tatt ut og gjelder forelgpig kun for de ni stgrste byomradene.

Av de viktigste prosjektene som pavirker casekommunen for gjeldende transportplanperiode
er ferdigstillelsen av det indre intercity-triangelet, innen 2024. Det indre IC-triangelet bestar
av dobbeltsporet jernbane, dimensjonert for hastigheter pa 250 km/t mellom Oslo-
Tonsberg, Hamar og Fredrikstad. For Tgnsbergs del innebzerer dette at reisetiden til Oslo
reduseres til 1 time, med opptil 4 avganger i timen, hvorav to direkte (St. meld. nr 26 (2012-
2013) 2013: 280). For det ytre intercity-triangelet er det imidlertid ingen fastsatt plan for
ferdigstillelse.

2.2 Regional plan: Regional plan for baerekraftig arealpolitikk

I henhold til plan- og bygningslovens § 8-1 er det utarbeidet regional plan for beerekraftig
arealpolitikk i Vestfold (RPBA). Planen ble vedtatt i 2013, etter utarbeidelse i samarbeid med
samtlige fylkets kommuner, statlige organer, faglige arbeidsgrupper m.m. Planen er en
oppfelging av den regionale utviklingsstrategien for Vestfold, vedtatt i 2006, og en szerlig
oppfelging av delmalet om a «utvikle felles strategier for et kompakt Vestfold i et grgnt
landskap» (Vestfold Fylkeskommune 2014: 7) (Regjeringen 2006: 6).

Planen angir samfunnsmal for Vestfold, strategier og retningslinjer for a na malene.
Retningslinjene skal legges til grunn for regionale organers virksomhet og for kommunal og
statlig planlegging og virksomhet i regionen jf. PBL: § 8-2. Sezerlig vektlagt i den regionale
planen er gnske om a mgte klima- og miljgutfordringene gjennom a legge opp til en vekst
der man samordner areal- og transportplanlegging, bevarer natur og matjord og styrker
byene gjennom en konsentrert utbygging

Framskrivninger for Vestfolds befolkning fram mot 2040 viser at det ventes en stor vekst.
Mens Vestfold venter en gkning pa 70 000 innbyggere de neste 30 arene venter Tgnsberg en
befolkningsgkning pa 19 050 fram mot 2040. Det innebarer en arlig vekst pa 1,5% hvilket
videre betyr at det er behov for 9500 boliger i samme tidsrom, med et snitt pa rundt 2
personer per husholdning. | kommunearket for Tgnsberg er det anbefalt omrader for
utvikling av boliger og nzering innenfor langsiktig utviklingslinjer med foreslatt tetthet.
Foreslatt tetthet for utviklingsomradene i Tgnsberg ligger stort sett pa middels tetthet, som
betyr tetthet, mens to omrader naermere sentrum anbefales med hgy tetthet, som
innebaerer 4 boliger per daa.

Det viktigste virkemiddelet i gjeldende plan er de langsiktige utviklingsgrensene som skal
dekke kommunenes behov for nye byggeomrader fram til 2040. Grensene er angitt pa
bakgrunn av en vurdering der forventet befolkningsvekst, ventet andel av vekst som
fortetting, boligbygging pa nye omrader og fordeling av bygging innenfor og utenfor
grensene er tatt med i beregningen (Vestfold Fylkeskommune 2014: 30). Som hovedregel
skal altsa bygging skje innenfor grensene, enten det er som fortetting eller bygging pa nye
omrader. Grensene skal tas inn i arealdelen ved rullering.
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2.3 Kommuneplanen for Tgnsberg

Kommuneplanen er utarbeidet i henhold til plan- og bygningslovens § 11-1, fgrste ledd.
Gjeldende kommuneplan for Tgnsberg ble vedtatt i 2015 og gjelder for perioden 2014-2026.
| henhold til samme paragraf, tredje ledd, kan det utarbeides kommunedelplan for bestemte
omrader, temaer eller virksomhetsomrader. Tgnsberg har valgt a utarbeide egen
kommunedelplan for sentrum, kalt byplanen, derfor er sentrumsomradet tatt ut av den
ordinzre arealdelen.

For den innevaerende planperioden beskrives den ventede befolkningsveksten som den
stgrste utfordringen kommunen star overfor, dermed fglger den i stor grad opp
hovedfokuset i den regionale planen. For a spare pa kommunens knappe og verdifulle
ressurser ma veksten skje i form av fortetting og transformasjon (Vestfold Fylkeskommune
2014: 4). Med utgangspunkt i den regionale planen vil det veere behov for 9500 boliger fram
mot 2040. For denne planperioden innebzerer det at det ma bygges 4750 boliger. Et szerlig
viktig spgrsmal i sa henseende er fordelingen av boliger mellom sentrum og resten av
kommunen og fordelingen av boliger innenfor og utenfor de langsiktige utviklingsgrensene,
angitt i RPBA, og naermere angitt i kommuneplanen.

Behov til 2026 4740 Andel Andel
sentrum resten av
kommunen
Boligreserve 1590 640 950
Fortetting/ 1575 1575 575
transformasjon
Nye 1575 - 1000

boligomrader

Sum 4740 2215 2525

Figur 8: Fordeling av boliger i kommuneplanen (Tgnsberg Kommune 2015b: 25)

Kommuneplanen legger opp til at en stor andel av veksten skal skje som fortetting og
transformasjon innenfor byomradet. En del fortetting skal ogsa skje innenfor eksisterende
bebyggelse i resten av kommunen. | tillegg til boligreserven, som er ferdigregulerte boliger,
legges det opp til bygging av 1000 boliger i nye omrader. Av totalpotten betyr dette en
fordeling pa rundt 80% innenfor utviklingsgrensene satt i den regionale planen, mens 20%
bygges i nye omrader, som vist i ovenfor. Av fordelingen innenfor og utenfor byplanomradet
legges det opp til en 50/50 fordeling. Fordelingene er det kommunen selv som har bestemt.

Av omradene satt av til fortetting er samtlige lokalisert pa gstsiden av kommunen, hvorav
fire er lokalisert pa sgndre Slagen, hvorav to pa Vallg. Dette er i motsetning til den vestlige
delen av kommunen der nye boliger er regulert som stg@rre, feltvise utbygginger. Tettheten i
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fortettingsomradene ligger pa mellom 2 og 4 boliger per dekar, samme tettheten som i de
nye utbyggingsomradene.

@ =

Figur 9: Kommuneplanens arealdelskart for planperioden 2014-2026 (Tensberg Kommune 2015b)

Av omradene satt av til hgy tetthet i RPBA er Skjold Gartneri tatt inn i gjeldende plan, der
tettheten er satt inn til 4 boliger pr daa, i trad med RPBAs anbefaling pa minst 4 boliger pr
daa (Vestfold Fylkeskommune 2013: 20), mens Prestergdjordet, som det andre omradet
anbefalt med hgy tetthet er spart i gjeldende kommuneplan.

2.4 Oppsummering og diskusjon

| dette kapittelet har vi giennomgatt nasjonale fgringer, regional plan for arealbruk i Vestfold
og den gjeldende kommuneplanen for casekommunen Tgnsberg. Inntrykket etter
gjennomgangen av planene pa de ulike forvaltningsnivaene er at planer og fgringer synes a
veere godt i trad med hverandre, der bade stat og fylke og kommune er enige om behovet
for en utvikling der graden av tetthet er hgyere enn det som er tilfellet i dagens
tettbebyggelse. Pa nasjonalt niva er retningslinjene i samtlige fgringer klare pa behovet for
«kompakt byutvikling». Utover begrepets apenbare betydning gir imidlertid ikke kompakt
byutvikling noen hint om hva dette innebarer av faktisk tetthetsgrad. | nasjonale
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forventinger kommer det imidlertid fram at fylket og kommunen tillegges stor grad av lokal
styrerett, hvilket innebaerer at eksempelvis tetthet i stor grad overlates til regionale og lokale
myndigheter a vurdere.

Pa regionalt niva konkretiseres behovet for et mer kompakt byutviklingsmgnster, og det er
laget konkrete anbefalinger for tettheten i ulike omrader i kommunearkene for de ulike
kommunene. For a styre utviklingen bedre er det benyttet sakalte langsiktige
utviklingsgrenser, som er kartfestede grenser for hvor mye tettstedsarealet skal vokse
innenfor den gjeldende regionale planens planperiode, basert pa en beregning av forventet
befolkningsvekst innen 2040.

Nar det gjelder forholdet mellom den regionale planen og kommuneplanen, benytter jeg
meg av regionale planens effektmal som grunnlag for en bredere diskusjon. Effektmalene
angir forventet virkning av den regionale planen og kan dermed benyttes som et mal for i
hvilken grad kommunen fglger opp den regionale planen. Effektmalene angir den forventede
virkningen av malene, hvorav effektmal nr. 1, 6 og 7 anses som de mest relevante a drgfte.

Effektmal 1: «Andel boliger pd nye byggeomrdader som bygges innenfor langsiktige
utviklingsgrenser for byer og tettsteder i RPBA er i trdd med planforutsetningene/
kommunearkene» (Vestfold Fylkeskommune 2013: 55).

Effektmal 1 gar pa utbyggingsmgnsteret for boliger. Kommunen har selv bestemt at
prosentforholdet 80/20 innenfor/utenfor utviklingslinjene er giennomfgrbart (Tensberg
Kommune 2015b: 25). Med et anslatt behov for 3500 boliger i nye omrader til 2040
innebaerer det at kun 700 boliger skal bygges utenfor de langsiktige utviklingslinjene. |
kommuneplanen er det gjeldende planperiode regulert for anslagsvis 1734 boliger i nye
omrader, hvorav 629 er utenfor de langsiktige utviklingslinjene i RPBA. Dette gir en
prosentandel pa 62% innenfor og 38% utenfor. Effektmalene ma imidlertid sees i forhold til
planperioden i RPBA mot 2040. Kommunen har ogsa regulert for 500 flere boliger enn det
som i utgangspunktet er anslatt behov for i kommende planperiode, hvilket gir grunn til tro
at ikke alle boligene det er regulert for vil realiseres innen 2026. Kommunens planlegging ma
derfor sies a vaere i trad med regional plan. Samtidig gir det kommunen mindre spillerom i
neste planperiode om malet skal oppfylles. Store utbyggingsomrader som Byskogen nord og
Prestergdjordet, pa sgndre Slagen er imidlertid ikke regulert i denne planperioden og gir et
betydelig potensiale for boliger innenfor de langsiktige utviklingslinjene pa lengre sikt.
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Boenheter i nye Andel Antall
byggeomrader: (prosent) boenheter

3500 avrundet til

narmeste 100
Innenfor 80 2800
langsiktige

utviklingsgrenser

Utenfor langsiktige 20 700
utviklings grenser

Figur 10: Fordeling av boliger i nye omrdder utenfor og innenfor nye
omrddet innen 2040 (T@ensberg Kommune 2015b: 25).

Serlig Prestergdjordet har med sine nesten 300 dekar et betydelig potensiale for mange
boliger. Den forholdvis sentrumsnzere lokaliseringen vil trolig innebzere en tetthet pa rundt 4
boliger per dekar, hvilket vil kunne gi 1200 nye boliger. Grunnen til at kommunen likevel
velger a prioritere andre utbyggingsomrader skyldes et gnske om a senke utbyggingspresset
pa Sgndre Slagen, grunnet darlig teknisk og sosiale infrastruktur (Tensberg Kommune 2015b:
27). | stedet har kommunen lagt ut stgrre utbyggingsomrader i den vestlige delen av
kommunen, hvorav ett felt (D10 i kommunens arealdelskart) ligger utenfor de langsiktige
utviklingslinjene og innebarer nedbygging av noe dyrkbar mark. Omradets status som
avklaringsomrade i den regionale planen innebzerer derfor likevel ikke noe brudd pa den
regionale planen, men viser et eksempel der kommunen som lokal myndighet har best
forutsetning for a fatte avgjgrelser pa lokalt niva.

Effektmal 6: «Antall boliger pa nye byggeomrdder innenfor langsiktige utviklingsgrenser
er i trad med planforutsetningene/kommunearkene» (Vestfold Fylkeskommune 2014: 56).

Kommunearkene angir arealutnyttelsen pa omrader med middels utnyttelse til 2-4
boligenheter per dekar, mens hgy utnyttelse tilsvarer minst 4 boliger per dekar (Vestfold
Fylkeskommune 2013: 32). Kommunen har regulert 4 av omradene anbefalt i regional plan.
Tettheten i omradene er innenfor minstekravene anbefalt i RPBA, men ingen gar noe hgyere
enn det minste som er anbefalt. | kommuneplanen skriver kommunen at de sgker aksept for
at tettheten settes noe lavere enn det som anbefales i RPBA, mot at man i stedet bygger
hgyere i sentrum(Tgnsberg Kommune 2015b: 25). Selv om kommunen ifglge seg selv legger
opp til en lavere tetthet enn det som anbefales i RPBA er de likevel innenfor
minimumsanbefalingene i RPBA. Om dette likevel gjgr at utviklingsgrensene vil matte utvides
pa sikt er vanskelig a vurdere, men kommunen hevder selv valg av lavere utnyttelse kan
kompenseres med hgyere tetthet i sentrum.

Effektmal 7: «Andelen av boligbyggingen som skjer som fortetting ligger minst pa et niva

som tilsvarer planforutsetningene for de langsiktige utviklingsgrensene» (Vestfold
Fylkeskommune 2014: 56).

19



Den regionale planen (RPBA) fastlegger at fortetting skal veere det baerende prinsippet for
utbyggingen i fylket. Kommunearkene tilsier at Tensberg skal ha en 50/50 fordeling av
boliger i form av fortetting/transformasjon og utbygging i nye omrader i den regionale
planens planperiode, for a forholde seg til de langsiktige utviklingslinjene. | Tensberg
kommunes kommuneplan legges det opp til en vesentlig hgyere andel for gjeldende
planperiode. Utgangspunktet er 50/50 fordeling av boliger mellom byplanomradet, hvor all
ny bebyggelse innebaerer fortetting/transformasjon, og resten av kommunen (Tgnsberg
Kommune 2015b: 25). En betydelig andel av nye boliger i resten av kommunen vil ogsa vaere
fortetting, enten ved at det bygges ut pa regulerte omrader innenfor tettstedsgrensene eller
«naturlig fortetting» i form av deling av villatomter, sakalt eplehagefortetting. Kommunen
regner med at en drgy tredjedel av de 1575 boligene det legges opp til utenfor
byplanomradet kan skje som fortetting, eksklusive naturlig fortetting. Totalt gnsker dermed
kommunen a legge opp til en fortetting pa 68%. Kommunen har imidlertid lagt ut omrader
tilsvarende rundt 1700 boliger som ikke er fortetting, og drgyt 500 boliger som fortetting
utenfor byplanomradet, for a ta hgyde for en stgrre vekst enn det behovet skulle tilsi
(Tensberg Kommune 2015b: 27). De rundt 700 ekstra boligene som ikke er fortetting betyr
at den prosentvise fortettingen neppe blir s3 hgy som kommunen sier de legger opp til, men
antagelig godt innenfor hva som forutsettes i den regionale planen, avhengig av hvilke
omrader som bygges ut.

Behov til 2026 4740  Andel Andel
sentrum  resten av

kommunen

Boligreserve 1590 640 950

Fortetting/ 1575 1575 575

transformasjon

Nye 1575 E 1000

boligomrader

Sum 4740 2215 2525

Figur 11: Andelen som av boliger som fortetting (Teénsberg Kommune 2015b: 25)

En annen faktor er at av de 1575 boligene det legges opp til som fortetting/transformasjon
innenfor byomradet (Tensberg Kommune 2015a: 7), jf. figur 10, basert pa arealinnspill i
gjeldende kommuneplan med anslatt tetthet pa 9,5 boliger per daa, faller opp mot en
tredjedel av boligene bort grunnet at mye areal er bandlagt som del av prosjektene i
bypakken, og at Kaldnes vest er beholdt som ngringsomrade i innevaerende planperiode.
Kommunen mener likevel selv at boligene som bortfaller kan kompenseres for andre steder.

Med de usikkerhetene knyttet til hvor mye fortetting/transformasjon som egentlig vil kunne
oppnas innenfor byomradet synes det relevant a stille spgrsmal ved om de 700 ekstra
boligene det reguleres for, som ikke er fortetting utenfor byomradet, er et kompromiss for
at man innser at det kan bli vanskelig & oppna like mange boliger innenfor byomradet som
det man i utgangspunktet gnsker.

20



2.5 Formulering av forskningsspgrsmal

Ut fra denne gjennomgangen og diskusjonen er det, til tross for en tilsynelatende grad av
samstemthet blant de offentlige myndighetene, verdt a ga videre med noen av de
spgrsmalene gjennomgangen reiser.

Det fgrste spgrsmalet gar pa grad av utnytting der for det f@grste statlige myndigheter er vage
i sin anvisning av hva kompakt byutvikling innebzerer, og der det apenbart er en viss grad av
uoverensstemmelse mellom regionale og kommunale myndigheter, der kommunen gnsker
en lavere tetthet enn fylket i periferien, mot en tilsvarende hgyere tetthet i sentrum.

Det andre spgrsmalet bygger videre pa en problematisering av offentlige myndigheters
gnske om en kompakt byutvikling, og hva dette innebaerer for folk, som i liten grad drgftes i
de offentlige myndighetenes planer og malsetninger om grad av tetthet. Hvordan er egentlig
forholdet mellom gnsket om hgyere tetthet blant offentlige myndigheter sammenlignet med
folks boligpreferanser? Aksepterer folk & bo sa tett som det offentlige myndigheter gnsker a
legge opp til?

Det tredje spgrsmal bygger pa kommunens tilsynelatende vanskeligheter med a oppna
gnsket grad av fortetting innenfor byomradet. Snarere kan det synes som kommunen har
kompensert for at gnsket andel av fortetting/transformasjon innenfor byomradet er
kompensert for ved a legge opp til flere boliger utenfor byomradet, som i tillegg ikke gar
under fortetting. Det synes i sa henseende langt lettere @ kompensere for manglende
fortetting gjennom utbygging i nye omrader enn eksempelvis 8 kompensere ved fortetting
utenfor sentrum. Dette reiser spgrsmal om hvorvidt det finnes baerekraftige alternativer til
fortetting i sentrum og hvilken grad det er giennomfgrbart.

Oppsummert gir dette fglgende tre forskningsspgrsmal:

) Hvor tett bgr det bygges, og hva styrer de ulike forvaltningsnivaenes syn pa
tetthet?

) Hvordan praktiseres fortetting sammenlignet med folks preferanser?

1)) Finnes det baerekraftige og gjennomfgrbare alternativer til fortetting i sentrum?

Kapittel 3: Metode

| dette kapittelet beskrives fremgangsmaten for a svare pa forskningsspgrsmalene, nevnt
under kapittel 2, som belyser oppgavens hovedproblemstilling.

3.1 Bruk av casestudie-design

En casestudie er et forskningsdesign der man foretar en dybdeundersgkelse av en konkret
hendelse eller fenomen. Casestudien er derfor spesielt godt egnet til 3 belyse mer
komplekse fenomener, som gir forskeren en mer inngdende kunnskap om fenomenet,
samtidig som det gir et mer nyansert syn pa virkeligheten (Flyvbjerg 2004: 224).

| felge Yin (1994) er casestudier egnet nar undersgkelsen er av kvalitativ art,
problemstillingen er et spgrsmal om enten hvordan eller hvorfor, at forskningen ikke krever
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at forskeren har kontroll pa de hendelsene man undersgker, og at det dreier seg om et
samtidsfenomen.

En oppgave om fortetting m3, i lys av de overnevnte betraktningene av casestudier som
forskningsdesign, anses som et tema svaert godt egnet som en casestudie fordi temaet er
komplekst, og kontekstuelt i sin natur, i den forstand at fortetting alltid skjer under ulike
forutsetninger, der en casestudie gir mulighet til 3 ga mer i dybden og studere fenomenet i
en virkelig geografisk situasjon.

3.2 Besvaring av forskningsspgrsmal

Forskningssp@grsmalene danner grunnlaget for a besvare oppgavens hovedproblemstilling.
Forskningsspgrsmalene er formulert pa bakgrunn av en gjennomgang av overordnede planer
pa henholdsvis statlig, regionalt og kommunalt niva, pa omrader der disse planene viser seg
a veere i utakt med offentlige planer pa andre forvaltningsnivaer, eller pa andre mater
danner problemstillinger som ma besvares for a implementere fortetting i en virkelig
kontekst, jf. kapittel 2. Spgrsmalene er besvart ved a foreta dykk i offentlige dokumenter,
caseteori og befaringer i casekommunen. Datamaterialet er analysert og drgftet ved bruk av
relevant forskningslitteratur.

3.3 Metode for datainnsamling

| oppgaven er det innsamlet bade primaer- og sekundaerdata. Primaerdata er innhentet ved
gjennomfgring av befaringer i casekommunen, som en del av besvarelsen av
forskningsspgrsmalet om opplevd tetthet, jf. kapittel 5. Prosjektene observert ble i fgrste
omgang valgt ut av gnsket om a belyse hva som kjennetegner dagens utforming av ulike
boligtypologier, som alle er aktuelle nar det fortettes. Derfor er et poeng at de skulle
representere tidstypiske eksempler pa fortetting. Det innebzerer for det fgrste at
prosjektene som er valgt ut er ferdigstilt innenfor de siste 10 arene, og ikke skiller seg
vesentlig ut fra vanlig praksis, som f.eks. at prosjektene er totalt ulike alt annet som er
bygget og bygges, er pilotprosjekter, eller ikke primaert er drevet av interesse for fortjeneste.
Prosjektene ble testet mot forhandsbestemte indikatorer, og datamaterialet er samlet inn og
dokumentert ved hjelp av bilder og notater.

Sekundeerdata er hentet inn ved hjelp av dokument- og litteraturstudier. Dokumentene er i
hovedsak offentlig tilgjengelig materiale, i henhold til lov om rett til innsyn i dokument i
offentleg verksemd (offentleglova), hvor det meste er mulig a laste ned direkte fra internett,
i overensstemmelse med offentleglova § 10. Eldre og ikke lenger gjeldende kommuneplaner
er henholdsvis tilsendt fra kommunen (plankart) og lest i arkivet pa Tensberg og Ngttergy
bibliotek (planbeskrivelser). Annen forskningslitteratur er innhentet ved sgk i biblioteks- og
forskningsdatabaser, herunder BIBSYS, ResearchGate, Idunn mfl.

3.4 Metode for analyse av data, og forskerens rolle

Datamaterialet er analysert og diskutert med grunnlag i relevant forskningslitteratur.
Indikatorene utformet, som verktgy for besvarelsen av forskningsspgrsmalet om opplevd
tetthet, er pa samme mate utformet med grunnlag i giennomgatt litteratur.

Som forsker er det vanskelig a vaere helt objektiv, bade i utvelgelsen av indikatorer som
danner grunnlaget for analyseringen av primaerdata, vurderingen av hva som er relevant
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litteratur, og fortolkningen av @vrig data. Det er derfor viktig a redegjgre for det teoretiske
perspektivet i oppgaven. For denne oppgaven kan det teoretiske perspektivet best forklares
ved a vise til en planleggers yrkesmessige rolle, der plan- og bygningsloven kan betraktes
som det viktigste verktgyet, en lov som sidestiller vekst og vern. Som planlegger ma man
likevel forholde seg til de politiske realitetene, hvor vi dpenbart befinner oss i et vekst- og
velstandsfokusert paradigme, noe oppgavens problemstilling illustrerer.

| tillegg vil man alltid betrakte noe ut fra mer personlige anliggende. | en casestudie som
denne, der casen er en by der man selv vokste opp og har klare tanker og formeninger om,
er det fort gjort at analysene blir preget av egne forhandsantagelser. Selv om man vanskelig
kan si at man er vaert helt objektiv vil imidlertid det a vaere bevisst om slike fallgruver hjelpe
en selv til 3 veere mer kritisk til egen fortolkning av datamaterialet, noe som har vaert viktig i
denne oppgaven.

3.5 Reliabilitet og validitet

Reliabilitet og validitet handler om forskningens troverdighet. Reliabilitet gar pa hvorvidt
forskningen er palitelig og kan gjentas av andre forskere med samme resultat (Silverman
2014: 61), eller hvorvidt funnene i studien kan sies a veere uavhengig av tilfeldige
omstendigheter. | kvalitativ forskning kan hgy reliabilitet veere vanskeligere a oppna enn der
vi har a gjgre med kvantitativ forskning. Det foreslas imidlertid to mater en kvalitativ studie
kan gjgres mer palitelig:

) Ved at forskningsmetoden som er benyttet er gjennomsiktig, dvs. tilstrekkelig
beskrevet.

) Redegjgre for det teoretiske perspektivet som pavirker hvordan forskeren velger
a fortolke data pa én mate og ekskludere andre.

Kapittel 4: Hvor tett bgr det bygges?

Tetthet som et verktgy for bruk i analyse og planlegging av de bebygde omgivelsene er et
omfattende omrade. A ga inn pa alle aspekter og utfordringer knyttet til tetthet ville kreve
en egen oppgave. Her vil jeg forst og fremst forsgke a fa et innblikk i hva tetthet er for noe,
hvilke teorier som finnes for tetthet, og hvilke interesser som styrer de ulike
forvaltningsnivaenes

4.1 Hva er tetthet?

Tetthet i sammenheng med planlegging og analyse av det urbane landskapet kan defineres
som forholdet mellom gulvareal og grunnarealet, eller som antall beboere, arbeidsplasser
e.l. innenfor grunnarealet. (Pont & Haupt 2010: 15). Det fgrste gar pa fysisk tetthet, mens
det andre gar pa bruksintensiteten, hvor begge deler kan vaere nyttig 8 male i ulike
sammenhenger. Deskriptivt brukes gjerne tetthet for a beskrive et omrade, eksempelvis for
statistisk bruk, og da gjerne som bruksintensitet. Normativt brukes gjerne fysisk tetthet for a
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fastsette graden av utnytting pa tomter eller stgrre utviklingsomrader, i forbindelse med
planlegging av nye tiltak.

4.2 Historikk

Man antar at tetthet, som et mal for a analysere boforhold, ikke oppstod f@gr pa midten av
1800-tallet, i forbindelse med industrialismen (Pont & Haupt 2010: 15). Bruken av tetthet
kan derfor knyttes til den historiske utviklingen av byene, og de utfordringene byene har
statt overfor i ulike tidsepoker:

1815 — 1900: Industrialismen var preget av sterk markedsliberalisme. Fglgene av sterk
tilflytting til byene ga hgye husleier, darlig boligstandard og overbefolkning. Tetthet ble
derfor et verktgy for @ analysere og diagnostisere overbefolkning.

1900 — 1980: En periode med sterk statskapitalisme. De tette byene fra industrialismen
skapte motreaksjoner, og ulike ideer om hva som er den ideelle tettheten oppstod. Byene
blir gradvis desentralisert.

1980 — 2017: Den nyliberale kapitalismen overtar. Planlegging privatiseres, og staten far
rollen som tilrettelegger for markedskreftene. Som fglge av et sterkt fokus pa baerekraftig
utvikling blir tetthet et verktgy for a sette visse minstekrav til boligtetthet.

4.3 Bruk av tetthet i dag

Deskriptivt brukes som nevnt tetthet gjerne som et verktgy for a beskrive
befolkningsstruktur, enten som antall boliger, personer, ansatte eller lignende, hovedsakelig
innenfor administrativt avgrensede omrader. Statistisk sentralbyra er eksempelvis et organ
som benytter seg mye av den type tetthet i sin statistikk. Informasjonen bidrar til 3 danne et
bilde av hvor tett folk bor og dermed ogsa en pekepinn pa graden av urbanitet, men det
forteller i liten grad noe om bystrukturen. Normativt brukes tetthet for a fastsette graden av
utnytting pa tomter eller stgrre utviklingsomrader, i forbindelse med planlegging av nye
tiltak. I henhold til § 5-1, i byggteknisk forskrift (TEK10), kan graden av utnytting angis pa en
eller flere av fglgende mater:

a) Bebygd areal (BYA)

b) Prosent bebygd areal (%-BYA)
c) Bruksareal (BRA)

d) Prosent bruksareal (%-BRA)

Bebygd areal angir den totale stgrrelsen pa fotavtrykket pa tiltaket, mens %-BYA angir
stgrrelsen pa fotavtrykket i forhold til tomtens totale st@rrelse og sier dermed noe om
forholdet mellom det bebygde og ubebygde arealet. Bruksareal angir det totale bruksarealet
over samtlige etasjer. %-BRA (tidligere %TU) angir dermed forholdet mellom den totale
utnyttelsen i sammenheng med tomtens stgrrelse, og kan fortelle noe om den
bruksintensiteten som kan ventes pa den ubebygde delen av tomten.

Departementets veileder for grad av utnytting (2014) har retningslinjer for bruk av de ulike
matene @ male tetthet, ut fra hvilke hensyn som er viktig a ivareta, enten det er behovet for
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a sikre et minimum av uteoppholdsareal, belastningen pa infrastruktur, eller forholdet til
omgivelsene.

Eksempelvis skal alltid BRA benyttes ved planlegging av kjgpesentre og andre
forretningsomrader, der forholdet mellom den bebygde og ubebygde delen av tomten er av
mindre betydning, men der informasjon om bruksareal derimot gir et grunnlag for a si noe
om hvilken belastning tiltaket vil kunne pafgre omgivelsene (Regjeringen 2014: 19).

4.4 Utfordringer ved bruk av tetthet

Selv om tetthet gjerne knyttes til konkrete tallstgrrelser, og sann sett kan synes som et
ngytralt, kvantitativt verktgy, finnes det en rekke utfordringer knyttet til maling og bruk av
tetthet. Disse utfordringene kan deles opp i den deskriptive og normative kategoriseringen
nevnt ovenfor:

I) Som et verktgy for @ male tetthet i deskriptiv/statistisk sammenheng
II) Som et normativt verktgy a fastsette tettheten i nye prosjekter

4.4.1 Tetthet i deskriptiv sammenheng

Churchman (1999) advarer om at det som i utgangspunktet virker som et enkelt regnestykke
har rekke kompliserende faktorer nar det brukes for a analysere befolkningsstruktur. Dette
skyldes i fgrste omgang mangelen pa en universell metode for a3 male tetthet, som gjgr det
det vanskelig 8 sammenligne tettheter, og i mange tilfeller gir et uriktig bilde pa den faktiske
befolkningssammensetningen.

Teller

= Tetthet
Nevner

Figur 12: Utregning av tetthet (Kilde:
egenprodusert).

Som nevnt ovenfor kan telleren, jf. figur 11, angis som antall boliger i stedet for antall
mennesker, en mate @ male tetthet som benyttes mange steder. Problemet knyttet til en slik
metode for & male tetthet handler om at antall personer per husholdning ikke er konstant.
For det fgrste vil forskjellene i husholdningsstgrrelsen pa tvers av landegrenser, kulturer og
trosretninger varier stort, som betyr at bruk av tettheten av boliger ofte vil gi et ufullstendig
bilde (Churchman 1999). Forskjeller i husholdningsstgrrelser vil imidlertid ogsa forekomme i
mindre omrader, der eksempelvis en by er analyseobjektet. Det er blant annet ikke helt
uvanlig at det er skiller i husholdningsstg@rrelser i indre og ytre bydeler, der indre bydeler av
ulike sosiale og gkonomiske arsaker ofte har stgrre husholdninger, mens omrader med
mange unge og eldre gjerne har mindre husholdninger enn hva som er gjennomsnittet
(Williams 2009). Generelt vil statistikk i form av antall personer, fremfor antall boliger, gi et
bedre sammenligningsgrunnlag. Likevel vil det bare representere et gjennomsnitt, og ulike
boligtypologier, antall etasjer, ujevn fordeling av grentomrader og offentlige rom, gjgr det
problematisk a ogsa benytte seg av antall mennesker, uten a ta hensyn til hvilke
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boligtypologier som preger ulike deler av analyseomradet (Churchman 1999). Videre vil hva
som inngar i nevneren, som er arealet antallet mennesker eller boliger deles p3a, ofte variere
i forhold til hva man inkluderer og ekskluderer, annet enn omradet boligene star pa. Her
skiller vi mellom brutto og netto tetthet. Brutto tetthet inkluderer alt av infrastruktur,
parker, og bygninger innenfor et omrade. Derfor kalles det gjerne ogsa omradetetthet.
Omradetettheten vil derfor naturligvis vaere lavere enn netto tetthet, der arealet i nevneren
kun bestar av selve byggetomten. Regnestykkene vil fglgelig fa ulike svar avhengig om
tetthet er angitt som brutto eller netto tetthet.

Det siste punktet dreier seg om maleenheten, og dermed hva svaret oppgis i. Ogsa dette vil
variere i alt fra acre, mal, hektar, dekar, kvadratkilometer mv. Utfordringene med tetthet
som et deskriptivt verktgy er med andre ord mange, og dette er bare noen av eksemplene
pa hvorfor Churchman oppfordrer planleggere til a vaere forsiktig med a stgtte seg pa
statistisk bruk av tetthet.

4.4.2 Tetthet i normativ sammenheng

Den andre hovedutfordringen knyttes mer direkte til at tetthet ikke sier noe om form, og
derfor skaper utfordringer i normativ sammenheng. Fra debatten om tetthet her i landet har
det eksempelvis vaert mye diskusjon rundt behovet for tettere bebyggelse rundt de stgrste
byene. Ofte ser man at slike debatter reduseres til en diskusjon om for eller mot bygging av
hgyhus. Hva som legges i hgyhus er en diskusjon i seg selv. Husbankens definisjon av hgyhus
er en frittliggende blokk pa 12 etasjer (Husbanken 2013a). | praksis vil det neppe finnes noen
allmenn akseptert definisjon av hgyhus, men snarere variere etter hvor man befinner seg og
hvem man spgr. Omrader med hgy tetthet kan besta av hgyhus, det kan imidlertid ogsa
besta av mer moderate byggehgyder, mens lav tetthet tilsvarende kan innebzere bygg i
mange etasjer. (Churchman 1999) mener dette er et av hovedproblemene med tetthet fordi
hay tetthet gjerne forveksles med andre variabler som ikke ngdvendigvis handler om hgy
tetthet. Hgyhus er som nevnt én slik faktor, varme, stgy, forurensning er andre slike
variabler.

For mens det finnes en rekke mater a definere tetthet pa, er det et giennomgaende problem
at ingen enkeltvariabler alene gir noen god indikasjon pa den faktiske formen, og potensielle
kvalitetene i det som planlegges. Eksempelvis vil bruken av %-BRA gi et svaert mangelfullt
bilde av den potensielle bokvaliteten ved at det ikke forteller noe om forholdet mellom den
bebygde og ubebygde delen av tomten, da denne definisjonen tillater at bygningen bade kan
veere et punkthus i 20 etasjer, som bare dekker en mindre del av tomten, eller dekker hele
tomten i 4 etasjer. Videre vil tallet kunne veere direkte misvisende hvis det bygges i skratt
terreng der en eller flere etasjer havner delvis under bakken. Bruk av tetthet i normativ
sammenheng bgr derfor males ved bruk av flere dimensjoner, eksempelvis %-BYA i
sammenheng med etasjehgyden (Schmidt 2007). Andre utregningsmetoder er laget med det
formal at maling av tetthet bgr si mer om den potensielle boligkvaliteten.

Radberg og Friberg (1996) har kategorisert ulike by- og bebyggelsestypologier ved a
kombinere utnyttelsesgrad (bruksareal/tomteareal), antall etasjer og bebygd areal
(fotavtrykk/tomteareal x100). Denne maten a male tetthet pa gir et forholdsvis godt inntrykk
av formen og kategoriseringen som bidrar til 3 gjgre tallene billedlige.
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Figur 13: Radberg og Fribergs mdling av tetthet med flere variabler

4.4.1.1 Spacematrix

Pont og Haupt (2010) har tatt det enda et skritt videre og utviklet en multivariabel metode
de kaller «Spacematrix», i et forsgk pa en definisjon av tetthet som avdekker byens form og
potensielle bykvaliteter. | deres definisjon benytter de disse grunnleggende indikatorene:

e FSI (floor space index). FSI utregnes som BRA/tomteareal og sier dermed noe om
bruksintensiteten. Dette tilsvarer informasjonen vi far av %-BRA, bortsett fra at FSI
ikke er omregnet i prosent.

e GSl (ground space index). FSI utregnes ved BYA/tomteareal. Bortsett fra at ikke GSI er
regnet i prosent gir den oss samme informasjon som %-BYA.

e N (network density). Regnes ut ved @ summere opp lengden pa gater delt pa
stgrrelsen av analyseomradet.
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Ut fra disse grunnleggende hovedindikatorene kan annen informasjon utledes. Antall etasjer
(L) kan regnes ut ved & dele FSI pa GSI (L=FSI/GSI). Romslighet (R) kan regnes ved at arealet
for omradet, fratrukket bygningenes fotavtrykk, deles pa bruksarealer (R=areal-BYA/BRA),
som gir oss en indikator pa boltreplassen brukerne av omradet har til radighet. Til slutt kan
informasjon om selve bystrukturen hentes ved at informasjon om overskuddsarealet pa det
nivaet som analyseres, definert som «tare space», som er bruttoarealet fratrukket
nettoarealet, sammen med nettverkstettheten, gir oss indikatorer pa kvartalsstgrrelse og
gatebredde.

highly urban

Figur 14: (Pont & Haupt 2010, Spacemate diagram: 181)

Ved a studere eksisterende omradetyper, med dets ulike fysiske og sosiale egenskaper, og
karakterisere de ved a sette verdier pa dette brede spekteret av variabler presentert overfor,
vil man pa en relativt presis mate kunne definere ulike byformer. Variablene presenteres i
diagrammet de kaller «spacemate».

4.5 Hvor tett?

Til tross for de apenbare utfordringene knyttet til det a definere tetthet finnes det en rekke
teorier med konkrete tall for hvor tett det bgr bygges. Disse kan tradisjonelt sett deles i to
kategorier, der den ene siden taler for en lav tetthet, som gir best mulig forutsetninger for
god boligkvalitet, der behovet for nok lys og luft vektlegges, mens den andre siden har veert
mest opptatt av livet i byen, og byens livsgrunnlag. Mer nylig har hensynet til baerekraftig
utvikling kommet inn og skapt nytt liv i diskusjonen om tetthet, representert szerlig av
offentlige myndigheter, jf. kapittel 1.1.3. Den engelske arkitekten og byplanleggeren

28



Raymond Unwin representerer den fgrste kategorien. Han mente maksimal tetthet ikke
kunne overstige 3 boliger per dekar for & hindre overbefolkning (Pont & Haupt 2010: 15).
Jane Jacobs pa sin side mente at byene trengte en tetthet pa minimum 17,5 boliger per
dekar for a vaere sosialt og gkonomiske baerekraftige. Disse to representerer imidlertid
ytterpunktene. Unwins ideer kom pa en tid der industribyenes formidable utfordringer sto
pa dagsorden. Hans tanker, fgrst presentert i brosjyren «Nothing gained by overcrowding!»,
om alt fra minimumsavstand mellom husene for a sikre nok vintersol, blindgater med trygg
lek for barn, og egne hager for hver husstand, var med fokus pa folks bolig- og livskvalitet
(Hall 2002: 70). Jane Jacobs (1961) teorier kom som en reaksjon pa saneringen av store
byomrader, som ble karakterisert som slumomrader pga. overbefolkede leiligheter med lav
standard. Hennes tanker var pa byen som en levende og svaert kompleks organisme som pa
ingen mate kunne bygges om og rasjonaliseres pa den maten Unwin og modernismens
rasjonalister talte for. De to urbane designerne Allan Jacobs og Donald Appleyard
presenterte sine tanker om tetthet i «Towards an Urban Design Manifesto» (1987). | likhet
med Jacobs var de kritiske til den modernistiske byplanideologien og mente fokuset pa lys og
luft i boligen ble for overskyggende for alle andre hensyn som er ngdvendig for a skape en
god by. Deres beregninger la til grunn et behov for en netto tetthet pa 4 boliger, eller 10
personer per dekar, for a stgtte et minimum av byfunksjoner.

Det finnes ogsa norsk litteratur med anbefalinger for tetthet. Ettersom innfallsvinkelen i
disse hovedsakelig dreier seg om boligstandard er anbefalingene gitt som anbefalt maksimal
tetthet. Lorange et al (1992) anbefaler at tettheten ikke bgr overstige en utnyttelse pa 100-
150 %-BRA. Anbefalingen kommer i en gjennomgang av 28 fortettingsprosjekter i Oslo indre
by pa begynnelsen av 90-tallet, der de fleste prosjektene anses a gi darlige bokvalitet. Dette
underbygges seerlig med at prosjektene ikke oppfylte husbankens den gang gjeldende
minstekrav pa 25 m2 uteoppholdsareal, per leilighet. Martens (2000) anbefaler pa sin side at
tetthet ikke bgr overstige en utnyttelsesgrad pa 150-200 %-BRA (: 89), for a bevare hensynet
til god boligkvalitet. Denne utnyttelsesgraden tilsvarer mellom 10 og 20 boliger per dekar,
avhengig av leilighetsstgrrelsen, og andelen som benyttes til annet enn boliger. Det vises
imidlertid til gode prosjekter fra tett by der utnyttelsen er opp mot 350%, men at disse er
mindre egnet for barnefamilier. | praksis innebaerer disse anbefalingene mer eller mindre
samme tettheten som finnes i mye av Oslo indre by, eller den sakalte «murbyen». Som regel
har disse omradene 4-5 etasjer og 35-65 % YA (Schmidt 2014).

Mens Unwins tanke om maksimum tetthet pa den ene siden og Jacobs, Appleyard og Jacobs
tanker om minimum tetthet pa den andre siden er teorier som i stor grad handler om ulike
tankesett om hvordan en by skal organiseres og fungere sosialt, og tilsynelatende i liten grad
anerkjenner den «andre sidens» tankesett, kan Christophersen et al (1992) og Martens
(2000) anbefalinger for maksimum tetthet sies a vaere mer ideologisk ngytrale, selv om
fokuset i stor grad ligger pa boligstandard. | dag aksepterer de fleste at det ikke er et klart
grenseskille mellom den kompakte byen og omkringliggende skog- og jordbruksarealer. De
fleste anerkjenner ogsa den tette byens funksjonelle og sosiale betydning. Dermed er det
naturlig a spgrre bade om hva som bgr vaere minimum tetthet i de omradene der vi godtar
at det ikke skal bygges tett, og hvor tett det bgr det bygges der vi godtar at det skal bygges
tett.
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4.6 Hva mener offentlige myndigheter om tetthet?

Formelt sett er det offentlige myndigheter som styrer hvor tett vi skal bygge. Generelt er det
stor enighet om behovet for fortetting, tverrpolitisk sa vel som mellom de tre
forvaltningsnivaene stat, fylke og kommune. Hva som ligger i behovet for hgyere tetthet er
imidlertid ikke drgftet konkret, dermed er det uvisst hvorvidt de ulike forvaltningsnivaene
deler samme forstdelse av hva som er akseptabel tetthet, bade som minimumsgrense og
maksimumsgrense. | det fglgende vil jeg derfor drgfte de ulike forvaltningsnivaenes syn pa
tetthet.

Staten

Fylkeskommunen

Kommunen

Figur 15: De tre forvaltningsnivdene

4.6.1 Staten

Staten er det er det hgyeste nivaet i forvaltningssystemet. Deres rolle, som det overordnede
nivaet i planleggingssystemet, reguleres av lov om planlegging og byggesaksbehandling
(plan- og bygningsloven). | henhold til § 3-5 er statens oppgave a ivareta nasjonale eller
regionale interesser i planleggingen. Det innebaerer imidlertid ikke noe rigid hierarkisk
forhold der staten detaljstyrer fylker og kommuner. Staten gir ingen konkrete nasjonale
anvisninger for tetthet. Statens syn pa tetthet ma derfor tolkes mer ut fra hvilke signaler de
gir ved bruk av statlige normer, insentiver og gjennom medvirkning i planprosessene, der
spgrsmalet om tetthet behandles som et spgrsmal om sentralitet, naerhet til knutepunkter
o.l.,, mens naermere tilpasning til stedlige forhold overlates til fylker og kommunene.

4.6.1.1 Statlige normer

En norm kan defineres som en regel, prinsipp som pabyr, forbyr eller tillater en handling
eller handlemate (Hansen 2005: 5). Normer brukes bade om sosiale normer, som er mer
uformelle, og formelle, skrevne normer, brukt av myndighetene som et instrument for a
oppna mal og vurdere om malene er nadd. Formelle normer finnes i flere former, bade som
de absolutte normene vi finner i lovsamlingen, forskrifter o.l., og mer veiledende normer
som anbefales fulgt, f.eks. i myndighetens planveiledere.

4.6.1.2 Normer gitt i lov

I Norge er det Stortinget som er den lovgivende makt. Stort sett vedtar de lovforslag
utarbeidet av regjeringen. Dermed kunne man tenke seg at staten ogsa detaljregulerte
tetthet. | dagens lovverk er det imidlertid ikke satt noen klare kvantitative begrensninger for
hverken minimum eller maksimum tetthet. Mye av ansvaret er i stedet lagt til kommunene,
jf. kapittel 4.6.3. Med dette gis kommunene mulighet til a tilpasse utviklingen, herunder
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tettheten, til lokale forhold. Enkelte lovbestemmelser setter imidlertid visse rammer, og gir
kommunene hjemmel til 38 vedta naermere juridiske bestemmelser.

De fleste lovbestemmelsene som kan knyttes til tetthet er vedtatt som konkretiseringer av
boligpolitiske mal (Hansen 2005: 33). Dermed kan de fleste lovbestemmelsene tolkes som
begrensninger pa maksimum tetthet, i form av kvalitative begrensninger, av hensyn til
boligkvaliteten. Allerede i plan og bygningslovens formalsparagraf (§ 1-1) er hensynet til barn
og unges oppvekstsvilkar nevnt som et viktig prinsipp som skal ivaretas i planleggingen. Av
mer konkrete lovbestemmelser star fglgende i plan- og bygningsloven § 28-7, annet ledd, om
den ubebygde delen av tomta:

«Uteareal pd tomta skal giennom stgrrelse, utforming og beliggenhet mv. sikre forsvarlig
oppholdssted i det fri for beboerne og i ngdvendig utstrekning muliggj@re lek, rekreasjon...»

| byggteknisk forskrift (TEK10), som har hjemmel i plan- og bygningsloven, er §28-7 videre
konkretisert i §8-4, nr. 2:

«Uteoppholdsareal skal plasseres og utformes slik at god kvalitet oppnds, herunder i forhold
til sol- og lysforhold, stay- og annen miljgbelastning.»

Absolutte normer i lov og forskrifter setter altsa visse rammer hva angar maksimum tetthet,
ved at kvalitative mal skal sikre at nok areal ikke bebygges, og dermed muliggjgre lek,
rekreasjon o.l. | praksis gir imidlertid disse normene kommunene et stort spillerom til selv a
bestemme hva som ma til for a ivareta «god kvalitet».

4.6.1.3 Retningsgivende normer

Den andre formen for normer er av mer retningsgivende art. Disse normene er gitt med
hjemmel i loven, men deres betydning er av retningsgivende karakter. Statens planoppgaver
er regulert i plan- og bygningslovens kapittel 6. Etter § 6-1 skal det hvert fjerde ar utarbeides
nasjonale forventinger til den regionale og kommunale planleggingen, jf. kapittel 2.1.3. | de
gjeldende forventningene star det blant annet:

«For @ redusere byspredning, transportbehov og klimagassutslipp, ma vi utvikle kompakte
byer og tettsteder, og bygge tett rundt kollektivknutepunkt...»

«... det er fortsatt et stort potensial for G gke arealutnyttelsen i de fleste byer og tettsteder»
(Regjeringen 2015a)

De nasjonale forventningene er preget av statens gnske og forpliktelser til a jobbe mot et
lavutslippssamfunn, i henhold til klimaforliket (St. meld. nr 26 (2012-2013)). Disse
forventningene er videre konkretisert i statlige planretningslinjer for samordnet areal- og
transportplanlegging, jf. PBL. § 6-2 (og kapittel 2.1.2), pa omrader som er spesielt viktige. |
de gjeldende planretningslinjene for samordnet bolig-, areal-, transportplanlegging star det
at:

«l by- og tettstedsomrdder og rundt kollektivknutepunkter bgr det legges seerlig vekt pa hgy
arealutnyttelse, fortetting og transformasjon. | omrdder med stort utbyggingspress bgr det
legges til rette for arealutnyttelse utover det som er typisk.»
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Her konkretiseres meningen fra de nasjonale forventningene og taler for a bygge tettere enn
det som er typisk. Dette kan tolkes som et klart signal om & gke minstetettheten i omrader
der det er press, men spesielt rundt kollektivknutepunkter.

Planretningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging balanseres av rikspolitiske
retningslinjer for barn og planlegging (1995), som er en del av Norges mate a oppfylle
forpliktelsene til FNs barnekonvensjon. Under krav til fysisk utforming star blant annet:

«Il naermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljg. »

Store nok arealer nevnes som en viktig forutsetning for a oppfylle kravet. Samtidig
vektlegges det at fortetting i by og tettsteder gjgr disse hensynene spesielt viktige a ivareta,
da szerlig sma barn hverken har aksjonsradius, eller forutsetninger til 8 handtere
trafikksituasjonene, som skal til for @ na lekeplasser langt fra stedet de bor.

4.6.1.4 Veiledende normer

Den tredje formen for normer er veiledende dokumenter basert pa forskning initiert av
staten. Disse er naturlig nok ikke bindende pa noe vis, men skal fungere som veiledere for
utbyggere, fagfolk og folkevalgte i kommunene.

Fortetting med kvalitet (1998), jf. kapittel 1.1.7, var den fgrste veilederen som tok for seg
problemene knyttet til fortetting som utbyggingspraksis. Spgrsmal knyttet direkte til grad av
utnytting er ikke direkte tatt opp, men den gjennomgaende tankegangen er behovet for
bedre tilpasning til eksisterende omradekarakter enn det som var praktisert pa dette
tidspunktet, og veilederes alternative utbyggingseksempler viser lavere tetthet i tett by enn
det som var bygget. Eksempelet for alternativ fortetting av eneboligomradene har imidlertid
samme tetthet, men er organisert annerledes.

Fortett med vett (2009) ble laget pa oppdrag av miljgverndepartementet, basert pa en
vurdering av 27 fortettingsprosjekter. Her identifiseres hgy tetthet i tett by som et av
hovedproblemene med dagens fortetting, og saerlig fokus er rettet mot hvordan hgy tetthet
skaper lite funksjonelle uteoppholdsrom, men spgrsmalet om utnyttelsesgrader drgftes ikke
konkret i tallstgrrelser, i tillegg trekkes ogsa et fatalls prosjekter frem som ogsa har
forholdsvis hgy tetthet.

Grad av utnytting (2014) er statens veileder for fastsetting av tetthet, rettet mot
kommunene. Veilederen fokuserer fgrst og fremst pa a klargjgre regelverket for hvordan
man maler, og nar ulike mater a male tettheten pa er hensiktsmessig, jf. kapittel 4.3.
Samtidig understreker veilederen hvilket ansvar som hviler pa kommunene, og hvilke hensyn
som ma tillegges vekt nar man fastsetter tetthet, herunder hensynet til barn og unge,
naboer og omgivelsene.

Veilederne sier altsa ingenting konkret om anbefalte tettheter, men baseres pa kvalitative
betraktninger der de to fgrstnevnte apenbart betrakter tettheten problematisk i mye av
samtidens prosjekter, da i hovedsak sentralt i bykjernene.
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4.6.1.5 Statlige insentiver

Insentiv defineres som: «noe som motiverer mennesker til handling. Insentiver kan pavirke
adferd og valg gjennom a gjgre et alternativ mer G foretrekke enn et annet (Store Norske
Leksikon 2016).»

Bruk av statlige insentiver kan dermed fungere som en motivasjonsfaktor for a oppna viktige
nasjonale eller regionale mal. Slike insentiver kan vaere satsing pa infrastruktur, gkonomiske
belpnninger eller der staten selv er byggherre. Statens prioritering av InterCity-triangelet i
nasjonal transportplan (St. meld. nr 26 (2012-2013)), jf. kapittel 1.2, er et slikt insentiv.
Tanken bak investering i IC-triangelet er 3 fa flere til 3 velge miljgvennlige transportformer
ved at frekvensen pa togavgangene gker og reisetiden blir kortere. For en mest mulig
effektiv virkning av investeringene ma imidlertid kommunene bygge opp under
knutepunktstrategien, ved a bygge tett rundt knutepunktene, noe som er tydelig
understreket i NTP (St. meld. nr 33 (2016-2017): 153).

Satsing pa infrastruktur har blitt et viktig insentiv for staten, som ledd i en samordnet bolig-
areal- og transportplanlegging, men utover dette tar ikke staten stilling til hvilken tetthet
som kreves.

4.6.1.6 Medvirkning
Hjemmel til medvirkning i planleggingen finnes i plan- og bygningslovens kapittel 5. 1 § 5-2
star det at:

«Ndr loven her bestemmer at et planforslag skal sendes pd hgring, skal forslaget sendes til
alle statlige, regionale og kommunale myndigheter og andre offentlige organer, private
organisasjoner og institusjoner, som blir bergrt av forslaget ...»

Hjemmel til medvirkning gir statlige myndigheter mulighet til & uttale seg om eksempelvis
tettheten i et utbyggingsprosjekt. Videre kan statlige myndigheter fremme innsigelser etter
PBL § 5-4, som innebeerer megling, og i ytterste konsekvens fgrer til at avgjgrelsen om ulike
oppfatninger, mellom stat og kommune, Igftes til departementet.

Statistikk utarbeidet av fylkesmannen i Sgr-Trgndelag viser at rundt 3% av innsigelsene fra
fylkesmannen dreier seg om utbyggingsmgnster og tetthet (Saether). Manuelle nettsgk pa
innsigelser knyttet til tetthet gir mange treff, og giennomgangen av innsigelsene danner et
tydelig bilde av statens oppfatninger om tetthet, der innsigelsenes begrunnelse er rettet mot
én av to forhold:

I) Innsigelser til planer der tettheten ikke er hgy nok, fordi planene ikke i tilstrekkelig
grad ivaretar hensynet til baerekraftig utvikling.

II) Innsigelser til planer der tettheten er for hgy og ikke ivaretar hensynet til god
bokvalitet.

Folgende to innsigelser fra fylkesmannen i henholdsvis @stfold og Nordland er eksempler pa
dette:
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«Solbergdsen vil kunne utvikle seq til en tettbebyggelse med bedre kollektivkommunikasjon
og gkt press, og bgr ut fra dette ha en hgyere tetthet i en tidligere fase enn planen legger
opp til (Fylkesmannen i @stfold 2013: 2)»

Innsigelser til planer der ikke tettheten er hgy nok gjelder i alle tilfeller av de gjennomgatte
innsigelsene utbygging i nye omrader, utenfor sentrumsomradene. Gjennomgaende kreves
det en hgyere tetthet for a redusere behovet for nye utbyggingsomrader.

«Utnyttingsgraden er satt til inntil 100%, og det er ikke gitt bestemmelser som avgrenser
boligandelen i forhold til andre formal.. Grunnlaget for Fylkesmannens innsigelse er at planen
gir mulighet for G bygge et betydelig antall boliger i omradet uten at hensynet til lek og
opphold er ivaretatt (Fylkesmannen i Nordland 2016).»

Innsigelsene til planer der tettheten er ansett for hgy gjelder derimot i alle tilfeller
planomrader lokalisert sentralt i sentrumsomrader. Karakteristisk for disse er at
utnyttelsesgraden pa tomten (%-BYA) er sapass hgy at det ikke anses a oppfylle kravene til
gode uteoppholdsareal for lek og rekreasjon, szerlig av hensyn til barn og unge.

4.6.1.7 Oppsummering av statens syn pad tetthet

Statens syn pa tetthet pavirkes av to, til dels motstridende, hensyn. Pa den ene siden er det
hensynet til god bo- og boligkvalitet. Boligpolitiske mal om boligstandard er konkretisert og
lovfestet som et viktig ledd i den moderne velstandsgkningen. Kravene til minstestandard pa
boligene som oppfgres skal blant annet sikre tilstrekkelig med lekearealer og sollys. Pa den
andre siden har fortetting og hgyere tetthet blitt et helt avgjgrende virkemiddel for a lykkes
med en mer baerekraftig utvikling, og pa den maten fglge opp internasjonale forpliktelser om
utslippskutt. Den kompakte byen er en strategi som nevnes gjentatte ganger i offentlige
dokumenter. Den kompakte byen regnes som en strategi som har fatt sterkt politisk fotfeste
nasjonalt, men ogsa internasjonal, bygget pa tanken om hgyere grad av tetthet, stgrre grad
av funksjonsblanding og kortere innbyrdes avstander (Jabareen 2006). @nsket om &
adoptere den kompakte byens strategi pa den ene siden og boligpolitiske kvalitetsnormer pa
den andre pavirker bade hvor lav og hgy tetthet staten gnsker a anbefale.

4.6.2 Fylket

I henhold til kommunelovens § 6 er fylkestinget den regionale planmyndigheten. Det
innebaerer at det er fylkestinget som har ansvar for den regionale planleggingen. Etter PBL. §
3-4 har regional planlegging til formal a:

«... stimulere den fysiske, miljigmessige, helsemessige, dkonomiske, sosiale og kulturelle
utviklingen i en region.»

Selv om fylket har ansvaret for den regionale planleggingen er de ogsa forpliktet til 3
samarbeide med offentlige myndigheter i utarbeidelsen av regionale planer, jf. PBL. § 8-3.
Likeledes er andre offentlige myndigheter pliktet til a delta i planleggingen. | likhet med
nasjonale forventinger og statlige planretningslinjer er imidlertid ikke den regionale planen
juridisk bindende. Nar planen likevel «skal legges til grunn for regionale organers virksomhet
og for kommunal og statlig planlegging ...» jf. PBL. § 8-2, innebaerer det at regional plan gir
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regionale myndigheter grunnlag for a fremme innsigelser dersom det planlegges i strid med
planen.

4.6.2.1 Regional plan og retningslinjer for tetthet

Gjennomgang av regionale planer for de mest befolkningsrike fylkene gjgr det klart at de
ulike fylkene velger sveert ulik detaljeringsgrad pa retningslinjene. Flere regionale planer har
valgt generelle retningslinjer for tetthet, og ngyer seg med a papeke behovet for hgyere
tetthet i sentrale omrader, mens andre gir retningslinjer eller anbefalinger mer konkret. |
regional plan for Telemark (Grenland) star blant annet fglgende:

«l sentra skal det legges til rette for blanda arealbruk og hag arealutnytting som gir
attraktive og baerekraftige sentrumsomrade (: 35).

Den regionale planen for Buskerud (Buskerudbyen) velger samme tilnserming, av hensyn til
lokal tilpasning:

«Krav til arealutnyttelse i byggeomrdder skal fastsettes i kommunale planer og ut fra lokale
forhold (Buskerudbyen 2013 — 2023 - Strategier for samordnet areal- og transportpolitikk,
Planretningslinjer og handlingsprogram 2013: 57).»

| regional plan for Rogaland (Jaeren) har de derimot valgt differensierte retningslinjer for
tetthet, ut fra omradenes sentralitet:

«Kravene under er av fgrende karakter og har til hensikt & balansere tetthet mot kvalitet. Jo
hgyere tetthet som @gnskes, jo strengere krav til hgy kvalitet (Rogaland Fylkeskommune 2013:
49).»

Retningslinjene i planen legger opp til mellom 6-12 boliger per dekar (70-160 %-BRA)
innenfor det som defineres som bybandet, mellom Sandes, Stavanger og Sola, inklusive
sentrumsomradene. | gvrige kommunesentre og lokalsentre legges det opp til 4-10 boliger
pr daa (70-140 %-BRA). Innenfor sykkelavstand fra sentrumsomrader og kommunesentre er
det satt en minimumstetthet pa 3 boliger pr daa. Utenfor dette er det satt et minimum pa 2
boliger pr daa (ibid : 49).

Retningslinjene i regional plan for Haugalandet fglger samme retningslinjer for maks og
minimum tetthet (Rogaland Fylkeskommune & Hordaland Fylkeskommune 2016: 42).

| Regional plan for areal og transport, i Oslo og Akershus, er det gitt anbefalinger for tetthet
etter hvilken status omrader har fatt som «prioritert vekstomrade»:

«l prioriterte vekstomrader legges det til rette for hay arealutnyttelse. | sentrumsomrdder,
omrdder ved regionale kollektivknutepunkt og omrdder tilrettelagt for arbeidsplassintensive
virksomheter forventes det seerlig hgy arealutnyttelse (Akershus Fylkeskommune 2015: 26).»

Anbefalingene er her gitt som «omradeutnyttelser», hvilket betyr %-BRA pa omradeniva,
eller brutto tetthet, jf. kapittel 4.4.1. Anbefalingene for Oslo ligger her pa 100 % for ytre by
og 125 % for indre by. 100 % omradeutnyttelse anslas a tilsvare mellom 150-250 %-BRA,
mens 125 % tilsvarer 200-400 %-BRA. For regionale byer som Asker, Lillestrgm, Ski og As,
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anbefales en omradeutnyttelse mellom 80-100 %. For lokalt prioriterte byer og tettsteder
som Nittedal, Eidsvoll og Vestby er anbefalingene 60-80 %.

4.6.2.2 Medvirkning
I likhet med staten kan regionale organer medvirke i planprosessene etter plan- og
bygningsloven, og fglgelig fremme innsigelse etter § 5-4.

Mgnsteret for innsigelser fra fylkene, eller foreslatte innsigelser, er i likhet med
gjennomgatte innsigelser fra fylkesmennene bade kritiske der tettheten er for lav utenfor
sentrumsomradene, og der tettheten er foreslatt hgy i sentrumsomradene.

| en sak fra Haugesund foreslo eksempelvis fylkesrddmannen innsigelse til et boligprosjekt
med en tetthet pa 7,5 bol/daa, innenfor 500 meter fra sentrum, av hensyn til bokvaliteten:

«Fylkesrddmannen mener at planen ikke gir tilstrekkelig med solbelyste uteomrdder og at
planen derfor ikke ivaretar krav for kvalitet i utendgrs oppholdsarealer gitt giennom
nasjonale, regionale og kommunale retningslinjer og bestemmelser (Hollenderhaugen nord:
Ingen innsigelse fra fylket 2015).»

4.6.2.3 Oppsummering av fylkets syn pad tetthet

Gjennomgangen viser at fylkenes syn pa tetthet i stor grad samsvarer med statens syn pa
tetthet. Minimumstettheten er i de fleste omrader satt til 2 boliger pr daa, og anbefalt
hgyeste tettheten er satt til et moderat niva, i trad med de @gvre anbefalingene gitt av
hensynet til boligkvalitet jf. kapittel 4.5. Unntaket er regional plan for Oslo og Akershus der
tetthet opp til 400 %-BRA er anbefalt i indre deler av Oslo. Dette er langt over Lorange et als
(1992) anbefaling for maksimum tetthet pa 150 %-BRA, og ogsa langt over Martens et al
(2000) anbefaling pa 250 %-BRA.

4.6.3 Kommunen

Det er kommunene som har hovedansvaret for planlegging. Kommunens myndighet til 3
planlegge og vedta planer er hjemlet i plan- og bygningslovens kapittel 10, 11 og 12. Etter
PBL. § 11-1, skal kommunene utarbeide en samlet kommuneplan som skal inneholde
samfunnsdel, handlingsdel og arealdel. Av disse er det kun arealdelen som er juridisk
bindende. Rettsvirkningen av arealdelen fremkommer av PBL. § 11-6:

«Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk for omrddet og er ved
kommunestyrets vedtak bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak»

Gjennom planlegging skal kommunen sette rammer for utformingen av det fysiske miljget,
herunder sikre kvaliteten i det som bygges ut fra stedets egenart og forutsetninger
(Regjeringen 2014: 8). Her star grad av utnytting helt sentralt, som det viktigste
styringsverktgyet kommunene har til 3 sikre denne kvaliteten. Kommunens mulighet til a
styre tettheten ligger forst og fremst i hjemmelen til & gi bestemmelser til arealdelen etter §
11-9, nr. 5, eller til reguleringsplaner etter § 12-7. | PBL. er szerlig to paragrafer av betydning
for tettheten:

I) §28-7. Den ubebygde del av tomta. Fellesareal
Il) § 29-4. Byggverkets plassering, hayde og avstand fra nabogrense
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4.6.3.1 § 28-7: Den ubebygde del av tomta

§ 28-7 er lovens krav til den ubebygde delen av tomta, jf. kapittel 4.3. Disse er presisert
videre i TEK10, § 8-4. Selv om paragrafen er preseptorisk i den forstand at kravene i lov og
forskrift ikke er fravikelige er det i praksis opp til kommunen om de for det fgrste gnsker a
presisere kravene til den ubebygde delen ytterliggere gjennom bestemmelser eller
retningslinjer, og hvilke bestemmelser de eventuelt setter.

Gjennomgang av bestemmelsene i Vestfolds kommuneplaner viser noe ulike tilnserminger til
hvordan de handterer lovens krav til den ubebygde delen av tomta (Vestfold
Fylkeskommune 2016: 71). For det f@grste setter kommunene krav til minste
uteoppholdsareal (MUA) per boenhet, i henhold til TEK10 § 5-6. Ulike krav til MUA avhenger
i noen kommuner av hvor det skal bygges, mens det i andre avhenger av boligtypologi.
Videre er det krav til lekeareal, der de fleste kommuner har krav til samlet lekeareal
avhengig av hvor mange boligenheter prosjektet bestar av. Endelig er det kravene til sollys
(solinnfall), jf. byggteknisk forskrift § 8-4 nr. 2. Kravene til sollys er hovedsakelig satt som
bestemmelser, men Tgnsberg kommune valgte heller a sette krav til solinnfall som
retningslinje. Forskjellen vil i praksis si at eventuelt byggetiltak i strid med juridisk
bestemmelse krever dispensasjon etter reglene i PBL. § 19-2, mens retningslinjer skal legges
til grunn ved behandling av saken.

Selve bestemmelsene knyttet til solinnfall hadde forholdsvis lik form i de ulike kommunenes
bestemmelser, der kravet til solinnfall stort sett bestar i krav om at minst 50 % av felles
uteoppholdsareal skal veere solbelyst kl. 15 ved varjevndggn (ibid : 71).

4.6.3.2 § 29-4: Byggverkets plassering, hayde og avstand fra nabogrense

Nar det gjelder § 29-4, som styrer byggverkets plassering, hgyde og avstand fra
nabogrensene, har loven klare krav til makshgyde, avstand fra vei og avstand fra nabo, som
alt har stor betydning for hvilken tetthet man kan oppna. Hgydebegrensingen begrenser seg
til maks 8 meter for gesimshgyde og 9 meter for mgnehgyde. Avstanden fra nabo er
minimum 4 meter, mens avstand fra vei skal vaere i henhold til veglovas § 29. | henhold til
PBL. §29-4 er det likevel klart at loven er deklaratorisk i den forstand at andre begrensninger
kan settes sa lenge det er bestemt i arealdelen eller i reguleringsplan. Kommunens
bestemmelser gar dermed foran loven ved motstrid (2015b: 4). Kommunen har dermed i
utgangspunktet fritt skjgnn til 8 bestemme plassering og hgyde pa ny bebyggelse.

Gjennomgangen av bestemmelsene i Vestfolds kommuneplaner viser at de feerreste
kommunene velger a benytte andre bestemmelser for volum, plassering og hgyde i
arealdelen, enn de som er fastsatt i PBL. § 29-4 og veglovens § 29, og at mer detaljerte
anvisninger i stedet kommer inn pa reguleringsplanniva.

4.6.3.3 Tetthet i praksis: dispensasjoner over en lav sko

Gjennomgangen av kommunenes bestemmelser til den ubebygde delen av tomta i
areadelen synes a vaere en lite hensiktsmessig mate a sammenligne kommunens syn pa
tetthet med staten og fylket, ettersom de ulike kommuners bestemmelser viser, til tross for
ulikheter, at kommunene tilsynelatende fglger opp lovgivers intensjoner.
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Pa bakgrunn av ulike rapporter av nye boliger i byen (Christophersen & Lorange 1992;
Martens et al. 2000; Schmidt 2007), stadige avisoppslag, og innsigelsene fra stat og fylke, er
det likevel dpenbart at det er faktorer som pavirker kommunens syn pa tetthet
sammenlignet med staten og fylket. De mange innsigelsene fra fylkesmenn og
fylkeskommuner som gar pa at nye felter i perifere deler av byen er for lavt utnyttet gir
grunnlag for a tro at kommunene gnsker en lavere utnyttelse i boligomrader utenfor
bykjernene. Motsatt gir rapporter om kvaliteten i nye boligprosjekter i tett by, og innsigelser
fra stat og fylke, grunnlag for a tro at kommunene generelt sett er villige til 3 godta en
hgyere utnyttelse enn stat og fylke, som i mange tilfeller gar pa bekostning av god
bokvalitet. Gjennomlesing av gjeldende kommuneplan for Tgnsberg styrker denne
hypotesen, da kommunen signaliserer et gnske om lavere tetthet enn det det legges opp til i
regional plan utenfor sentrum, jf. kapittel 2.4, mot at dette kompenseres for med hgyere
tetthet i sentrum.

| det fylkeskommunale vestfoldprosjektet «tettere byer med hgyere kvalitet», identifiseres
mange sgknader om dispensasjon, jf. PBL. § 19-2, som et problem for regjeringens gnske om
mer effektive planprosesser. Dette viser at selv om kommunene rent formelt fglger opp
loven med bestemmelser for a sikre tilstrekkelig kvalitet pa uteoppholdsarealet, har de en
tilsynelatende ganske lav terskel for a gi dispensasjoner fra egne bestemmelser.

4.6.4 Ngkkelaktgrer som drar i samme retning

For a forsta kommunens holdning til tetthet ma vi se pa hvilke drivkrefter som virker inn pa
deres holdninger. Utgangspunktet for diskusjonen er (Schmidt 2007) sin vurdering av det
hun karakteriserer som ngkkelaktgrene for hgy tetthet, hvor hun nevner utbyggere,
politikere og fagfolk. Her vil jeg imidlertid argumentere videre for at mange av de samme
motivasjonsfaktorene som drar i retning av hgy tetthet sentralt, er de samme som drar i
retning av lavere tetthet i periferien, men der innflyttere er den siste, men viktigste
npkkelaktgren.

4.6.4.1 Private utbyggere

Schmidt (2007) identifiserer gkonomi som hovedarsak for at private utbyggere gnsker a
bygge tett. En hgy utnyttelse pa tomten gker deres muligheter for Isnnsomhet i prosjektet,
og lennsomhet i prosjektet er ogsa noe utbyggeren bruker som et tungt argument for a fa
gjennomslag for sin foreslatte utnyttelse pa tomten (Schmidt 2007: 174). Utbyggere har
imidlertid ogsa interesse av hgy standard pa boligene, med gode lysforhold, gode
uteoppholdsarealer mv., som kan vaere i konflikt med hgy tetthet. Dette dreier seg om
hvilket ambisjonsniva utbyggeren har, som identifiseres som en av flere avgjgrende faktorer
for hvor godt prosjektet blir (ibid : 154). Om vi legger dette til grunn for vurderingen av
hvordan utbyggere vurderer tetthet vil dermed spgrsmalet i stor grad dreie seg om hvilken
malgruppe prosjektet retter seg mot. | sentrumsomrader, der tomteprisene er hgye, og
malgruppen gjerne er unge mennesker som gnsker @ komme seg inn pa boligmarkedet, vil
mye tale for at utbyggere gnsker 8 maksimere tomteutnyttelsen, pa bekostning av god bo-
og boligkvalitet, da malgruppen gjerne er fgrstegangskjgpere med trang gkonomi. Dermed
er det i realiteten fa grenser for hvor tett en utbygger gnsker a bygge sentralt.
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Av samme grunn som over vil imidlertid malgruppen man sikter mot ofte kunne tale for at
utbygger gnsker a holde tettheten nede utenfor bykjernen. Lavere tomtepriser og mer
ressurssterke og kvalitetsbevisste kjgpere med andre preferanser, som eksempelvis vil gnske
seg enebolig, jf. kapittel 5.3, vil tale for at utbygger ogsa har interesse av a holde tettheten
nede for a tillate boligtypologien denne malgruppen gnsker seg.

4.6.4.2 Politikere

Nasjonale mal og regionale planer for en baerekraftig utvikling forplikter politikerne til
jobbe for fortetting og h@yere tetthet (ibid : 168). Som argument bruker gjerne politikerne
lokale hensyn for vern av jordbruk- og rekreasjonsomrader. Videre vil stor tilflytting veere et
argument for hgy tetthet. En informant i Schmidt sin undersgkelse av to
fortettingsprosjekter erkjente at politikernes gnske om vekst og utvikling gjgr at politikerne
ofte vil kunne ha en ukritisk holdning til foreslatte tiltak. Vekst og utvikling vil i sa fall veere
en sterk motivasjon for at politikerne lar utbyggere styre mye av utviklingen, sagar tettheten,
selv om det ikke er i trad med overordnede planer. Et stort fokus pa betydningen av et sterkt
sentrum, med urbane kvaliteter, taler imidlertid for at ogsa kommunene har interesse av hgy
tetthet (Vestfold Fylkeskommune 2009: 24). Innbyrdes konkurranse mellom kommunene
kan derfor ogsa veere en motivasjonsfaktor for at kommunene gnsker en hgyere tetthet
sentralt. Av motkrefter til hgy tetthet er det for politikerne, som for utbyggere, gnsket om
gode bomiljger, og at hgy tetthet ikke ma ga pa bekostning av den kvaliteten, uavhengig av
hvem boligene er ment for (Tensberg Kommune 2015a: 13). Der utbyggerne kan fokusere pa
mer ren markedstenkning og produktet/boligen de selger ma derfor politikerne tenke mer
helhetlig, utover tiltakets grenser.

4.6.4.3 Innflytterne

For periferien virker derimot innbyrdes konkurranse mellom kommunene som en motivasjon
for lavere tetthet blant politikerne, og en vilje til i best mulig grad a tilpasse seg innflytternes
preferanser. Pa den maten kan kommunene tiltrekke seg innbyggere som ikke gnsker a bo
tett, samtidig som det ikke truer de eksisterende omradekvalitetene, som gj@r disse
omradene attraktive for den samme gruppen boligsgkere. Innflyttere spiller dermed en helt
sentral rolle for hvorfor kommunen ikke blindt kan fglge stat og fylkets anvisninger for
tetthet. Denne motivasjonsfaktoren styrkes av at befolkningsgruppen med denne
boligpreferansen gjerne er ferdigutdannede mennesker ute i jobb, jf. kapittel 5.3.2, og
dermed representerer en ressurssterk gruppe kommunen naturligvis er villige til 3 strekke
seg for a sikre.

4.6.4.4 Fagfolk

Nar det gjelder fagfolk spriker meningene om tetthet, og det er vanskelig a fa grep om hvilke
felles oppfatninger som eventuelt rader blant denne gruppen (Schmidt 2007). Ofte synes
holdningen til tetthet a vaere styrt av hvilken posisjon de har. Arkitektkonsulenter vil
eksempelvis gjerne ha fa innvendinger mot en hgy utnyttelse i de ulike prosjektene. En
undersgkelse om tettheten fra boligprosjekter i Stavanger og Oslo viser at ansatte i
plansektoren synes a vaere svaert delt om synet pa tetthet, og at ulike saksbehandlere vil
vurdere spgrsmalet om tetthet ulikt. Dette gir grunn til a stille spgrsmal om fagfolks faglige
syn i realiteten styres mer av politiske vurderinger enn ngytrale faglige betraktninger, hvilket
vil endre seg over tid.

39



4.7 Oppsummering og konklusjon

Denne gjennomgangen har for det fgrste sgkt a fa oversikt over tetthet som fenomen i
planleggingen, videre er det gjennomgatt noen teoretiske betraktninger om hva som er den
ideelle tettheten. Endelig vurderte vi hvordan de ulike forvaltningsnivaene pavirkes av ulike
hensyn i vurderingen av hvor tett vi skal bygge. Utgangspunktet er at alle
forvaltningsnivaene er enige om behovet for en bedre arealutnyttelse av hensynet til en mer
miljgmessig baerekraft, men at ulike drivkrefter pa de ulike forvaltningsnivaene gjgr at
forstaelsen om hva hgyere tetthet innebaerer ogsa varierer.

Gjennomgangen viser at stat og fylke i stor grad synes a dele den samme forstaelsen av
tetthet. Dette kan forklares ved at begge forvaltningsnivaene jobber med mer overordnede
nasjonale og regionale oppgaver, der de overordnede drivkreftene er omstilling til et mer
baerekraftig samfunn pa den ene siden, balansert av hensynet til befolkningens livskvalitet
pa den andre siden. Den kompakte byen har blitt et slags politisk ideal for hvordan man kan
lykkes a na en mer baerekraftig utvikling, og pavirker stat og fylkets forstaelse av hvordan
tettheten bgr settes i nye utbyggingsomrader i periferien, vesentlig tettere enn utbygging i
disse omradene tradisjonelt har vaert praktisert. Samtidig forutsetter dette en indirekte
antagelse om at folk er villige til 3 bo tettere for a bidra til 3 hindre ytterligere nedbygging av
landbruk-, natur-, og friomrader. Synet pa maksimum tettheten i sentrum og rundt
kollektivknutepunkter balanseres imidlertid av hensynet til god bo- og boligkvalitet, sarlig
med tanke pa barn og unges interesser, og bidrar til et gnske om a holde tettheten her pa et
mer moderat niva.

Kommunenes forstaelse av tetthet er derimot preget av mgtet med de drivkrefter som
kommer inn pa kommunalt niva, der private investeringer, kommunenes gnske om vekst og
innflytternes preferanser pavirker konkurransen mellom kommunene, som igjen bidrar til a
styre mye av utviklingen. Det betyr ikke at kommunen har andre oppfatninger om behovet
for hgyere tetthet, men at kommunene i stgrre grad ma tilpasse seg en annen virkelighet der
markedspreferansene gjgr det ngdvendig med en st@rre differanse mellom lav og hgy
tetthet. Det betyr for det fgrste at kommunene gnsker at ny bebyggelse i periferien
samsvarer med det potensielle innflyttere gnsker seg, der dréemmen om enebolig og egen
hage stadig star sterkt i store deler av befolkningen. Lavere tetthet i periferien betyr at
kommunene er tilbgyelige for 8 kompensere ved a tillate hgyere bebyggelse i bykjernene, en
holdning som tas godt imot av private utbyggere, som kommunen ogsa gnsker a tiltrekke
seg. Utbyggernes motivasjon er pa sin side gnsket om a maksimere utnyttelsen av
sentrumsnare tomter, for a gjgre prosjektene mest mulig Ignnsomme.
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Figur 16: Oppsummering av hvordan ulike drivkrefter pavirker forvaltningsnivaene ulikt
(Kilde: egenprodusert).

Kapittel 5: Hva er tett, for hvem?

| det foregaende kapittelet ble det redegjort for hvordan vi definerer tetthet, ulike teorier for
tetthet, og hvordan ulike drivkrefter pavirker offentlige myndigheters syn pa tetthet. Som vi
har sett spiller innflytterne og deres boligpreferanser en jokerrolle for hvordan tetthet
vurderes av lokale myndigheter. | dette kapittelet rettes derfor oppmerksomheten mot den
subjektive dimensjonen av tetthet, og boligpreferanser, opplevelsen av - og aksepten for,
tetthet.

Som vi har sett tidligere, jf. kapittel 4.7, styres areal- og fortettingspolitikken pa statlig og
regionalt niva av strategier som i stor grad bygger pa en indirekte antagelse om at folk vil
tilpasse seg, og akseptere, en hgyere og mindre differensiert tetthet. Denne antagelsen
utfordres i dette kapittelet. Her tas det snarere til orde for at fortetting bedre ma tilpasses
folk, og at fglgende to forutsetninger er avgjgrende for a lykkes med fortetting som strategi:
folk ma gnske a flytte til byer og tettsteder, og at folk ma gnske a bli boende i byer og
tettsteder. Det tas utgangspunkt i at to grunnleggende elementer pavirker folks aksept for
tetthet: bokvalitet og opplevd tetthet.

5.1 Opplevd tetthet
Med opplevd tetthet menes en persons oppfatning og anslag av antall mennesker innenfor
et omrade, plassen tilgjengelig, og organiseringen av dette rommet (Churchman 1999: 390).
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De fleste undersgkelser viser at folk flest fortrekker lav tetthet over hgy tetthet (Audirac &
Smith 1992; Haarhoff et al. 2016; Williams 2009). Spgrsmalet som stilles her er om folks
opplevelse og aksept for tetthet kan pavirkes dersom man er mer bevisst pa hvilke faktorer
som pavirker folks opplevelse av tetthet. Skillet mellom fysisk tetthet og opplevd tetthet
defineres av (Alexander 1993), der fgrstnevnte er en kombinasjon av malt tetthet og
kvalitative fysiske egenskaper, mens opplevd tetthet er den subjektive fglelsen av tetthet,
som i tillegg til 3 vaere pavirket av den fysiske tettheten, pavirkes av individuelle kognitive
faktorer og sosiokulturelle faktorer.

Measured Density Qualitative Physical

Factors
L—» PHYSICAL DENSITY =+

Individual PERCEIVED socio-
Cognitive memedp-] DENSITY | Cultural
Factors Factors

Figur 17: Medvirkende faktorer til opplevd tetthet (Alexander 1993: 183)

5.2 Bokvalitet

Guttu (2003) definerer bokvalitet som egenskaper ved det a bo som tillegges verdi. En rekke
faktorer er med pa a skape god bokvalitet, det vaere seg boligens beliggenhet,
bebyggelsesstrukturen, nzerhet til sosiale mgteplasser og natur, opplevd trygghet, solforhold
mv. (Husbanken 2013b). Flere av faktorene som bidrar til god bokvalitet er ogsa faktorer
som favoriserer lav tetthet. | tillegg er betydningen av fysisk kvalitative faktorer vel sa viktig
for bokvalitet som det er for opplevd tetthet, i tillegg til at individuelle og sosiokulturelle
faktorer naturligvis ogsa vil pavirke hvordan man vurderer bokvalitet.

Bokvalitet og opplevd tetthet ma dermed betraktes som to neert beslektede kvaliteter, som
ogsa pavirker hverandre. God bokvalitet vil eksempelvis pavirke hvordan man opplever en
gitt tetthet. Gitt at man far oppfylt de bokvalitetene man tillegger hgyest verdi innenfor et
omrade med svaert hgy tetthet vil man hgyst sannsynlig assosiere hgy tetthet som mer
positivt enn hvis bokvalitetene ikke er tilfredsstillende ivaretatt. Likeledes vil hgy opplevd
tetthet for de fleste kunne bidra til 8 svekke bokvaliteten, da faktorer som bidrar til a skape
en fglelse av trengsel gjerne vil sla negativt inn pa den totale opplevelsen av bokvalitet.
Forskjellen blir dermed at bokvalitet ikke er begrenset til faktorer som pavirker den
psykologiske fglelsen av trengsel, som f.eks. naerheten til grentomrader, naerhet til gode
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transportmuligheter o.l., som ikke direkte kan knyttes til opplevd tetthet, mens opplevd
tetthet er mer knyttet til den malbare tettheten, antall brukere av et omrade, plass
tilgjengelig mv.

Sosiokulturelle Individuelle Fysisk tetthet
faktorer faktorer

Kvalitative
faktorer Kvantitative
faktorer

Bokvalitet Opplevd tetthet

Figur 18: Faktorer av betydning for opplevd tetthet og bokvalitet, og deres gjensidige
avhengighetsforhold (Kilde: egenprodusert).

5.3 Boligpreferanser

Fe@rste skrittet for a forsta folks opplevelse av tetthet er kartleggingen av folks preferanser
for bosted, boligform og de grunnleggende kvalitetene avgjgrende for ulike grupper
boligsgkende. Gjennomgangen viser at variasjonen i boligpreferansene er tett knyttet til
hvilken livssituasjon man befinner seg i, dermed har sosiokulturelle faktorer en sentral
betydning. Det identifiseres tre livssituasjoner av saerlig betydning for valget av bolig:
ferstefases unge, andrefases unge og voksne og eldre.

5.3.1 Fgrstefases unge

Unge som flytter fra foreldrene fgrste gang karakteriseres her som fgrstefases unge.
Undersgkelser viser at en stor andel fgrstefases unge sgker seg til byene. Dette skyldes en
kombinasjon av et bedre jobb-, kultur- og utdanningstilbud (Ruud 2009). At denne gruppen
flytter til byene er ikke et nytt fenomen, men tendensen i dag er at unge gjerne blir boende i
byen lengre enn tidligere. Ofte forklares det med at unge i dag er blitt mer urbane. Ekne
Ruud hevder imidlertid at den gkte oppholdstiden i byen fgrst og fremst skyldes at folk tar
lengre utdanning enn tidligere, og at de skaffer seg jobb f@r de stifter familie (ibid: 12). Siden
denne gruppen stort sett gnsker a benytte seg av byens tilbud, gnsker de gjerne d bo i
sentrum. Dermed bor de ofte i mindre leiligheter eller bofellesskap. Dette samsvarer med
boformen de fleste unge gnsker som fgrstegangsbolig (Queseth 2017; Ruud 2001). Mange
ferstefases unge gnsker imidlertid ogsa a etablere seg neer der de har vokst opp (Ruud
2001), og en spgrreunderspkelse viser ogsa at over en tredjedel av denne gruppen gnsker
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seg enebolig. De unge som likevel flytter til leilighet later imidlertid til stort sett a veere
forngyd med a bo i sma leiligheter, men at det gjerne er som et kompromiss for at det er
midlertidig, og at drgmmen er en stor enebolig (Ruud 2009; Stga et al. 2006).

5.3.2 Andrefases unge

Andrefases unge, eller unge voksne, er gjerne ferdig utdannede mennesker i begynnelsen av
30-arene, med fast jobb. Rundt 60 prosent av denne gruppen vil etter hvert spke seg ut av
de stgrre byene, fgr de fyller 35 ar (Ruud 2009: 14). | stor grad til byenes omland. For mange
i denne gruppen skjer utflytting til byens omland i forbindelse med fgrstegangskjgp av bolig,
ofte i forbindelse med pardannelse. De fleste i denne gruppen gnsker seg mer plass, dermed
ma de gjerne ut i byens omland. | hvilken grad gnsket om enebolig i denne gruppen
realiseres avgjgres ofte av gkonomi. Det faktiske flyttemgnsteret i denne gruppen er mer
uvisst. Trolig vil nok mange matte ta til takke med andre boformer, som rekkehus eller
tomannsbolig, da byggetallene viser at det er bygget mye av disse to boligtypologiene de
siste fire arene (SSB 2017a).

5.3.3 Voksne og eldre

Voksne og eldre er definert som mennesker fra midten av 40-arene og oppover. Deres
endring av livssituasjon begynner nar barna flytter ut. Forholdsvis lite informasjon er a finne
om flyttemgnsteret blant disse gruppene. Det kan nok delvis forklares med at unge flytter pa
seg langt hyppigere enn voksne og eldre, og at lite forskning derfor har vaert rettet mot
denne gruppen. Videre viser undersgkelser at folk stort sett er ganske stedbundne, uansett
livssituasjon, hvilket gjgr det naturlig @ anta at mennesker som ikke lenger gar under
kategoriene unge stort sett flytter lokalt (Ruud 2009). En spgrreundersgkelse utfgrt for
eiendomsmegler vest viser at gnsket om leilighet gradvis stiger pa bekostning av gnsket om
enebolig i denne gruppen (Queseth 2017). | gruppen voksne, mellom 45-59 ar viser
undersgkelsen en liten overvekt av gnske om leilighet kontra enebolig for denne gruppen,
henholdsvis 46 prosent for leilighet mot 42 prosent for enebolig. For gruppen 60 ar og eldre
gnsker en stor andel leilighet (64 prosent), mens bare én av fem gnsker seg enebolig.
Hovedsakelig gnsker denne gruppen leilighet av praktiske arsaker (Ruud 2009), som at
boligen krever mindre stell.

5.4 Boligpreferanser versus den kompakte byen

Boligpreferansene viser tydelig at noen livsfaser taler for gnske om mer praktiske enn
komfortable boliger, og da szerlig blant gruppen fgrstefases unge og eldre. For fgrstefases
unge innebaerer disse praktiske forholdene fasiliteter utenfor boligen (bosted), da i hovedsak
naerheten til byens mange fasiliteter, mens det praktiske aspektet for eldre synes a ligge i
selve boligens lettvinthet (boligform). For andrefases unge, og andre som ellers sgker
enebolig, er det komforten og roen i selve boligen som synes & ha stgrst betydning. @nsket
om stgrre plass, bade utendgrs og innendgrs, gjgr at denne gruppen sgker seg bort fra byen,
til omrader som kan tilby slike boformer, og der boligprisene er overkommelige.

Fra et baerekraftsperspektiv er preferansen for eneboliger, for en stor andel av befolkningen,
apenbart ikke forenelig med offentlig myndigheters gnske om a satse pa den kompakte by-
strategien. Dermed illustrerer boligpreferansene et av hovedproblemene med den kompakte
byen. | forskningslitteraturen er denne konflikten handtert med ulike tilnsermingsmetoder.
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Den ene gar pa at folks oppfatning av ulike tettheter og boformer kan pavirkes gjennom en
slags kompensasjon, ved a innlemme andre kvaliteter, og alternative boformer. Den andre
bygger pa en sterkere anerkjennelse av behovet for ulike boligtypologier med lavere tetthet,
der disse optimaliseres gjennom gkte tettheter og endret design.

5.5 Kan «livable neighbourhoods» redusere preferansen for eneboliger?

Hva gjelder den fgrste metoden, og tanken om at kvalitetene i eneboligene kan erstattes
giennom andre former, finnes det igjen ulike ideer. Noen teoretikere hevder preferansen for
eneboliger kan veere uttrykk for andre, mer skjulte preferanser, som f.eks. et gnske om
middelklassestatus (Churchman 1999: 406). Andre mener utvikling av nye boformer som
innehar viktige enkeltelementer fra eneboligtypologien kan vaere nok til at folk blir villige til 3
bo tettere.

En etter hvert utbredt form for tanken om at hgyere tetthet kan kompenseres for pa andre
mater, er sakalte «livable neighbourhoods», omfavnet av tilhengere av den kompakte byen.
Begrepet «livability» brukes ofte synonymt med livskvalitet, forskjellen er likevel at
«livability» fokuserer pa fasiliteter og kvaliteten ved det omkringliggende miljget, mens
livskvalitet handler om den faktiske opplevelsen av omgivelsene (Nicolaysen 2015).

Tanken om «livability» handler om hvilke muligheter hgyere tetthet har til a3 fremme mer
levende, tilgjengelige og gangbare omrader, med en sterkere fglelse av fellesskap og
identitet (Haarhoff et al. 2016). | teorien kan dermed hgy tetthet forenes med livskvalitet
dersom kvaliteten ved omgivelsene er gode nok, hvilket igjen kan gjgre at folk blir mer
tilbgyelige til 3 akseptere hgyere tetthet. Nar undersgkelser pa trivsel likevel konkluderer
med at folk flest foretrekker omrader med lav tetthet (Audirac & Smith 1992; Williams
2009), vil et ofte brukt motargument kunne vaere at de mest etterspurte boligomradene pa
markedet gjerne er sentrumsnaere boligomrader med sveaert hgy boligtetthet (Schmidt 2014;
Williams 2009). Argumentet er i aller hgyeste grad relevant, ettersom de fleste
undersgkelser som konkluderer med at folk trives bedre i omrader med lavere tetthet ofte
ikke drgfter hvilke kvaliteter de utvalgte omradene med hgy tetthet har, utover den malbare
tettheten. Ettersom omrader med hgy tetthet opplagt har svaert ulike former og kvaliteter vil
dermed konklusjonen om stgrre trivsel i omrader med lav malbare tetthet ikke vaere
holdbar. Den illustrerer snarere at kvalitative fysiske faktorer har vesentlig betydning for
hvordan man opplever tettheten, og at teorien om at «livable neighbourhoods» kan fremme
en livskvalitet som senker etterspgrselen for a bo i omrader med lav tetthet, absolutt kan ha
noe for seg.

En undersgkelse fra Auckland, blant informanter boende i sakalte «livable neighbourhoods»,
slar imidlertid visse hull pa teorien om at levende og gangbare omrader er noen substitutt
for frittliggende boliger i omrader med lav tetthet (Haarhoff et al. 2016). Informantene i
undersgkelsen hadde tidligere kun bodd i frittliggende hus, men til tross for at de trivdes
med 3 bo i tettere boformer, viste undersgkelsen at de fleste informantene ved vurdering av
fremtidig boligskifte hadde valgt a flytte tilbake til en frittliggende bolig, i et omrade med lav
tetthet. At moderat eller relativ hgy tetthet gir forutsetninger for a skape kvaliteter, som i
tur kan gjgre det mer attraktivt a bo tett, er det likevel liten tvil om. Det viser fremfor alt
viktigheten av utforming, for a skape attraktive miljger med hgy tetthet. Det betyr likevel
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ikke at «livable neighbourhoods» vil vaere noen erstatter for frittliggende boligtyper, da
gnsket om a bo i boliger og omrader med lav tetthet hovedsakelig skyldes kvaliteter ved
selve boligen.

5.6 Optimalisering av ulike boformer

Anerkjennelsen av at ulike preferanser, livssituasjoner og livsstiler fortsatt vil gi et behov for
betydelig differensierte boligformer, bringer oss videre til den andre tilnaermingsmaten, som
gar pa hvordan ulike boligtyper kan optimaliseres, slik at folk er villige til 8 akseptere
fortetting og h@yere tettheter. For a kunne optimalisere ulike boligformer ma vi fgrst
kartlegge faktorene av st@rst betydning for hvordan vi aksepterer tetthet, hvilken innebzerer
bade bokvaliteter og psykologiske effekter for reduksjon av opplevd tetthet. |
giennomgangen skilles det i fgrste omgang mellom sentrum og periferi, og deretter mellom
ulike boformer i periferien.

5.6.1 Sentrum

Selv om oppgaven i utgangspunktet handler om fortetting utenfor sentrum er det her valgt
0gsa a ta med en kartlegging av kvaliteter avgjgrende for opplevelsen av tetthet i sentrum.
Dette bade for a illustrere skillet mellom sentrum og periferi og fordi fortetting i periferien
ogsa vil kunne innebzere et gnske om a utvikle sentrumskvaliteter og andre elementer i
bebyggelse med hgy tetthet.

5.6.1.1 Betydningen av bokvaliteter utenfor boligen

Fordi kvadratmeterprisen for eiendom som regel stiger desto naermere sentrum man
kommer, er det i grunnleggende gkonomisk teori antatt at valget av bosted bestar i en
avveining mellom nzrheten til sentrum og stgrrelsen pa boligen, innenfor boligkjgpernes
gkonomiske spillerom (Audirac & Smith 1992: 22). De som bosetter seg naermere sentrum
velger med andre ord a bosette seg i sentrum pa tross av at de far feerre kvadratmeter for
pengene. Som vi har sett i boligpreferansene, jf. kapittel 5.3, er det ofte unge mennesker
som vektlegger naerheten til sentrum tyngre enn stgrrelsen pa tomt og bolig, og at dette
skyldes nzerheten til byens jobb- kultur- og utdanningstilbud.

Stga et al (2006) sin undersgkelse av boligkvaliteten i fem nye boligprosjekter, i sentrum av
Trondheim, viste sagar at beboerne var forngyde med boligen, til tross for at leilighetene
ikke ble ansett a tilfredsstille grunnleggende boligkvaliteter. Undersgkelsen viste videre at
trivselen i hovedsak var knyttet til boligenes sentrale beliggenhet, og naerheten til byens
transport- og servicetilbud. Forfatterne av undersgkelsen tar derfor til ordet for at den
tradisjonelle maten a male bokvalitet pa, der fokus i all hovedsak er rettet mot objektive
kvaliteter i boligen, bgr tilpasses og inkludere kvaliteter utenfor boligen, der boligene er
sma. Folks opplevelse av boligkvalitet, og hvorvidt det knyttes positive eller negative
assosiasjoner til hgy tetthet, vil dermed bero pa hvorvidt boligkvaliteter som finnes utenfor
tomten er ivaretatt.

Hvilke av disse faktorene utenfor boligen dette gjelder er det som allerede papekt szerlig
naerheten til byens mange tilbud som gj@r byen sa attraktiv for den stgrste gruppen som
sgker seg til sentrum av byene, jf. kapittel 5.3.1. Disse faktorene er imidlertid fremhevet i
undersgkelser rettet mot yngre mennesker. En undersgkelse blant familier i sentrumsnaere
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boligomrader viste imidlertid at attraktive gater og plasser blir ansett som den klart viktigste
kvaliteten ved a bo sentralt, mens gregnne omrader, liten bilavhengighet og byens tilbud
fulgte etter (Guttu & Martens 1998). Dette kan tyde pa at ulike grupper vektlegger
forskjellige faktorer utenfor boligen noe ulikt, men ogsa at kvalitetene de ulike gruppene
vektlegger tyngst ikke utelukker hverandre. (Evidens BLW AB et al. 2011) kartlegging av de
viktigste bykvalitetene i Stockholm, basert pa boligpriser, viser ogsa at bade faktorene
vektlagt av yngre, som naerheten til kollektiv- og servicetilbud, og familiers vektlegging av
nzrheten til parker, gater og plasser, er viktige faktorer. | tillegg trekkes naerheten til vann,
sentralitet og kvartalsstruktur frem som viktige faktorer.

| kontrast til den betydningen urbane kvaliteter synes a spille for bokvaliteten, i eller nzer
sentrum, identifiseres manglende forhold til byen rundt som et av hovedproblemene med
mange av dagens fortettingsprosjekter (Guttu & Schmidt 2009: 52). Faktorene vektlagt av de
som flytter til byene, som naerheten til fasiliteter og attraktive byrom, er med andre ord ofte
ikke ivaretatt i fortettingsprosjektene. | stedet velger prosjektene a spille pa naerheten til
eksisterende kvaliteter. | praksis innebarer dette at disse sakalte «snylteprosjektene» gjerne
har lukkede fasader, uten utadrettede virksomheter (Guttu & Schmidt 2009: 58). Ofte er det
i stedet laget parkeringshus pa gateniva, der fasaden mot gaten blir en stor gra betongflate
Problemet med slike Igsninger, med henblikk pa de ulike gruppenes vektlegging av
kvaliteter, kan dermed illustreres todelt:

) Blant fgrstefases unge, som bor sentralt grunnet gnsket om naerhet til byens
fasiliteter, vil opplevelsen av denne naerheten reduseres nar ikke prosjektene selv
bygger videre pa denne naerheten.

) Gater og byrom uten aktiviteter pa gateniva vil sjeldent gi attraktive byrom, som

seerlig er viktig for familier i byen. | stedet er det naturlig a anta at slike Igsninger
gjerne gir tomme og kalde byrom med lavere fglelse av trygghet.
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| praksis vil det aldri veere grunnlag for butikker og annen utadrettet virksomhet i alle gater
og byrom. | stedet vil det ofte handle om hvordan man kan skape attraktive byrom uten at
det ngdvendigyvis er veldig folksomme gater. Enkelte forhold synes imidlertid til 3 spille en
rolle for hvorvidt det skapes grunnlag for en og annen mindre butikk. Eksempelvis er det er
en mer finkortet kvartalsstruktur identifisert 8 ha betydning for

Google

Figur 19: En lukket fasade gir et lite attraktivt byrom. Eksempel fra Lgren i Oslo (Google Street View)

hvorvidt det er grunnlag for enkelte virksomheter i hjgrnene pa kvartalene, utenfor hoved-
og samlegatene (Jacobs 1961). Ofte kan nok slike enkeltvirksomheter utgjgre en stor forskjell
pa gatens sosiale karakter. | tillegg vil det vaere viktig at bygningene mgter gaten og tydelig
definerer byrommet, i motsetning til bygningsstrukturer som ikke skaper noe forhold til
byrommet rundt.

5.6.1.2 Opplevd trygghet

Manglende fglelse av trygghet er en av hovedgrunnene til at lav tetthet gjerne er foretrukket
over hgy tetthet (Bramley & Power 2009). Utadrettet virksomhet mot gaten er derfor ikke
bare viktig for a gi neerheten til tilbud og tjenester eller fordi byrommene blir mindre
levende, men like mye at manglende aktivitet gir en fglelse av utrygghet. Som nevnt ovenfor
vil det ikke vaere grunnlag for butikker og tjenester alle steder, hvilket kan gjgre at
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gatene kan virke utrygge a ga i. Det er likevel mulig a skape en sterkere fglelse av trygghet
ved bevisst bruk av detaljer i utformingen.

Jane Jacobs (1961) skrev i sin velkjente bok: «Death and Life of Great American Cities» om
viktigheten av offentlig overvakning av byrommet for a skape en sterkere faktisk trygghet, sa
vel som opplevd trygghet. Siden sentrum bestar av hgyere tetthet, og funksjoner som
tiltrekker seg mennesker som ikke bor der, ma man vaere bevisst i utformingen. Jacobs satte
opp tre viktige forutsetninger for hvordan byrommet ville kunne oppleves tryggere ved hjelp
av bevisst utforming (ibid: 35):

1) Et klart skille mellom offentlig og private arealer, i motsetning til hva som gjerne er
tilfellet i forsteder og mye av samtidens fortetting i sentrum.

2) Bygningen ma orienteres mot det offentlige rom. Det innebaerer at selv der det ikke
er grunnlag for utadrettede virksomheter, ma vinduer fra boligene ha gynene mot
gaten.

3) At gaten brukes i et visst omfang.

Figur 20: Storgaten borettslag - Tensberg. Gangpassasjens karakter er uklar da den hverken har noen privat eller
offentlig karakter. Bygningene er i tillegg innadvendte, med fa potensielle gyne rettet mot gangveien (Bilde:
privat).

Et viktig poeng er at vinduer har gynene mot gaten, seerlig der det ikke er andre funksjoner
som skaper liv. En undersgkelse i en bacheloroppgave fra Bergen viste at ogsa tettheten av
inngangsdgrer langs gaten har stor betydning for om gaten oppleves trygg'. Undersgkelsen
viste videre at sakalt «intervisibility», der inngangene ligger vis a vis hverandre, langs en
gate, bidrar til a skape en bedre overvakning, og dermed ogsa sterkere fglelse av opplevd
trygghet.

1 Anders Larsen, Paal Trygve Weebe Ritland & Nils Anders Rgnneberg Nordhov, Inngangspartiers pévirkning pé
gateliv og trygghet (Upublisert bacheloroppgave, Hggskulen pa Vestlandet, 2017).
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Gjennomgangen av bokvaliteter utenfor tomten i sentrum illustrerer fgrst og fremst
viktigheten av a skille mellom sentrum og periferi, for hvilke kvaliteter som pavirker
innbyggernes opplevelse av bokvalitet, og dermed opplevelsen av tetthet, hvor urbane
kvaliteter opplagt har stor betydning for hvordan de velger a betale mer for mindre, for a bo
sentralt ogsa gjerne aksepterer den hgyere tettheten som er i sentrum av en by. En hgy
tetthet med mange funksjoner skaper ogsa behov for et bevisst forhold til hvorvidt
byrommet oppleves trygt, og her vil noe sa detaljert som tettheten mellom inngangsdgrer i
en gate kunne ha stor betydning. | tillegg til urbane kvaliteter og trygghet kommer kvaliteter
som naerheten til rekreasjonsomrader. Dette er opplagt ogsa viktig, men er sjelden en del av
ansvarsomradet til en privat utvikler av et boligprosjekt og er derfor ikke vektlagt i denne
gjennomgangen.

5.6.1.3 Bokvaliteter i tilknytning til tomten

| lover, forskrifter og bestemmelser er oppmerksomheten i hovedsak rettet mot kvaliteten i
tilknytning til selve boligen. Dette bidrar blant annet til a sette visse kvalitative
begrensninger for tettheten i nye boligprosjekter, jf. kapittel 4.6.1.2, som det vanlige kravet
om 50% sollys pa uteoppholdsarealene ved jevndggn. Likeledes er fokus i det meste av
forskningen mot boligkvalitet rettet mot forhold i og rundt boligen. | forskningslitteraturen
har seerlig betydningen av uteoppholdsarealet fatt mye oppmerksomhet (Christophersen &
Lorange 1992; Martens et al. 2000; Schmidt 2007). | vurderingene av nye
fortettingsprosjekter er kvaliteten pa uteoppholdsarealene gjerne kritisert for knapphet pa
areal, darlige solforhold eller for darlig kvalitet pa selve utformingen. Christophersens (1994)
undersgkelse av gardsrommene i bygarder i Oslo indre by argumenterer imidlertid med at de
fleste beboerne sjeldent eller aldri bruker uteoppholdsarealene i gardsrommene til opphold,
men at arealene fgrst og fremst er viktige som gjennomgangsarealer, korte tilfeldige mgter,
og ellers som noe fint a se pa. Til opphold viste undersgkelsen at offentlige parker var
vesentlig mer benyttet og av stor betydning for trivselen.

Et motargument til Christophers funn er at kvaliteten ofte er darlig i gamle bygarder, og at
stgrrelsen pa gardsrommene ofte er sapass knappe at de ikke er attraktive for lengre
opphold. Videre er et viktig poeng at, selv om offentlige parker for mange kan vaere en
viktigere og mer attraktiv plass for opphold, har gjerne barn og eldre en mer begrenset
mobilitet (Guttu & Schmidt 2009), hvor bakgardsrom og annet uteoppholdsarealet gir disse
gruppene mulighet for aktivitet og lek de ellers ikke ville hatt. Uansett vil det uavhengig om
det er gruppen unge som flytter mest til sentrum, opplagt veere viktig med hgy kvalitet pa
uteoppholdsarealene for a legge til rette for en blandet befolkningssammensetning.

5.6.1.4 Kan hensynet til privatlivet bevares i den kompakte byen?

Mens de ulempene hgyere utnyttelse har, for redusert sollys og tapt uteoppholdsareal, er
viet mye oppmerksombhet i forskningslitteraturen, har spgrsmalet om hvilke negative
konsekvenser hgyere tetthet kan ha for privatlivet forelgpig veert mindre vektlagt. Flere
samfunnsforskere har pekt pa at en reell fare ved fortetting er manglende privatliv, og
isolasjon som en mulig bivirkning, dersom det ikke tilgodeses i fortettingen (Lindsay et al.
2010). Goffman (1959) forklarer dette med at mennesker, for a prestere sosialt i hverdagen,
har behov for a kunne trekke seg tilbake, der man har mulighet til 3 ta av seg «masken» de
fleste mennesker barer i offentligheten.
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Lindsay et als (2010) undersgkelse fra Storbritannia, om hvordan ulike boligformer, og
designet av disse, ivaretar privatlivet i den tette byen, viser szerlig at innsyn og stgy er
faktorer av betydning for privatlivet. Av disse ma stgy betraktes som en mer byggeteknisk
utfordring, mens innsynsproblematikken i aller hgyeste grad ma betraktes som et
planleggingsspgrsmal. Undersgkelsen viser videre at mange nye boliger i dag ikke tilbyr
tilstrekkelig grad av privatliv for beboerne, etter hvert som boligene har blitt mindre, og
avstanden mellom dem det samme (Lindsay et al. 2010).

£

Felles uteopholdsareal Privat uteomrdde

Figur 21: Problemet med innsyn oppstdr blant annet i overgangssonen mellom private uteomrdder og felles
uteoppholdsareal (Kilde: egenprodusert).

Det er grunn til a tro at britenes gnske om privatliv i boligen ogsa kan overfgres til Norge og
nordmenn, selv om privatlivet i boligen forelgpig ikke har fatt den samme
oppmerksomheten som andre forhold ved boligen. Flere undersgkelser av by- og
bokvaliteter viser at leiligheter mot felles uterom, eller offentlig rom, uten tilstrekkelig
avskjerming, gj@r at gardinene er trukket igjen (Guttu & Schmidt 2009; Saglie & Schmidt
2007). Faktisk antydes det at problemet med innsyn kan vaere vel sa problematisk som
manglende areal og sollys pa uteoppholdsarealene (Schmidt 2007: 175). Problemet med
innsyn kan imidlertid ogsa koblet til kvaliteten pa selve uteoppholdsarealet, ved at felles
uteoppholdsarealer, uten et tydelig skille fra private terrasser, gjgr fellesrommene mindre
attraktive 3 benytte. En Igsning som kan dempe denne problematikken er bruk av
vegetasjon, skjgnt dette krever bade at det prioriteres plass til vegetasjon i allerede knappe
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arealer. | tillegg kan nivaforskjeller gi mindre innkikk hvis de private terrassene plasseres
hgyere enn fellesomradene.

Innsynsproblematikken er ikke bare begrenset til overgangssonen mellom private arealer og
fellesomrader, pa bakkeniva. Ofte bygges leilighetsbygg i dag som lameller, eller andre
frittstaende bystrukturer, for best mulig a utnytte utsikt og solforhold, som en del av
salgsstrategien (Schmidt 2007: 11). Dette gjgr at balkongene blir staende tett overfor
hverandre. Problemet forsterkes gjerne der balkongveggene er av transparent materiale.
Mens punkthus, skrive- og lamellblokkene i de opprinnelige drabantbyene holdt god
avstand, oppstar problemet nar de samme bygningstypene innpasses mer sentralt i byene,
der gnsket og behovet for hgyere tetthet melder seg. Disse bygningsstrukturenes
opprinnelige fordel, med godt utsyn og tilsvarende gode solforhold, ma derfor avveies mot
innsyn, som tilsynelatende er like mye vektlagt av beboere selv. Privatliv og innsyn er et
eksempel pa en viktig bokvalitet som, der det mangler, vil fgre til en fglelse av trengsel og
dermed bade kan regnes som mangel pa bokvalitet, sa vel som en faktor som pavirker
opplevelsen av tetthet.

5.6.1.5 Andre faktorer av betydning for opplevd tetthet

I tillegg til punktene allerede nevnt ovenfor vil ogsa en rekke designdetaljer kunne vaere med
a medvirke til hvordan man opplever tetthet. Blant slike faktorer antas antall inngangsdgrer
a ha betydning for opplevelsen av tetthet, og det foreslas at fellesinnganger bgr deles av
maksimalt 8 boligenheter (Marcus & Sarkissian 1986: 85), bade grunnet fglelsen av privatliv
og sikkerhet, men ogsa at folk vil fgle et stgrre ansvar for fasiliteter der de deler dem med
faerre. | nye boligprosjekter er det vanlig a bruke svalganger, der beboerne deler heis og
trappeoppgang (Guttu & Schmidt 2009: 78), hvilket gker sjansen for & mgte pa andre
beboere oftere enn man ville der det finnes flere innganger. | tillegg skaper svalganger
gjerne enda et element der innkikkssituasjoner oppstar.

Fasadedesignet kan ogsa ha betydning for hvordan st@rrelsen pa uteoppholdsarealet
oppleves (Guttu & Schmidt 2009: 79). Bade material, farger og selve utformingen vil ha
betydning for hvordan fasaden mot fellesarealene oppleves som patrengende eller rolig og
ngytral. Problemet settes naturlig nok pa spissen der fellesarealene allerede er sma. Lyse
farger, lite utkragede balkonger, og bruk av materialer som ikke gir en fglelse av en
«patrengende» fasade vil kunne ha virkning.

5.6.1.6 Oppsummering av opplevd tetthet i sentrale strgk

| denne delen av kapittelet har vi sett pa ulike faktorer av betydning for hvordan det
oppleves a bo tett i sentrale omrader. | sentrum er det apenbart at bokvaliteter i
naeromradet har stor betydning for hvordan man vurderer kvaliteten ved a bo tett.
Mennesker som flytter til sentrum betaler mer per kvadratmeter, for kvaliteter som ikke
finnes i periferien. Mange prosjekter i dag spiller pa naerheten til eksisterende kvaliteter,
som avstanden til sentrum og tilbudene som finnes der, men har ofte ikke noe eget bidrag
som bygger videre pa dette, hvilket ogsa gjgr det vanskelig a skape hyggelige og trygge
offentlige rom rundt boligene. | stor grad er det bokvaliteter i tilknytning til boligene som
vektlegges, herunder kvaliteten pa uteoppholdsarealer og solforhold, som vektlagt av
offentlige myndigheter, mens hensynet til privatlivet og innsynsproblematikk er viet lite
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oppmerksomhet. Det er ogsa dpenbart mye a hente pa kunnskapen om hvordan
designdetaljer kan bidra til 3 redusere opplevelsen av hgy tetthet, og hverken offentlige
myndigheter eller utbyggere virker a vaere saerlige opptatte av denne biten.

5.6.2 Periferien

| motsetning til de som velger bosted i eller naer sentrum, vil gjerne de som velger bolig i
periferien vektlegge forhold ved selve boligen og tomten, jf. kapittel 5.3.2, enn nzerheten til
tilbud og tjenester. Unntaket er naerheten sosial infrastruktur, som gjerne vektlegges av de
mange barnefamiliene som flytter ut i periferien av byen. Det er likevel naturlig a anta at
boligens kvaliteter vektlegges i stgrre grad enn i sentrum.

5.6.2.1 Preferansen for eneboligen

Litman (2017) og andre tilhengere av den kompakte byen argumenterer gjerne med at
preferansen for eneboliger og store tomter skyldes status, mer enn de fysiske egenskapene.
Selv om enkelte ogsa gnsker stor tomt, grunnet interessen for hage eller husdyr, er denne
gruppen marginal sammenlignet med de som gnsker stor hage grunnet den prestisjen som
blant annet forbindes med a ha en stor tomt, hevder de. Dermed pastar de at betydningen
av sosiokulturelle faktorer har vesentlig stgrre betydning for preferansene, og opplevelsen
av tetthet, enn det fysiske forhold har.

At preferansen for enebolig med stor tomt har sammenheng med prestisje, understgttes av
flere forskere (Feldman 1990; Rapoport 1982), og et gnske om a bo i trygge gater, og et
latent behov for en bolig som kan uttrykke hvem vi er (Rapoport 1982). At sosiokulturelle
faktorer har en vesentlig betydning betyr likevel ikke at ogsa fysiske faktorer spiller en
vesentlig rolle i preferansen for lav tetthet. Winter et al (1993) sin undersgkelse av
tilfredsheten med de utvendige forholdene i seks boligprosjekter i England og Wales viste at
beboerne, til tross for stort sett a vaere forngyde, var kritiske til flere forhold ved boligene
knyttet til fysisk tetthet. Undersgkelsen identifiserte manglende privatliv, darlig
parkeringsdekning og utilstrekkelig hageplass for barn til lek som hovedutfordringene, i
tillegg til at utearealene ble ansett som lite tiltalende. Day (2000) sin undersgkelse av to
boligprosjekter i USA, bestaende av henholdsvis eneboliger og rekkehus med hgy tetthet,
stgtter opp om funnene i undersgkelsene fra England og Wales, med redusert privatliv og
parkeringsdekning som de mest utbredte problemene blant beboerne. Utfordringene tatt i
betraktning gir opplagt eneboligen, og spesielt eneboliger pa store tomter, en stor fordel.
@kt avstand til naboen styrker privatlivet, store tomter gir gkt hageareal til lek og gkt
tomteareal gir mulighet for flere biler i husstanden og ved besgk av andre.

5.6.2.2 Privatlivet trues av fortetting

Privatlivet er som nevnt en viktig grunn til at eneboligen favoriseres som boligform i
periferien. | veilederen «fortetting med kvalitet» (1998) er omrader pa tomten, som antas a
veere tilstrekkelig skjermet, og dermed egnet til 3 bevare privatlivet, karakterisert som
sakalte «usjenerte soner». Forutsetningen er en avstand pa minst 15 meter fra husveggen til
tomtegrensen. Veilederens eksempel, fra et villaomrade i Oslo, viser hvordan
eplehagefortetting uten klare retningslinjer tar bort slike usjenerte soner (ibid: 62). | deres
alternative forslag til fortetting foreslas det at tomtedelingen skjer pa langs i stedet for pa
tvers, for pa den maten a beholde bade usjenerte soner og sammenhengende grgntareal.
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Bevaring av et mer sammenhengende grgntareal i smahusomradene gj@r ogsa at utsikten fra
huset i langt stgrre grad vil preges av treer og annen vegetasjon, som i tur skaper en illusjon
av romslighet (Day 2000: 271).
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Figur 22: Sammenligning av usjenerte soner pd Hgyenhall i Oslo, etter sterk fortetting. 1950 t.v. og
1990 t.h. (Fortetting med kvalitet 1998: 62-63).

Utviklingen i sentrum, der ogsa hgyere tetthet skaper et problem for bokvaliteten, slik at
tettheten kan oppleves som for hgy, er dermed et problem som ogsa kan oppsta i periferien.
| periferien vil imidlertid private hagearealer gi visse muligheter til 3 tilpasse seg hgyere
tetthet, ved eksempelvis planting av treer og lignende. Der fortettingen har skjedd pa en
mate som ikke bevarer de ubebygde omradene som sammenhengende arealer, vil imidlertid
busker og traer av et visst format fort bli et problem der man ogsa gnsker gode solforhold.
Den tilfeldige eplehagefortettingen ma dermed betraktes som en trussel hvis det ikke skjer
pa en mate som tar vare pa de innkikksfrie sonene. Bruk av apen planlgsning, som har blitt
sveert trendy de siste arene, forsterker trolig denne problematikken ytterliggere.

5.6.2.3 Hagearealets betydning

Problemet med fortetting og h@yere tetthet kobles ogsa til at lekearealet for barn blir for lite
(Winter et al. 1993). Coombes undersgkelse av nye boligprosjekter i England og Wales viste
at bare rundt en tredjedel av beboerne var misforngyde med hagearealet, i prosjekter med
forholdsvis sma hageflekker, men misngyen gkte til rundt 50% i hushold med to eller flere
barn. Selv om det er naturlig a anta at det er visse kulturelle forskjeller mellom England og
Norge nar det kommer til hvilke forventninger man har til stgrrelsen pa hagen som lekeareal,
vil nok antall barn i husholdningen ogsa pavirke om hgyere tetthet og mindre hageareal
oppleves som en ulempe. Dette viser at barnefamilier med flere barn muligens bgr
inkluderes i gruppen som fgler et praktisk behov for st@grre hage, sammen med de Litman
(2017) kaller husdyr- og hagemennesker. Samlet vil dette utgjgre en langt fra ubetydelig
gruppe i omfang.
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5.6.2.4 Parkeringsdekning, en undervurdert faktor?

Et mulig undervurdert problem nar tettheten gker er at boligen ikke tilbyr tilstrekkelig
parkeringsdekning for beboerne (Day 2000; Winter et al. 1993). Der eneboliger pa stgrre
tomter gjerne har rom for husholdets biler, i tillegg til gjesteparkering, vil ofte
parkeringsdekningen der tomtene blir sma, eller i tettere boformer, begrense antall
parkeringer til én garasjeplass og én biloppstillingsplass. | tillegg vil ofte gatene vaere sapass
smale at det er ikke er rom for gateparkering. Samtidig kan det a skulle legge opp til gkt
parkeringsdekning synes kontraproduktivt, i den forstand at man vil kunne legge til rette for
at flere hushold kan skaffe flere biler. Spgrsmalet er likevel om ulempene, vurdert opp mot
fordelene av at folk er mer tilbgyelig for 8 bo pa mindre tomter og tettere boformer.

5.6.2.5 Eneboligens alternativer

Som fglge av gnsket om fortetting og gkt tetthet er det gjerne satt som mal av offentlige
myndigheter a bygge tettere i periferien enn det som var praksis tidligere, jf. kapittel 4.7.
Dette taler for bygging av boformer som tillater hgyere tetthet enn det eneboliger gjor,
eksempelvis kjedehus og rekkehus. Kjedehus er smahus som gjerne er sammenkoblet med
garasjer eller boder, mens husveggene i rekkehus er direkte sammenkoblet. Tettheten ved
bruk av kjedehus er beregnet til en netto tetthet pa rundt 2 boliger pr daa, mens rekkehus
gjerne er minst 3 boliger pr daa (Byggforskserien 2005). Spgrsmalet er hvordan bokvaliteten
kan bevares i slike boformer sammenlignet med den foretrukne eneboligen, jf. kapittel 5.4.

Figur 23: Kjedehus (t.h.) og rekkehus (t.v.) har blitt stadig vanligere boformer (Kilde: Google Maps).

5.6.2.6 Fritt utsyn og vegetasjon pavirker opplevelsen av tetthet

Som vi har sett kobles gjerne oppfyllelsen av privatliv i boligen til stor nok avstand til
naboene rundt (Day 2000: 266), noe som favoriserer eneboligen. En rekke forskere stgtter
imidlertid ikke opp om at stgrrelsen pa tomten, og den fysiske avstanden til naboen, er den
mest avgjgrende faktoren for fglelsen av privatliv, da en stor tomt alene ikke er noen garanti
for lite innsyn. Fglelsen av privatliv handler i stedet om hvilke muligheter huseieren har til 3
kontrollere kontakten med naboene rundt seg. Huseiere bruker en rekke virkemidler for
kontrollere denne kontakten, enten det er gardiner, gjerder, hekker eller annen vegetasjon.
Pa samme mate som folk kontrollerer denne kontakten gjennom bruk av vegetasjon og
andre innretninger, antas det fglgelig at man gjennom godt design kan forbedre forholdene
slik at folk lettere kan kontrollere kontakten med sine omgivelser (ibid: 266).
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Undersgkelsen til (Day 2000) av et rekkehusprosjekt i USA fastslar at utsynet fra boligen, og
frisikt i seerdeleshet, har stor betydning for om boligen oppleves a ligge mer avsidesliggende.
Boliger som har fri utsikt mot horisonten, eller ligger i god nok avstand til huset overfor vil
ifglge hennes undersgkelse gi en opplevelse av lavere tetthet, enn hvis det ligger naert huset
overfor. Husene kan med andre ord ligge tett ved siden av hverandre, som i kjedehus og
rekkehus, men organiseres slik at utsynet fra en eller flere sider av huset bevares best mulig.
Dette illustreres godt i undersgkelsen til Day, der beboerne i rekkehusene vendt mot et
naturomrade, opplevde disse som langt mer privat enn rekkehusene vendt mot andre
rekkehus.

Sammen med Winther et al (1993) sin undersgkelse, der beboerne uttrykte misngye med lite
private bakhager, gir undersgkelsen fra rekkehusprosjektet i USA grunnlag for a hevde at
beboernes behov for fglelse av privatliv og romslighet i stor grad kan tilfredsstilles sa lenge
det finnes en uteplass eller side av huset som er tilstrekkelig avskjermet, men som ogsa har
utsyn i én retning slik at det skapes en illusjon av romslighet. Mot naboene pa sidene vil
denne avskjermingen kunne oppfylles ved bruk av vegetasjon eller levegger som ikke er
giennomsynlige, mens avstanden til huset vis a vis utsynet i én eller flere retninger, vil ha
stor betydning for fglelsen av tetthet, bade fordi det gir mer frisikt, men ogsa fordi det gir
mulighet for mer sammenhengende vegetasjon. Ogsa med rom for st@rre treer, slik
beboerne med utsikt mot naturomradet hadde i undersgkelsen til Day. P4 mange mater kan
manglende frisikt synes @ kompenseres ved nok vegetasjon, og at dette skaper en fglelse av
romslighet. | praksis innebzerer dette at tettere boformer, som rekkehus og kjedehus, med
god utforming, kan gi en fglelse av lavere tetthet enn i mange eneboligomrader, der
fortettingen har skjedd pa en lite aktsom mate, slik at avstanden til husene overfor, redusert
grgntareal og frisikt er gatt tapt.

5.6.2.7 Parkering

Da studenter ved California Polytechnic State University skulle lage et alternativt forslag til
rekkehusprosjektet Day undersgkte i sin studie, gkte de antall parkeringsplasser, slik at hver
husstand i giennomsnitt fikk én ekstra plass for gjesteparkering, giennom gateparkering pa
minst én side av gatene, og sma parkeringslommer pa andre overskuddsarealer (Day 2000:
272). Pa denne maten tilpasset de prosjektet til beboernes gnsker.

Arealet som eventuelt ofres til ekstra parkering ma ngdvendigvis tas fra et annet sted, enten
det er i form av en bredere gate med rom for gateparkering, stgrre forhager med plass til en
ekstra biloppstillingsplass, eller mindre parkeringer pa andre overskuddsarealer. Dette
representerer apenbart en utfordring sammenlignet med eneboligen, som gir en helt annen
frihet til & styre hvor mye areal man har disponibelt til biler, vinterlagring av bat og lignende.
En halvveis Igsning kan, som i studentprosjektet nevnt ovenfor, vaere en lgsning der
enkeltgater er brede nok til a tillate gateparkering pa én eller begge siden av gaten.

5.6.2.8 Hageareal

Hagearealet i tettere boformer vil i de aller fleste tilfeller innebaere en reduksjon
sammenlignet med hagearealet ved eneboliger, uansett utforming. Med gkte tettheter i
eneboligomradene vil imidlertid denne differansen trolig reduseres over tid, men neppe sa
mye at tettere boformer kan konkurrere med eneboligen. Derfor ma man anta at eneboligen
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for gruppen husdyr- og hagemennesker, samt barnefamilier med flere barn i det fleste
tilfeller er favorisert. Rekkehus og kjedehus vil derfor gjerne veere alternative for folk som er
villig til 3 bo med mindre hageareal. Spgrsmalet er likevel om tettere boformer er
optimalisert som et mulig alternativ til eneboligen nar det kommer til hageareal eller om
forskjellen i hageareal mellom disse boligtypologiene er stgrre enn den egentlig trenger a
veere, ved at potensielt hageareal ofte synes a bli «spist opp» av darlig planlegging der
restarealer, ogsa karakterisert som «sloaps» (space left over after planning) bruker opp
verdifull plass.

5.6.3 Oppsummering av opplevd tetthet i periferien

Som vi har sett er det flere faktorer som gjgr at eneboligen favoriseres av den gruppen som
gnsker @ bo i lav tetthet i periferien. Eneboligens avstand til naboen forbindes med mer
privatliv, og stort hageareal gir i tillegg flere praktiske fordeler. | tillegg oppleves muligheten
for plass til parkering av flere biler opplagt en fglelse av stgrre frihet. Samtidig ser vi at
eplehagefortetting er egnet til a redusere disse fordelene, og szerlig privatlivet. For tettere
boformer, som rekkehus og kjedehus, ser vi ogsa at samtlige av faktorene som favoriserer
eneboligen kan reduseres vesentlig dersom disse optimaliseres. Til tross for et stort
potensial for & optimalisere samtlige boformer vil likevel alltid eneboligen ha den fordelen at
den forbindes med en ekstra frihet, utover faktorer som kan jevnes ut med god utforming.
Denne friheten kan f.eks. vaere stgrre muligheter for investeringer i boligen, f.eks.
ombygninger og tilbygg, eller noe sa elementaert som frihetsfglelsen av @ kunne ga rundt sitt
eget hus. Bokvaliteten ved a ha vinduer rundt hele huset er opplagt ogsa en kvalitet som kun
eneboligen, eller horisontaldelte tomannsboliger, kan ha.

Nar det gjelder blokker og leiligheter i periferien er ikke disse behandlet for seg her, men jeg
ngyer meg med a kort forklare hva som skiller disse fra tette boformer i sentrum, som
allerede behandlet. Opplagt vil ikke de som gnsker blokkleilighet i periferien verdsette
urbane kvaliteter og naerheten til et sa bredt spekter av tjenester som i sentrum, pa samme
mate som de som betaler ekstra for @ bo sentralt. Dermed er det naturlig a anta at boligens
komfort tillegges hpyere verdi. Fordi det gjerne er eldre mennesker som har interesse av
leiligheter i periferien vil imidlertid god bokvalitet i felles uteoppholdsareal og gode
solforhold pa balkongene vaere viktig for denne gruppen. Her vil altsa mer tradisjonelle
bokvaliteter vektlegges.
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5.7 Hvordan handteres hensynet til opplevd tetthet i casekommunen?

Som en del av giennomgangen av opplevd tetthet er det undersgkt hvordan hensynet til
opplevd tetthet er bevart i et utvalg prosjekter i casekommunen Tgnsberg. Det er valgt ut
fire prosjekter. Alle prosjektene er bygget innenfor den siste 10-arsperioden, og
representerer tidstypiske eksempler pa ulike former for fortetting og boligtypologier.
Prosjektet i byomradet bestar av blokker med leiligheter, de tre andre prosjektene
giennomgatt i periferien omfatter henholdsvis rekkehus-, kjedehus- og eneboligfortetting.

Figur 24: De gjennomgdtte prosjektenes lokalisering i kommunen (Egen illustrasjon basert pa (Bakgrunnskart:Microsoft
2017) ).
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5.7.1 Kaldnes brygge: Sjgfront, byggetrinn 1, Kaldnes

Kaldes brygge er en ny bydel pa Ngttergysiden av Tgnsberg kommune. Planen for omradet
ble vedtatt av kommunen i 2001, og innebarer en total transformasjon av omradet, hvor
Tonsberg mekaniske verksted drev skipsbygging fra 1899, inntil det ble nedlagt i 1984.
«Beddingen» er navnet pa et av delomradene pa dette gamle industriomradet, hvor
«Sjgfront» er et av prosjektene.

Ferdigstilt: 20142016
Arl‘cjit‘\e[l‘(}‘ti:’:_ysbfi;r'Alikjte!gte'h:

Figur 25: Prosjektet Sjgfront pG Kaldnes brygge (Bakgrunnskart: Google Maps).

Bokvaliteter utenfor boligen: Nar det gjelder naerkvaliteter, og urbane kvaliteter for gvrig,
kommer prosjektet bade godt og darlig ut. Prosjektets lokalisering, kun 400-500 meter fra
brygga i Tensberg, gjor opplagt boligene sveaert attraktive, grunnet naerheten til sentrum.
Foruten de mange tilbudene som finnes pa andre siden av gangbroen, finnes ogsa flere
naertilbud pa Ngttergysiden av broen. Innenfor et par hundre meters avstand finnes
matbutikk med postkontor, konsertlokale og flere spisesteder, samt offentlig park. I tillegg
kommer det mer neering i f@rsteetasje av boligprosjekter under oppf@ring langs
Rambergveien, et steinkast unna Sjgfront. Selve prosjektet bidrar imidlertid ikke med noen
nye butikker eller tjenester som styrker fglelsen av a bo sentralt. | reguleringsplanen for
omradet er gatestrekket innenfor planomradet regulert som gatetun, som betyr at man har
@nsket at gaten skal ha karakter av ren boliggate.

Opplevd trygghet: At det er regulert som gatetun og ikke planlagt som en bygate med mer
byliv, stiller st@rre krav til en utforming som kan skape en fglelse av trygghet, og gjgre
gatetunet mer attraktivt som offentlig rom. Fra dette perspektivet ville det naturlige veere at
inngangsdgrer og trappeganger rettet seg mot gatetunet og bidra til 3 gi en fglelse av en mer
aktiv gate, med hgyere grad av opplevd tetthet. De korte fasadeendene mot gatetunet ville

59



gjort at inngang og trappeganger ville fylt opp det meste av fasadearealet, og skapt en
felelse av at inngangene sto tett. | stedet er inngangsparti og trappegang gjemtinn i
oppholdsarealene til de ulike bygningene. Fasaden mot gatetunet star derfor igjen som en
tom vegg mot byrommet, i tillegg til at de fleste vinduene er forholdsvis sm3, jf. figur 22.
Enkelte verandaer bidrar likevel til 3 gjgre at gaten fgles noe tryggere.

Figur 26: Gatetunet i retning nord, mot nye bygg under oppfaring. Gaterommet er lite attraktivt og den opplevde trygghet
middels. Dgren naeermest er ikke hovedinngang for beboerne (Bilde: privat).
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Tradisjonelle bokvaliteter: | planbeskrivelsen til reguleringsplanen for omradet er det pekt
pa at Kaldnes, med sin nordgstlige lokalisering mot sjgen, er en utfordring for solforholdene.
Det vises videre til at flere av leilighetene og uteoppholdsarealet mellom blokkene, som
bade star tett, og er orientert i en gst-vestlig retning, gjgr at solforholdene ikke vil veere de
beste, men radmannen aksepterte likevel planen for omradet, som fglge av at prosjektet er
en del av et stgrre prosjekt i et omrade der man gnsker tett by (Tensberg Kommune 2012:
19).

Figur 27: Et av uteoppholdsarealene i prosjektet. Sandkassen og vegetasjonen myker opp opplevelsen, men innbyr likevel
ikke til lengre opphold (Bilde: privat).

Kravet til fellesuteoppholdsareal var i davaerende kommuneplan minimum 30 m2 per
boligenhet (Tensberg Kommune 2012: 14). | gjeldende kommuneplan kan inntil 15 m2 av
dette arealet innfris som balkongareal. | denne planen lot ikke kravet seg Igse hverken ved a
regne med uteoppholdsareal eller balkonger, derfor er ogsa offentlige friomrader tatt med
inn i beregningen av minstekravet pa 30 m2 uteoppholdsareal per boenhet. | dette inngar
derfor et planlagt friomrade pa den gamle beddingen, innenfor planomradet. Selve
uteoppholdsarealene mellom blokkene baerer preg av at tettheten er hgy. Omradene er
sapass sma at de fremstar lite egnet til lek og lengre opphold. Av elementer til lek ble det
funnet et element i hvert fellesareal. | det ene var det sandkasse, jf. figur 23, mens det andre
sakalte «spinnerey, jf. figur 24. Som gjennomgangsareal, til og fra boligen, fungerer
omradene tilsynelatende greit, med flere ulike vegetasjonstyper som myker opp opplevelsen
av arealene. Arealene er likevel sdpass sma at de harde materialene er dominerende. Et
stgrre tre ville nok gjort dem mer attraktive som gjennomgangsarealer og for korte opphold,
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men til dette er arealene for sma, da det trolig ville tatt all sol for uteomradet i de nederste
leilighetene mot uteoppholdsarealene.

Innsyn/privatliv: Som vi har gjiennomgatt ovenfor, jf. kapittel 5.6.1.4, er hensynet til
privatlivet et hensyn som i stor grad har blitt oversett til fordel for de mer tradisjonelle
bokvalitetene. Kombinasjonen av den kompakte byen som ideal, og gnsket om en apen
lamell og punkthusstruktur, i trad med en modernistisk tradisjon, skaper ogsa utfordringer i
sjgfrontprosjektet. For det f@grste er dette synlig i overgangssonen mellom
uteoppholdsarealene og private terrasser pa bakkeniva. Innsynet er her betydelig, til tross
for at det er forsgkt dempet ved bruk av vegetasjon. Store vindusflater forsterker denne
problematikken og gardinene var stort sett trukket igjen i leilighetene pa bakkeniva da
bildene ble tatt. Mot deler av havepromenaden var det hengt opp ikke-transparente
plastduker pa gelenderet, noe som viser at overgangssonen og hensynet til privatlivet ikke er
godt nok ivaretatt pa bakkeniva.

w

Figur 28: Skillet mellom felles uteoppholdsarealer og private terrasser er ddrlig adskilt. Lekeapparatet («spinneren») i midten

stdr snaue to meter fra den private terrassen (Bilde: privat).

Ogsa over bakkeniva oppstar det konflikt mellom den hgye tettheten og private arealer,
siden blokkene star sa tett at balkongene i nabobygningen blir staende i kort avstand overfor
hverandre. De fleste balkongene er i tillegg av glass, som forsterker inntrykket av at
balkongene neppe fgles szerlig private.
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Figur 29: Liten avstand mellom blokkene betyr at balkongene stdr tett og privatlivet svekkes (Bilde: privat).

Andre detaljer: Det er lite som tyder pa at utbygger har veert seerlig bevisst pa eventuelle
andre detaljer som kan gi en fglelse av lavere tetthet. Flere innganger og trappeganger enn
den ene som er pa hver bygning ville dog neppe vaere szerlig gkonomisk for utbygger, siden
bygningens fotavtrykk er lite. Fasadene mot uteoppholdsarealet er enkle og «kjedelige»,
men heller ikke masete i form av mye detaljer som gjgr fglelsen av at uterommenes areal
knappere enn de er i utgangspunktet.

Konklusjon: Prosjektet Sjgfront beerer preg av hgy tetthet, og dette gar ut over bokvaliteten.
Kombinasjonen av hgy malbar tetthet og det bygningsstrukturmessige hovedgrepet synes
som hovedproblemet. Likevel kunne prosjektet vaert vesentlig forbedret dersom det var viet
stgrre oppmerksombhet til en forbedring av overgangssonene mellom fellesomrader og
private omrader, men ogsa til det offentlige rom som ikke har noe tydelig skille fra
fellesarealene. Prosjektets innadvendthet gjgr ogsa byrommet rundt lite attraktivt.
Havnepromenaden rundt dokken pa s@rg@stsiden er eneste lang vegg der ingenting skjer og
beboerne har hengt opp duker slik at en og annen sjelden gjest pa promenaden ikke kan
kikke inn mot de private terrassene. For unge mennesker, der naerheten til sentrum er det
som vektlegges tyngst, er nok likevel boligene tilfredsstillende, men dette skyldes ikke
prosjektet i seg selv, men lokaliseringen.
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5.7.2 Olsrgdsvingen, Sande

Rekkehusene i Olsrgdsvingen er bygget som del av et boligprosjekt med totalt 20 boliger, der
boligene til hgyre innenfor det avmerkede omradet nedenfor er rekkehusene. Sammen med
flerbolighusene danner prosjektet det som kan karakteriseres som et rekketun. Her ngyer
jeg meg imidlertid med & analysere rekkehusdelen av prosjektet. Boligprosjektet er en del av
reguleringsplanen for Olsrgd/Dgssergd vedtatt i 1999, som er ferdig utbygget. | tillegg til
mange nye boligfelter omfatter ogsa reguleringsplanen et stgrre friomrade et steinkast unna
prosjektet.

- :

X Ferdlgsﬁltm T
Utbggger Valemon eiendom og Bllnk
Tetthet 3 boliger pr daa

4 ntall bollger~8 (’20)

Figur 30: Olsrgdsvingen 76-108 (Bakgrunnskart: Google Maps).
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Tradisjonelle bokvaliteter: Rekkehusene har uteplass og hage i fgrste etasje, og balkonger i
andre etasje, orientert i vestlig retning, hvilket innebaerer at boligene har rikelig med dag- og
ettermiddagssol i sommerhalvaret. | tillegg til de beskjedne hagene har samtlige 20
boenheter sameieandeler i et mindre grgntomrade med lekeplass, s@r for boligrekkene.
Sameiearealet, som maler 4,3 daa, er foruten lekeplassen beskjedent utformet som
fellesareal, hovedsakelig bestaende av smale gressplener som oppleves mest som
overskuddsarealer, uten noen praktisk funksjon. Lekeplassen i seg selv er liten, og noe traust
utformet, jf. figur 31. Ugresset som har fatt vokse opp i grusen kan tyde pa at lekeplassen
ikke er mye benyttet. Det er likevel bare et steinkast unna et stort friomrade der ballspill o.l.
er mulig.

Figur 31: Lekearealet er lite og virker lite brukt. Noen potteplanter var satt ut til pynt (Bilde: privat).

Privatliv/Innsyn: Nar det gjelder innsyn kommer boligene darlig ut. De sma hagenes
plassering mot veien skaper innsyn mot bade uteplasser, og inn i fgrsteetasjen. Enkelte av
hagene har forholdsvis hgye hekker som skaner for noe innsyn, men siden fortauet langs
Olsrgdsvingen ligger noe hgyere i terrenget enn de private hagene, er det vanskelig a
skjerme for alt innsyn. De fleste uteplassene var lite mgblert og virket generelt lite brukt.
Dette kan skyldes at hver bolig har balkong i andre etasje, som fgles mer avskjermet og
private.
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Figur 32: Hager og uteplasser er lite private fra veien, og virket lite benyttet. Dette gjaldt de fleste av de totalt 8 boligene
som ligger tett opp til Olsrgdsvingen (Bilde: privat).

Frisikt/Romslighet: Mye innsyn og lite privatliv kompenseres bare delvis av frisikt.
Rekkehusenes forholdvis gode avstand til flerbolighusene pa andre siden av Olsrgdsvingen
demper fglelsen av trengsel. Avstanden til boligene overfor kunne imidlertid veere bedre
benyttet dersom det var flere traer mellom rekkehusene og flerbolighusene, men det meste
av arealet er asfaltert og brukes til parkeringsplasser. De traerne som likevel er plantet pa
overskuddsarealene bidrar likevel til 8 nedtone opplevelsen av & ha direkte utsikt til
flerbolighusene.

Figur 33: God avstand og enkelte traer «myker opp» boligenes utsyn (Bilde: privat).
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Hageareal: De private hagene tilknyttet rekkehusene er relativt sm3, jf. figur 28. Hagene er
likevel store nok til a fungere som lekearealer. Noen leker, trampoline og barnesykler vitner
om at boligene tilsynelatende er et greit alternativ til en stgrre frittliggende bolig for enkelte.

Parkering: Hvert rekkehus har egen garasje og én ekstra biloppstillingsplass tilknyttet hver
bolig. | tillegg er det trolig plass til & presse inn en ekstra bil ved besgk e.l. P4 omradet finnes
ogsa noen ekstra parkeringsplasser. Om disse er tilknyttet flerbolighusene eller er
gjesteparkeringer til fri bruk for samtlige boliger finnes det ikke informasjon om. Uavhengig
om disse parkeringene kan benyttes av beboere eller besgkende til beboerne i
rekkehusdelen synes parkeringsdekningen tilstrekkelig til at ikke rekkehusene svekkes
vesentlig som noe alternativ til boformer med lavere tetthet pa dette omradet.

Figur 34: Bildet viser biloppstillingsplassene i prosjektet, med rekkehusene t.h. (Bildet: eget).

Konklusjon: Rekkehusene i Olsrgdsvingen har en del elementer som trekker ned
bokvaliteten og trekker opp opplevelsen av tetthet. Selv om de tradisjonelle bokvalitetene er
forholdsvis godt ivaretatt, med bade hage, terrasse og balkong med sveaert gode solforhold,
er innsynet mot uteplassene, og fgrsteetasjen i boligen en apenbar svakhet ved prosjektet.
Lite eller ingen hagemgbler og generelt lite forseggjorte hager styrker hypotesen om at
beboerne selv pavirkes av innsynet mot disse arealene. Selve organiseringen av
bygningsmassen, inkludert forholdet til andre prosjekter i naerheten, har heller ikke gitt rom
for omrader som er sammenhengende ubebygde, med rom for vegetasjon som gi beboerne
en utsikt som i tur gir en fglelse av st@rre romlighet. Det mest problematiske er nok likevel at
prosjektet synes sveert representativt eksempel pa hvordan man bygger rekkehus, der disse
ikke oppleves som noen mulig substitutt for enebolig.
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5.7.3 Dgssergdveien 76-104, Sande

Dgssergdveien er et ferdig utbygget feltomrade, bestaende av 15 kjedehus, ferdigstilt i
perioden 2007-2008. Prosjektet viser en boligtypologi som har veert i sterk vekst, som et
tettere alternativ til eneboligen.

®

BN

Figur 36: Kjedehusenes fremside sett fra D@gssergdveien (Bilde: privat).
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Tradisjonelle bokvaliteter: Kjedehusenes hage er orientert i vestlig retning, og betyr normalt
gode solforhold midt pa dagen og ettermiddagen. Eneboligene vest for kjiedehusene ligger
imidlertid noe hgyere i terrenget og gjor at uteplassene trolig mister noe kveldssol. | tillegg
til bakhagene har hver bolig egen altan over inngangspartiet, orientert i gstlig retning, som
gir beboerne tilgang til uteplass med morgensol. Hver bolig har ogsa en sameieandel i et
stgrre restareal som strekker seg pa baksiden av boligene. Her finnes husker og enkelte
andre lekeelementer. Som oppholdsareal er kvaliteten lav. Siden boligene ikke er organisert
som et borettslag, som sikrer at vedlikehold foretas regelmessig, star omradene gjengrodd,
og tilsynelatende lite brukt. Omradet har derfor mer karakter av villniss enn et areal man
gnsker a oppholde seg i.

Figur 37: Sameiearealet er gjengrodd og innbyr ikke til opphold. Her lengst s@r pg omrddet (Bilde: privat).

Privatliv/innsyn: Nar det gjelder hensynet til innsyn, og bevaring av privatlivet, er
plasseringen av hager og terrasser pa baksiden av boligene, skjermet fra offentlig vei, en
kvalitet som opplagt styrker hensynet til privatlivet i prosjektet. Eventuelle
innsynssituasjoner begrenser seg til innsyn fra sameiets eget fellesareal, som strekker seg pa
langs av de private hagene. | tillegg vil man fra andreetasjen av eneboligene mot vest ha noe
innkikk inn i hagene. Husenes fremside mot Dgssergdveien er trukket et godt stykke inn pa
tomten, jf. figur 32, nok til at det ikke oppstar innsyn inn i boligenes f@grsteetasje. Bruken av
traer langs veien demper ogsa fglelse av innsyn fra de nye leilighetene som er bygget vis a vis
boligenes framside.
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Figur 38: Boligenes hager og uteomrdder er godt skjermet for innsyn (Bilde: privat).

Frisikt/romslighet: Neeromradets relativt hgye boligtetthet har ikke gitt rom for frisikt for
noen av boligene. At utsynet fra uteplassene i bakhagen preges av vegetasjon, i form av
villniss og hekker, skaper likevel fglelse av romlighet, noe som gir fglelse av at boligene ikke
ligger sa tett. Her er det viktig 8 papeke at sameiearealets tilsynelatende lave kvalitet som
uteoppholdsareal spiller en viktig rolle ved at det bade gir ekstra avstand til
naboeiendommen, samt at den ustriglete vegetasjonen skaper en slags fglelse av et mer
landlig omrade.

Hageareal: Hagene i prosjektet er ikke store, men tilstrekkelig store for at de kan ha en
bruksfunksjon. Det ble observert leker i flere av hagene, som bade tyder pa at disse
benyttes, og at hagearealene er tilstrekkelige store til at barnefamilier vil vurdere det som et
godt alternativ til enebolig.

Figur 39: Hagene i prosjektet er smd, men blir gradvis stgrre pa kjedehusene mot nord. (Bilde:
privat).
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Parkering: At boligene er tilbaketrukket fra veien gir rom for 4-5 biler, hvorav noen av
boligene hadde egen garasje. Dette gjgr boligene svaert praktiske, med mulighet for besgk,
oppbevaring av bater o.l.

N B s N

Figur 40: Boligene har rikelig med parkeringsplass og utebod. Parkeringsarealet varierer noe for de ulike
boligene (Bilde: privat).

Konklusjon: Kjedehusene i Dgssergdveien er et godt eksempel pa at boformer med hgyere
tetthet enn tradisjonelle eneboliger pa store tomter kan bevare mange av de samme
kvalitetene. Hovedstyrken til prosjektet er boligenes private uteomrade pa baksiden, godt
skjermet for innsyn, og boligenes praktiske fremside, med tilstrekkelig rom for parkering av
biler, bat o.l. | tillegg er de mer tradisjonelle bokvalitetene godt ivaretatt, med tilgang til
bade morgen- og ettermiddagssol. At tomtene varierer noe i stgrrelse, og dermed gir ulik
fordeling pa stgrrelsen pa hage og biloppstilling, gir ogsa muligheter for a finne en bolig som
er bedre tilpasset enn om alle tomtene var like, selv om forskjellen pa hagenes areal er
forholdsvis liten. Det er ogsa verdt & bemerke at tettheten pa 2 boliger pr daa er inklusive
sameiearealet, hvor det meste av dette er arealets har liten betydning for opplevelsen av
tetthet. Trekker man fra lekeplassarealet, men bevarer sameiestripen som bidrar til mer
vegetasjon og avstand til naboboligene, er nettotettheten oppe i 2,5 boliger pr daa.

Om man skal kritisere boligene for noe ma det likevel veere lite hageareal. Forhagene med
biloppstilling kunne trolig med fordel blitt redusert i areal til fordel for stgrre hage pa en viss
andel av boligene.

71



5.7.4 Solliveien 16b, 18, 20, Karlsvik
Solliveien er eksempel pa eplehagefortetting, bygget av selvbyggere, der det skilles ut

tomter i et allerede etablert boligomrade, for bygging av smahus. | det aktuelle omradet er
det skilt ut tre nye tomter som alle er nylig ferdigstilt, og som pa mange mater illustrerer et
tidstypisk eksempel pa eneboligfortetting.

Figur 42: Eneboligfortetting i Solliveien pa Karlsvik (Bakgrunnkart: Google Maps).

Tradisjonelle bokvaliteter: Som eneboligomrade er tettheten hgy, noe avstandene til flere
av husveggene rundt illustrerer. Avstanden fra veggen pa flere av boligene, inkludert til en av
de eksisterende eneboligene mot vest, er bare rundt 7 meter. Solforholdene synes likevel a
veere godt ivaretatt, der samtlige nye boliger har veranda og altan mot vest og sgrvest.

iy
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Figur 41: Lite @ si pd solforholdene, hay tetthet til tross (Bilde: privat).
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Privatliv/Innsyn: Boligenes plassering, tett mot eiendomsgrensene rundt har gjort
undersgkelse av privatliv og innsyn vanskelig, ettersom boligene deler privat innkjgrsel. | sa
mate kan boligene i det minste betraktes som relativt godt skjermet fra offentlig vei, med
unntak av boligen naermest Solliveien, der boligen mangler en usjenert uteplass. Noe som
ogsa kan bli vanskelig a lage, slik tomten er formet og ligger i forhold til de andre boligene.
De to andre boligene synes imidlertid a bli «reddet» av en del vegetasjon i naboskillet til de
eldre husene, jf. figur 37, slik at det verste innsynet unngas.

Figur 43: eboerne v Soliveien 20 har fé ujenerte omrdader pd tomten (Bilde: ;;rivaf).

Frisikt/Romslighet: En apenbar svakhet med boligene er manglende frisikt og romslighet, og
at det knapt finnes arealer der det kan plantes tilstrekkelig med vegetasjon som kan bidra til
a tilfgre boligene noen fglelse av romslighet. Boligen lengst nordvest synes imidlertid a
halvveis Igse dette ved et massivt gjerde mot naermeste nabo, der husveggene er 7 meter fra
hverandre, mens hgye traer pa tomtene bortenfor gir altanen i andre etasje en utsikt
dominert av vegetasjon.

Figur 44: Et massivt gjerde mot naermeste nabo kan skimtes. Altanen i andre etasje har tilsynelatende en grgnn
utsikt, takket veere naboer som verdsetter traer i hagen (Bilde: privat).
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Hageareal: Hagearealet er naturligvis lite pa tomtene. | tillegg tillater boligenes plassering,
midt pa tomtene, kun tynne, ikke-funksjonelle striper med plen rundt hvert av boligene,
hvilket trolig gjgr at boligene ikke er szerlig egnet for stgrre barnefamilier.

Figur 45: Hagearealene som blir igjen ligger som tynne striper, har mer karakter av G vaere
overskuddsarealer enn hager med en funksjon (Bilde: privat).

Parkering: Parkeringsdekning er normalt et vesentlig mindre problem pa eneboligtomter da
man i praksis kan benytte hele tomten man har til radighet til dette formalet, slik det er gjort
i Solliveien 20, jf. figur 39. Det kan imidlertid vaere naturlig a tro at hele tomten brukt til
lagring av diverse fremkomstmidler svekker den opplevde bokvaliteten en smule.

Konklusjon: Eneboligene i Solliveien er tett bygget, og det synes opplagt at husenes
plassering ikke gir den mest ideelle Igsningen for bokvalitet og opplevd tetthet, til det er
hagene for sma og lite funksjonelle, og man har i realiteten ikke frisikt i noen retning.

5.8 Oppsummering og konklusjon av opplevd tetthet i casekommunen

Gjennomgangen av prosjektene viser hvordan fortetting med ulike boligtypologier er
praktisert i Tensberg. | sentrum gir undersgkelsen mange av de samme funnene somi
forskningslitteraturen, der kombinasjonen av bygningsstruktur og hgy tetthet synes a veere
hovedproblemet, da dette gir sma og trange uterom der det oppstar innkikkssituasjoner
mellom beboere (balkong til balkong), fra offentlig rom, men seerlig i overgangssonen
mellom felles uteoppholdsarealer og private rom.

| omrader med medium tetthet gir undersgkelsen delte opplevelser. Kjedehusene i
Dgssergdveien ma betraktes som et relativt godt eksempel pa at det er mulig a lage
boligomrader med en netto tetthet pa 2,5 boliger pr daa, og samtidig bevare mange av de
samme kvalitetene som finnes i en enebolig. Lite hageareal trekker imidlertid ned noe og
gjer at boligene trolig er mindre egnet for stgrre barnefamilier. Rekkehusprosjektet i
@sergdsvingen viser en tetthet pa rundt 3 boliger pr daa. Innenfor denne typologien er det
apenbart stort potensial for forbedring. Det mest problematiske er hagenes plassering mot
offentlig vei, som i tillegg ligger noe hgyere enn hagene, slik at det oppstar
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innsynssituasjoner, -et inntrykk som forsterkes av at hagene tilsynelatende er lite brukt. Som
med mange andre rekkehusprosjekter kan problemet synes a veere at mye areal bortfaller til
overskuddsarealer uten noen funksjon. Det lite attraktive sameiearealet i prosjektet er et
eksempel pa dette, da det fremstar mest som et kompromiss for darlig planlegging, og et lite
lekeapparat klarer ikke a rette opp dette inntrykket. Gitt rekkehusprosjektets relativt
representative utforming kan det synes som et stort problem at de ikke utformes som
alternativer til enebolig.

Eneboligene underspkt er eksempel pa hvordan eneboliger presses inn pa ledige arealer i
etablerte villaomrader. Problemet her oppstar av at husene ikke er plassert pa en mate som
gir boligenes uteareal bedre kvalitet, og en mer privat karakter. Snarere virker de langt
tettere kjedehusene gjennomgatt her a fremsta som boliger med bedre kvalitet, skjgnt
friheten eneboligen har til 3 ga rundt huset, som trolig gjgr at mange likevel vil velge en slik
enebolig fremfor et kjedehus, selv om kjedehuset har mer private arealer.

Kapittel 6. Hvor a fortette?

| dette kapittelet er spgrsmalet hvor det bgr fortettes. Spgrsmalet kan virke enkelt, noe det
for sa vidt er. Svaret pa spgrsmalet er imidlertid gjenstand for uenighet og skaper i tillegg en
rekke spgrsmal om hvorvidt fortetting faktisk lar seg styre. Kapittelet er delt i tre hoveddeler:

I) Delltar for seg teorier om sammenhengene mellom areal- og transport, og hvordan
planlegging i henhold til disse teoriene kan bidra til & redusere de negative
miljgeffektene av vekst.

II) 1delllservipa hvordan spgrsmal om lokalisering, i lys av markedets sentrale rolle i
dagens byutvikling, like mye er et spgrsmal om gjennomfgring. | lys av dette
undersgkes det videre hvorvidt casekommunen Tgnsberg har klart a styre sin
utvikling i trad med sin arealstrategi.

) Til slutt drgftes det ut fra undersgkelsen av casekommunen om en differensiert
utbyggingspolitikk kan gjgre at kommunen bedre kan styre en arealutvikling i trad
med en valgt strategi.
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6.1 Arealbruksmegnster pavirker energibruk

Siden begynnelsen av 80-tallet har sammenhengen mellom utbyggingsmgnster og
energibruk vaert gjenstand for omfattende forskning. Szerlig fra USA finner vi mange studier
som var tidlig ute med a ta for seg sammenhengene mellom bystruktur og transport. Etter
hvert har ogsa mange nordiske undersgkelser dokumentert disse sammenhengene. | dag er
det tilsynelatende stor enighet, faglig og politisk, om denne forbindelsen og betydningen
dette har for klimaeffektene, skjgnt den faktiske effekten, og i hvilken grad utbygging basert
pa denne forskningen bgr tilstrebes, strides man fremdeles om.

80,000 Newman og Kenworthy (1989)star bak en
prousion av de mest kjente undersgkelsene om
v B sammenhengene mellom bystruktur og
:;w: energiforbruk til transport. | deres
800001 | _tos Angales opprinnelige studie sammenlignet de
g e sammenhengen mellom arealbruk og
% 1 ':”m”x bensinbruk i ti amerikanske byer, mot 32
8 S byer rundt om ellers i verden, jf. figur 42.
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§
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Figur 46: Bruk av bensin per innb);gger mot tetthet (Newman &

Kenworthy 1989)
Deres konklusjon var at 40% av variasjonen i bensinforbruket skyldtes ulike bensinpriser og
forskjellige fremkomstmidlers effektivitet, mens de resterende 60% av bensinbruken kunne
tilskrives graden av urban tetthet (Mindali et al. 2004: 147). Til tross for at rapporten i
ettertid har hatt stor innflytelse har den ogsa veert kritisert fra flere hold. Foruten kritikk som
gar pa selve metoden for innhenting av data, har den noe forenklede antagelsen om at gkt
tetthet alene har negativ korrelasjon med energiforbruk til transport, vaert gjenstand for
mye kritikk. Mindali et al (2004) sin nye undersgkelse av de fleste byene fra Newman og
Kenworthys opprinnelige studie viste ingen slik negativ korrelasjon mellom tetthet og
energiforbruk.

For de amerikanske og australske byene viste i stedet undersgkelsen at den negative
korrelasjonen til energiforbruk i hovedsak dreiet seg om arbeidsplasskonsentrasjon, der
australske byer har en vesentlig hgyere andel av arbeidsplassene lokalisert i indre bydeler og
bysentrum enn de amerikanske byene, og fglgelig en positiv korrelasjon mellom
arbeidsplasser i sentrum og bruk av kollektivtransport (Mindali et al. 2004: 157). De
europeiske byene skilte seg imidlertid ut ved at flere andre variabler enn
arbeidsplasskonsentrasjon i bysentrum, hadde negativ korrelasjon med energiforbruk,
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deriblant tettheten i indre by og bysentrum og tettheten av arbeidsplasser i periferien.
Undersgkelsen viser viktigheten av hgy andel kollektivreiser for mindre energibruk, og
samtidig fordelen av arbeidsplasskonsentrasjon i bysentrum og indre bydeler for gkt bruk av
kollektivtransport. Samtidig viser undersgkelsen kanskje fremfor alt viktigheten av a skille
mellom ulike bygrupper, da effekten av ulike tiltak vil variere pa tvers av ulike kulturer og
andre samfunnsmessige forskjeller det er vanskelig a kontrollere for.

6.1.1 Hvilket potensial har fysisk planlegging for kutt av utslipp?

At utbyggingsmgnster og visse aspekter av tetthet pavirker energiforbruket bringer oss over
til neste spgrsmal, om hvor mye utbyggingsmgnster har a si, i en norsk kontekst, og kanskje
enda viktigere om hvordan vi faktisk kan pavirke energibruken gjennom en bevisst
planlegging. For selv om sammenhengene er klare vil dpenbart planlegging, basert pa gnsket
om lavere utslipp fra transportsektoren, kunne ga tvers av andre viktige samfunnshensyn.

273% Olje- og gassutvinning (14,7)
Andre kilder (3,0] 5,6%
Oppvarming; husholdninger (1,2) 2,2 %

Energiforsyning (1,7) 3,2 %
22,3% Industri og bergverk (12,0]

Jordbruket (4,7) 8,7 %

Luft- og sjofart, fiske (6,3) 11,7 %
19,0% Veitrafikk [10,2)

Figur 47: Norges utslipp av klimagasser i prosent pr. sektor i 2014. Million tonn CO2 — ekvivalenter i parentes (SSB 2016).

I Norge sto veitrafikken for 19% av Norges totale utslipp av klimagasser i 2014, jf. figur 43.
Denne prosentandelen illustrerer hvilken andel veitrafikken har i forhold til andre sektorer,
men ikke hvilket potensial som finnes for kutt av utslipp fra denne sektoren. For det fgrste
bestar veitrafikken av det som kan skilles som lokaltrafikk og langdistansetrafikk. Sistnevnte
er vanskeligere a pavirke fordi det ikke direkte handler om fysisk planlegging, men heller er
naerings- og distriktspolitiske spgrsmal (Naess 1997: 31). For det andre er det bare en viss
andel av de totale utslippene vi kan redusere gjennom fysisk planlegging.

Den relativt begrensede effekten av a planlegge i henhold til prinsipper som kan redusere
utslipp fra transportsektoren, er papekt av flere forskere. Den engelske
planleggingsprofessoren Michael Breheny eksemplifiserte det som fglgende:

“(...) [1]f it were possible to redesign the UK’s urban structure to have the consumption
characteristics of Principal Cities — higher densities, high public-transport provision, lower
average journey lengths, trip mix, etc. — the transport energy saving would be in the region of
one-third [34%]” (Breheny 1995: 94), sitert av (Dujardin et al. 2012).

Naess (1997) sin beregning av ulike besparelser, basert pa en sammenligning av 22 nordiske

byer, viser imidlertid hvordan ulike byplanfaktorer kan utgjgre en vesentlig forskjell for hver
enkeltpersons energibruk, eksemplifisert, blant annet, ved at en beboer i en bydel, sentralt

beliggende i Oslo, vil bruke om lag 38% mindre energi til transport, eller 10% mindre av
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energibruken totalt, sammenlignet med en som bor i et boligomrade 18 kilometer fra
sentrum av Oslo (Naess 1997: 149). De to representerer med dette to innfallsvinkler, der
ferstnevnte peker pa hvilke omfattende endringer som trengs, fgr man i det hele tatt kan
snakke om vesentlige utslippsreduksjoner, mens sistnevnte peker pa den effekten fysisk
planlegging kan ha generelt.

6.1.2 Hvordan kan fysisk planlegging redusere veitrafikk?

At planlegging pavirker bruken av transport kan illustreres ved hjelp av grunnleggende
transportgeografisk teori, der valget av reise vil pavirkes av henholdsvis: motivasjonen til a
reise, kontra ulempen ved a reise (Heggie & Jones 1978). Gjennom planlegging, og den
bystrukturen planleggingen resulterer i, vil ulempene ved a reise kunne pavirkes ved at
bystrukturen:

) Reduserer avstandene mellom ulike destinasjoner og gjgremal, som igjen er med
pa a bestemme reiselengden.

) Danner grunnlaget for ulike transportformer, og med det endring av
reisemiddelfordelingen.

Med henblikk pa gnsket om reduserte utslipp fra veisektoren taler det til fordel for en tett
bystruktur, som reduserer avstanden mellom boliger, arbeidsplasser og andre funksjoner
(Naess 2012: 22). Videre skaper en hgyere tetthet grunnlag for hgyere avgangsfrekvens pa de
ulike kollektivtransportformene, gjgr det a ga og a sykle mer hensiktsmessig, i tillegg til at
hay tetthet gjerne innebeerer trangere gater og faerre parkeringsplasser, noe som gker
ulempen ved a velge bil.

Ut fra dette resonnementet ma med andre ord hgyere tetthet generelt betraktes som mer
fordelaktig enn lav tetthet, men det er ogsa vesentlig forenklet, da det ikke sier noe om
hvilke egenskaper som mer konkret pavirker transportbruken. Som nevnt overfor, jf. kapittel
6.1, er ssammenhengen mellom tetthet og bilbruk kritisert for a veere en forenklet
fremstilling (Mindali et al. 2004).

| stedet er det strukturelle forhold som antas a ha stgrst betydning. Undersgkelser fra en
nordisk kontekst stgtter opp om at faktorene av szerlig betydning er av strukturell art, pa by-
og regionniva, og da saerlig hvilken avstand arbeidsplasser og boligomrader har til sentrum,
mer enn enkeltomradenes utforming (Naess 2011). | praksis innebaerer dette at det mest
fordelaktige er en sterk sentralisering der fortetting av boliger, arbeidsplasser og gvrige
funksjoner legges i én kjerne. En slik monosentrisk by, jf. figur 44, er fordelaktig fordi det gir
giennomsnittlig kortest reisevei for innbyggerne. | praksis eksisterer sjeldent noen «perfekt»
monosentrisk by, men enkelte byer kan betraktes som vesentlig mer sentraliserte enn andre
byer, avhengig av hvor sterk den sentrale kjernen er. Alternativer er en polysentrisk by der
arbeidsreiser skjer pa kryss og tvers i hele regionen.
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A) Den monosentriske byen B) Den polysentriske byen C) Den mono-polysentriske byen

Figur 48: Den monosentriske byen har én kjerne, mens den polysentriske byen har flere kjerner. | praksis er de fleste byer
mono-polysentriske (Bertaud 2004: 8).

6.2 Fortetting i periferien

Selv om fortetting i eller naer sentrum synes a veere det som gir den stgrste effekten, hva
gjelder reduserte reiselengder og endring av reisemiddelfordelingen, er det ogsa gode
grunner til at fortetting ikke bare bgr skje sentralt i et byomrade. En del av kritikken mot en
sterk sentralisering gar pa at en slik strategi ikke anerkjenner forstaden og forstadslivet. |
tillegg bidrar det til at sentrumsnaere grgntomrader bygges ned, som sammen med gkt
forurensning gir darligere livskvalitet i sentrum (Dujardin et al. 2012: 1055). Andre kritikere
har pavist at den fordelen som det a bo tett har for redusert energibruk, vesentlig reduseres
av at innbyggere i den tette byen, uten tilgang til hage, reiser mer med fly pa fritiden (Holden
& Norland 2005).

Fortetting vil dessuten, uavhengig av hvor det realiseres, ha positive effekter pa miljget ved
at all fortetting bremser vekst i tettstedsarealet, i trad med den sakalte urban containment-
strategien, som bygger pa prinsippet om a forhindre videre byspredning. Likevel er det ogsa
utviklet designkonsepter for fortetting i periferien, i hap om at visse prinsipper for
konsentrasjon i forstaden kan redusere bilbruk. Szerlig i USA har fokuset i forskningen veert
rettet mot hvilken effekt design pa nabolagsniva kan ha pa sammenhengen mellom
energibruk og bystruktur (Naess 2011). De to mest kjente, og til dels overlappende
tilneermingene til en slik desentralisert konsentrasjon er Transit-Oriented Development
(TOD) og New Urbanism (Jabareen 2006). TOD, eller knutepunktfortetting, er fortetting
rundt et kollektivknutepunkt. Tanken er at tett utbygging av boliger og en miks av funksjoner
rundt et stasjonsomrade, eller annen viktig holdeplass, oppmuntrer til bruk av
kollektivtransport. New Urbanism bygger pa sin side strategien mer pa utforming og
estetiske virkemidler, i troen pa at den tradisjonelle smabyen med blandede funksjoner, gjgr
byene mer gangbare, og dermed reduserer behovet for bil (Jabareen 2006: 43).

Mens man ma over grensen til Sverige for a finne eksempel pa nyurbanisme, er
knutepunktutvikling blitt en veletablert strategi i Norge for a skape mer baerekraftige
omrader ogsa utenfor de mest kompakte byomradene. Det store spgrsmalet er hvilken
effekt knutepunkter og andre lokale konsentrasjoner i periferien har pa bilbruk. Naess (2011)
sin sammenligning av effekten av bebyggelsesmgnsteret pa overordnet skala, og design pa
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nabolagsniva i Kebenhavnregionen, viste at naerheten til sentrum hadde stgrst betydning,
men at naerheten til sdkalte andrerangssentre og kollektivknutepunkter ogsa ga en viss
reduksjon av bilbruk. Designaspekter som gatestruktur o.l., hadde imidlertid ingen effekt.
Holden og Norland (2005) sin undersgkelse av 8 nabolagsomrader i Osloregionen stgtter opp
om disse funnene, og fant at neerheten til mindre lokalsentre med hgy tetthet, og miks av
ulike funksjoner og boligtyper, gir redusert bilbruk. Samtidig viser de fleste undersgkelser at
tetthet generelt pa nabolagsniva har liten eller ingen effekt (Naess 2012). Dette tyder pa at
nzrheten til enkelte hverdagslige tjenester har en effekt, som kan utnyttes ytterligere med
hgy tetthet og god kollektivdekning.

At desentraliserte konsentrasjoner kan ha en positiv effekt pa energibruk i periferien, gjgr
det videre relevant a spgrre hvor grensen gar for slike konsentrasjoner. | USA har utviklingen
gatt sa langt i mange byer at det som startet som lokalsentre har utviklet seg til mer eller
mindre uavhengige «minibyer» (Rge & Saglie 2011: 40). Problemet med en slik utvikling er
som nevnt overfor, jf. kapittel 6.1.2, at byregionen blir mer polysentriske, hvilket gjerne gjgr
de gjennomsnittlige arbeidsreisene lengre, fordi folk vil velge arbeidsplass innenfor hele
regionen og ikke bare innenfor disse minibyene. En annen mulig negativ effekt av at
lokalsentrene blir mer uavhengige av bysentrum er at folk blir tilbgyelige til 3 bo lengre unna
den opprinnelige bykjernen, etter hvert som lokalsenteret blir i stand til a tilby de samme
tjenestene som bysentrum. Dermed er faren med en slik utvikling bade at arbeidsreisene blir
lengre, og at det kan stimulere til en sterkere byspredning.

Ut fra denne gjennomgangen er det tydelig at en viss grad av fortetting i periferien kan vaere
ngdvendig i mange tilfeller, for a forhindre de mest negative konsekvensene av
sentralisering. En desentralisert konsentrasjons-strategi kan i tillegg ha positive virkninger pa
energibruk til transport, men krever i sa fall tydelige restriksjoner pa hvor langt utviklingen
av en slik konsentrasjon skal ga, hva gjelder omfanget av funksjoner og etablering av
arbeidsintensive arbeidsplasser. Det mest optimale synes derfor a veere lokalsentre med
relativt fa arbeidsplasser, men med et servicetiloud som dekker de mest elementare
behovene beboerne i neeromrader har til daglig, som eksempelvis matvareforretning,
postkontor, bank og frisgr. Videre gjelder det a bygge relativt tett med boliger rundt disse
sentrene slik at flest mulig kan na tjenestene og kollektivstopp innenfor gangbar rekkevidde.

Hvor disse konsentrasjonene mer konkret bgr lokaliseres vil fgrst og fremst avhenge av hvor
det enten allerede finnes grunnlag for a etablere et slikt senter, eller hvor det er
hensiktsmessig a etablere et slikt grunnlag. | ferstnevnte tilfelle kreves det ifglge
transportgkonomisk institutt at det finnes et visst kundegrunnlag, anslagsvis mellom 3000-
5000 kunder (Kjersti Visnes @ksenholt et al. 2016). Motsatt kan det vaere potensial for
fortetting i et eksisterende omrade, for a skape det ngdvendige grunnlaget for a etablere et
slikt lokalsenter, eller der det til og med ikke finnes eksisterende bebyggelse, men hvor
forholdene ligger til rette for a etablere det fra bunnen av, som f.eks. rundt et
stasjonsomrade.
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6.3 Kommunens iverksettende rolle

Kommunens rolle for a sette vedtatte strategier ut i livet har vaert gjenstand for store
endringer etter hvert som private aktgrer har overtatt stgrre deler av offentlig myndigheters
ansvar for boligforsyning og byutvikling. Den nye ansvarsfordelingen innebaerer bade at
private aktgrer har kommet sterkere inn i utformingen av reguleringsplanen, men ogsa
anskaffelsen av byggegrunn, hvilket betyr at kommunen ikke bare gir private aktgrer stgrre
frihet i utarbeidelsen av planer, men ogsa i lokaliseringen av nye tiltak. Spgrsmalet om
lokalisering er derfor i vel sa stor grad et spgrsmal om implementering, og hvilket
handlingsrom kommunene har til 8 yte innflytelse pa markedsaktgrene. For a forsta
utviklingen ma vi ta et raskt tilbakeblikk pa hvordan kommunens rolle har endret seg, og
dens forhold til markedet.

Etter annen verdenskrig fikk kommunene en sentral rolle i giennomfgringen av
boligpolitikken. Lav byggeaktivitet under krigen, en rekke gdelagte byer, en sterk
befolkningsvekst etter krigen, samt behovet for en generell kvalitetsheving pa
boligstandarden, ga et nesten ubegrenset behov for nye boliger (Kigsterud 2005: 47).
Husbanken ble opprettet og miljg- og kommunaldepartementet samarbeidet tett med
kommunene i giennomfgringen av en effektiv boligpolitikk, der kommunenes oppgave ble a
kjgpe opp og a regulere arealer for boligbygging, fér de ble solgt til selvbyggere og
boligbyggelag etter selvkostprinsippet (ibid: 50).

Etter hvert som ubalansen mellom etterspgrselen for nye boliger og boligmassen ble
utjevnet, forsvant ogsa behovet for en sterk regulert, offentlig styring. Prisregulerende tiltak,
som offentlig takst pa utleie og salg av borettslagsboliger, for a holde prisene nede, holdt
ikke felge med den sterke lgnnsstigningen pa 70-tallet, og det ble konstatert at det ved
mange anledninger var betalt penger under bordet ved overdragelse av fast eiendom
(Kigsterud 2005: 88). Willoch-regjeringen startet derfor umiddelbart en deregulering av
boligmarkedet da den overtok makten i 1981. Dette ble pa mange mater starten pa en
liberalisering av bolig- og byggemarkedet utover 80-tallet, der private har fatt et stadig
st@rre handlingsrom, samtidig som kommunene har trukket seg gradvis mer tilbake. Saerlig
ble boligkrakket i 1988, som fg@rte til at mange kommuner ble pafgrt store tap for tomter de
hadde investert betydelige ressurser i, avgjgrende for at kommunene ikke lenger gnsker a ta
den risikoen en aktiv tomteforsyning innebaerer (Berit Nordahl et al. 2011: 31). | realiteten
styrer derfor markedet mye av gjennomfgringen av de strategiene kommunene legger pa
overordnet niva.

6.4 Boligpriser driver markedet

Markedets interesse for a bygge nye boliger vil naturligvis avhenge av om det er Ipnnsomt a
bygge. Hvorvidt det er Isnnsomt vil igjen bero pa en vurdering av hvilken salgspris nye
boliger vil ga for. Her vil prisen pa brukte boliger i samme omrade tjene som en god
referanse. Dersom salgsprisen grovt sett er hgyere enn kostnaden ved a fremstille boligene
vil det vaere Ignnsomt a bygge (Berit Nordahl et al. 2011). Kostnaden for a bygge nye boliger
bestar av henholdsvis tomteprisen, inklusive kostnaden ved 3 gjgre tomten byggeklar, og
byggekostnaden knyttet til a ferdigstille boligene (NOU 2002: 2: 33). Her kommer teorien om
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det sdkalte grunnrenteavviket inn. Som privat utbygger vil tomtene som er mest
interessante som nevnt overfor veere de som potensielt vil gir hgyest avkastning.
Grunnrenteavviket er avviket mellom ndvaerende verdi pa tomten, og den potensielle
verdien ved en hgyere utnyttelse (Bgrrud & Rgsnes 2016: 82). Eiendommer der det er fraveer
av investeringer vil dermed vaere de mest interessante for utbyggere da verdiavviket
ngdvendigvis er stgrre.

verdi

potensiell eiendomsverdi
ved heyere og bedre utnyttelse ey

kapitalisert eiendomsverdi

verdiavviket ; :
ved realisert ny utbygging

faktisk verdi

T

Planmyndigheten signaliserer muligheter
for heyere og bedre utnyttelse

»
>

tid fra byggedato

Figur 49: Grunnrenteavviket viser hvordan eiendommer over tid utvikler et uutnyttet verdipotensial (Bgrrud
& Syvertsen 2012: 82)

Der kostnaden for a produsere boliger likevel er hgyere enn salgsprisen, vil med andre ord
byggingen av nye boliger stoppe opp, inntil etterspgrselen driver opp boligprisene. Eventuelt
at kostnadene for a produsere nye boliger faller. Denne grunnleggende modellen
kompliseres i byomrader som har ekspandert utover i omlandet, slik at avstanden fra de ytre
delene av byggesonen har vesentlige hgyere reisekostnader for @ na sentrum enn boliger
naermere sentrum. Der vil boligprisene ikke bare avgjgres av prisen pa a produsere boligene,
men ogsa avstanden til sentrum (Berit Nordahl et al. 2011: 39). | tillegg vil knapphet pa
arealer i omrader med befolkningspress drive tomte- og boligprisene opp (NOU 2002: 2: 36).

| et byomrade er det primeert i fire type omrader boliger bygges i (ibid: 36). Dette er
henholdsvis som: |) utbygging som ekspansjon utover dagens byggegrense, 1) bygging pa
ledig tomteareal innenfor dagens byggegrense, lll) pa allerede utbygde tomter eller IV)
gjennom omdisponering til boliger fra andre formal.

) Utbygging i nye omrader vil veere Isnnsomt dersom prisen for bygging er lavere
enn salgsprisen pa brukte boliger. Tomteprisen vil i hovedsak bestemmes av
avkastningen av alternativ bruk av omradene, enten det er som jordbruk eller
skogbruk. Bygging av boliger vil gradvis redusere prisen og dermed
Isnnsomheten, inntil det punktet at det ikke lenger er Ignnsomt. Utbygging i nye
omrader i byens omland vil redusere prisnivaet i hele byomradet, men fordi
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avstanden fra sentrum gker vil det ikke ha den samme prisreduserende effekten
a bygge i periferien som hvis boligene var bygget naarmere sentrum.

) Bygging pa ledig tomteareal innenfor byggegrensen vil gjerne vaere attraktivt og
Isnnsomt i byer med befolkningsvekst, spesielt naer sentrum. Spgrsmalet om
bygging er dermed som oftest et spgrsmal om nar bygging vil skje snarere enn om
det vil skje. | vente pa hgyere boligpriser eller lavere byggekostnader kan likevel
slike arealer bli staende lenge for a gke lpnnsomheten.

1)) Bedre utnytting av bebygde tomter kan skje pa ulike mater, eksempelvis ved
tilbygg eller riving og fornying. Flere forhold gj@r at Isnnsomheten ved denne
formen for utbygging er mer usikker enn bygging pa ledig arealer. En stgrre
transformasjon vil eksempelvis kunne gi vesentlig st@rre kostnader knyttet til
bygging av garasjeanlegg og annen infrastruktur. Eksisterende bebyggelse vil for
det fgrste gi begrensninger for hvor tett det kan bygges, i tillegg er gjerne
byggekostnadene hgyere enn ved bygging pa ledige arealer. Dersom
markedsverdien pa eksisterende bygningsmasse er lav vil det kunne veaere
Isnnsomt a rive og bygge helt pa nytt. Dette gjelder eksempelvis der eksisterende
bygningsmasse har forfalt, jfr. prinsippet om grunnrenteavviket. Selv om bygging
av boliger normalt vil fgre til lavere boligpriser, kan fortetting som innebaerer at
bebyggelse med lav markedsverdi rives fgre til at etterspgrselen for boliger med
lav verdi gker, fordi de gjenvaerende boligene med lav markedsverdi blir mer
etterspurte blant lavtlgnnede grupper.

V) Siste er omrader som omreguleres, rives og bygges opp som boliger. Hgyere
boligpriser vil gjerne gjgre det Isgnnsomt @ omdisponere til boliger, fra
eksempelvis industri og annen neering. For arealkrevende industri er det heller fa
fordeler knyttet til en sentral beliggenhet slik at flytting vil kunne veere aktuelt
hvis man finner alternative lokaliseringer.

6.4.1 Kommunens samspill med markedet

Formelt sett er det likevel kommunene som har ansvaret for planleggingen, jf. PBL § 3-3.
Dermed legger kommunene rammer for markedet ved a bestemme hvilke arealer og hvor
mye areal som legges ut til boligformal i kommunen i hver planperiode. Videre bestemmer
kommunen hvor tett det skal bygges. Kommunens egne beslutninger vil pavirkes av flere
forhold, deriblant kommunens egen gkonomi (NOU 2002: 2: 49). A legge til rette for nye
innbyggere kan bety gkte inntekter, og hvor nye utbyggingsfelter lokaliseres vil ofte bero pa
en vurdering av hvordan eksisterende infrastruktur kan utnyttes best mulig. Legges det ut
mye areal for nye boliger vil det fgre til gkt bygging i omrader med press, som igjen vil senke
prisnivaet. | omrader med befolkningspress vil imidlertid dette vaere starten pa en sirkel der
nye innbyggere gjgr ny naeringsetablering attraktivt pga. tilgangen til ny arbeidskraft, som
igjen farer til gkt press og dermed minsker reduksjonen i boligprisene.
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| praksis vil kommunens beslutninger om arealbruk i stgrre eller mindre grad vaere et resultat
av et samspill med markedet (ibid: 40), bade nar det gjelder hvilke arealer kommunen legger
ut til boliger og hvilke arealer som faktisk bygges ut. Nar det gjelder hvilke arealer som
legges ut til boliger i kommuneplanen, vil det, som en fglge av Iennsomheten det ligger i a
omdisponere arealer til nye boliger i omrader med befolkningspress, vaere gnskelig a pavirke
kommunens valg av hvilke omrader som omdisponeres til boliger, noe eksempelvis
grunneiere kan gjgre ved 8 komme med arealinnspill til kommuneplanens arealdel. Likeledes
vil kommunens avgjgrelse om grad av tetthet kunne pavirke om grunneierne faktisk vil gnske
a bygge ut arealene. Endelig er rammen som kommunen legger i overordnet plan ikke noen
hindring for a regulere i strid med kommuneplanen, det fglger av PBL. § 1-5. Kommunens
formelle rolle etter loven ma derfor i vesentlig grad nyanseres ut fra det bildet skissert her.

6.5 Tgnsbergs arealutvikling i henhold til kommuneplanen

Markedets tilsynelatende overveiende rolle i den innbyrdes rollefordeling mellom det
offentlige og private gj@r at et sentralt spgrsmal er i hvilken grad kommunenes arealstrategi,
og faktisk utbyggingsmenster, er et resultat av kommunens egen planvirksomhet eller styrt
av markedet. Svaret pa spgrsmalet gir et grunnlag for a si noe om kommunens evner og
beredskap for a lykkes med a implementere nye strategier. Svaret varierer trolig stort
mellom enkeltkommuner, naermere undersgkelser er derfor ngdvendig for a vurdere
utviklingen mer konkret i Tensberg som casekommune.

For a svare pa spgrsmalet er det kartlagt hvilke omrader kommunen har lagt ut til
boligformal fra kommuneplanen 1991 til i dag, og hvorvidt disse er bygget ut eller ikke. Fra
2001 til i dag er det gjort ytterligere kartlegging av hvor utviklingen har funnet sted,
uavhengig av hvor kommunen har lagt ut nye boligfeltet for a8 vurdere mer grundig hva som
kjennetegner arealutviklingen og hvilke omrader private utbyggere tilsynelatende har stgrst
interesse i a utvikle, og om utviklingen er i trdd med kommunens overordnede strategi.

6.5.1 Kommunens strategi og utvikling

Gjennomgangen av kommuneplanenes planbeskrivelser viser at arealstrategien har ligget
forholdsvis fast. | kommuneplanen for 1991 ble det rettet fokus mot behovet for en mer
konsentrert utbygging enn det sakalte trendalternativet, der utviklingen i hovedsak hadde
vaert styrt av jordverninteresser, noe som fgrte til satellittdannelser (Kommuneplan for
Tonsberg - 1991-2003 1992: 18). Siden har strategien ligget fast ved prinsippet om at
utviklingen i hovedsak skal konsentreres rundt eksisterende bebyggelse, giennom fortetting
og utfylling av eksisterende boligomrader.
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6.5.1.1 Kommuneplanen 1991

Planlagte boligfelter i kommuneplanens arealdel
1991

[] Oppfylte regulerte felter N

[ Ikke-oppfylte regulerte felter ——k

Figur 50: Nye boligfelt kommuneplanen 1991 (kartgrunnlag Bing Maps + (Kommuneplanens arealdel - 1991-2003 1992)).

Til tross for at prinsippet om arealkonsentrasjon har ligget fast i samtlige kommuneplaner
gjennomgatt her, skiller kommuneplanen fra 1991 seg ut fra de gvrige kommuneplanene ved
at arealplanen i 1991 la ut flere nye boligfelt, relativt perifert lokalisert fra sentrum, szerlig
nordgst i kommunen ved Volden og Feskjzer, naer kommunegrensen til Horten. |
planbeskrivelsen kommer det fram at gnsket om enkelte nye felt skyldtes gnsket om a skape
et stgrre grunnlag for lokalfunksjoner der det fantes tettstedsbebyggelse, men fa lokale
funksjoner.

Kartleggingen av hvilke felt som ble bygget ut fra denne perioden viser at nesten ingen av de
perifere feltene ble bygget ut i trad med kommuneplanen, til tross for at kommunen hadde
en jevn befolkningsvekst i samme periode (SSB 2017b). Dette tyder pa at kommunen ikke
hadde noen utbyggingsstrategi for a fa til dette i praksis, og at boligprisene i periferien av
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kommunen var for lave til 3 veere av interesse for markedet, jf. kapittel 6.4, eventuelt at
denne delen av kommunen ble utkonkurrert av tilsvarende omrader i Borre og Horten.

6.5.1.2 Kommuneplanen 1995

| plankartet for 1995 er nye felt for boliger vesentlig endret. De fleste feltene nordgst i
kommunen er tatt ut. De nye boligfeltene er mindre og ligger naarmere byen, som
utfyllinger. Seerlig pa Sgndre Slagen. Feltene som ble pabegynt fra 1991 ligger fast i planen, i
tillegg til feltet pa Jareteigen, nord i kommunen (markert i rgdt).

Planlagte boligfelter i kommuneplanens arealdel
1995

[T Oppfylte regulerte felter N

O Ikke-oppfylte regulerte felter

Figur 51: Nye boligfelt i kommuneplanen 1995 (kartgrunnlag Bing Maps + (Kommuneplanens arealdel - 1995 2017))

At feltet helt nord i kommunen nzer Barkaker ikke ble bygget ut, viser tydelig at markedet
ikke har funnet det interessant eller Isnnsomt nok a bygge her. Kommunen har
tilsynelatende heller ingen strategi for hvordan de skal fa markedet til a vise interesse for
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dette feltet. De bynzere feltene pa Sgndre Slagen ble derimot bygget ut, noe ogsa stgrre felt i
tilknytning tettstedet Sem helt vest i kommunen ble.

6.5.1.3 Kommuneplan 1999

Kommuneplanen for 1999 viser at kommunen ga opp utbyggingsfeltet nord i kommunen
naer Barkaker. | stedet gnsket kommunen a regulere et stort omrade helt pa grensen til
Horten kommune, nord i kommunen, kalt «Bollerud». Meningen med feltet, som ligger neaer
dagens Lefdals rideskole, var at det skulle bli et boligomrade med store tomter, for
hesteinteresserte. Fylkesmannen la imidlertid inn innsigelse til planen, med begrunnelse at
man ikke gnsket a stykke opp sammenhengende LNF-omrader. | fglge davaerende
fylkesmann for planavdelingen ble innsigelsen tatt til felge, da avgjgrelsen ble Igftet til
miljgverndepartementet for endelig avgjgrelse?. For gvrig fortsatte utviklingen i samme spor
ellers i kommunen, der sarlig nye felt pa sgndre Slagen lot seg realisere.

Planlagte boligfelter i kommuneplanens arealdel
1999

[] Oppfylte regulerte felter
[  Ikke-oppfylte regulerte felter 0 1 2 _;']7,‘,
[[] Tattutetter innsigelse '

Figur 52: Nye boligfeltet kommuneplanen 1999 (kartgrunnlag Bing Maps + (Kommuneplanens arealdel - 1999
2017))

2 Avklart i telefonsamtale med tidligere plansjef hos fylkesmannen, P&l Otto Hansen (August 2017).

87



6.5.1.4 Kommuneplan 2004

Planlagte boligfelter i kommuneplanens arealdel
2004

[T Oppfylte regulerte felter N

[ Ikke-oppfylte regulerte felter

Figur 53: Nye boligfeltet kommuneplanen 2004 (Kartgrunnlag: Bing Maps + (Kommuneplanens arealdel - 2004 2017)

Kommuneplanen fra 2004 bygger videre pa strategien om arealutfylling, der det meste som
er lagt ut av nye felter er sma og bynzaere, i all hovedsak pa Sgndre Slagen. Alle feltene i dette
omradet er bygget ut. Et par felter ble lagt ut pa Barkaker (ca. midt pa kartet), som viste seg
a veere interessant for markedet ettersom de ogsa er bygget ut. To forholdsvis
sentrumsnaere boligfelter pa henholdsvis Eik og Kjellelia (merket rgdt) har dog ikke blitt
bygget ut. Hva dette kom av er vanskeligere a vite. At omradet neermest byen (Kjellelia)
ligger inneklemt mellom mye tung infrastruktur med mye stgy, kan ha vaert en arsak.
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6.5.1.5 Kommuneplan 2008

Planlagte boligfelter i kommuneplanens arealdel
2008

[] Oppfylte regulerte felter N
[  Ikke-oppfylte regulerte felter —— 1 ! )

Figur 54: Nye boligfeltet kommuneplanen 2004 (kartgrunnlag: Bing Maps + (Kommuneplanens arealdel - 2008 2017))

| kommuneplanen for 2008 ble det lagt ut fa nye utbyggingsfelter, men det var likevel stor
byggeaktivitet, saerlig pa Sendre Slagen, der det fremdeles fantes betydelig rom for
utfyllende bebyggelse innenfor omradene som ble lagt ut til nye boligomrader i
kommuneplanenen for 1999 og 2004. Mgnsteret, der mye av veksten skjedde i st som
utfylling, mens resten av kommunen hadde forholdvis lite vekst, fortsatte dermed pa samme
mate som i de foregdende periodene.
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6.5.1.6 All utbygging 2001-2016

All fortetting utfert i perioden
2001-2016

Figur 55: All boligbygging i 15-Grsperioden 2001-2016 (Bakgrunnskart: Norge i bilder, med bruk av historiske flyfoto for
kartlegging).

Kartlegging av all boligbygging i perioden 2001-2016 viser bade hvor det er bygget nye felter
og hvor det er bygget enkelthus, i hovedsak pa utskilte tomter. Oversikten viser at veksten i
denne perioden i all hovedsak har skjedd innenfor grensene av tettstedsarealet, saerlig som
utfylling i eksisterende boligfelter, i trad med kommunens egen strategi i samme periode.
Mest bemerkelsesverdig er det kanskje at det tilsynelatende knapt har skjedd noen
fortetting naer byplanomradet. Det betyr imidlertid ikke at det ikke har skjedd noen utvikling
her, men at eventuell fortetting har skjiedd som mindre pabygg eller innvendige
ombygginger, ikke registrert pa dette kartet. Hovedgrunnen skyldes trolig omradenes
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bymorfologiske trekk, med hgy tetthet av en- og tomannsboliger, pa relativt sma tomter. Det
er derfor lite rom for fortetting, med mindre feltene transformeres, og hus rives. Som
allerede gjennomgatt, jf. kapittel 6.4, vil rivning sjeldent veere lpnnsomt, da det ofte vil
medfgre store kostnader knyttet til eksempelvis oppgradering av infrastruktur, med mindre
det er snakk om tomter og omrader der grunnrenteavviket er sa stort at tomtekostnadene
er sma sammenlignet med potensialet. Ikke kartlagte endringer viser imidlertid at det har
skjedd en del utvikling i disse omradene i form av mindre pabygg og generelle investeringer
(bygging av verandaer o.l.) som bidrar til a stabilisere disse bynaere omradene.

Tilbake til spgrsmalet om kommunen har lyktes med sin strategi er svaret todelt. For det
farste viser den generelle utviklingen i kommunen, jf. figur 51, at utviklingen i all hovedsak
har veert i trad med kommunens gjennomgaende strategi om arealkonsentrasjon innenfor
byggegrensene. Gjennomgangen viser imidlertid ogsa at utviklingen i hovedsak har skjedd pa
markedets premisser, hvor det meste av fortettingen har skjedd i dpne og bynaere omrader
der det har vaert rom for mindre utbyggingsfelter. Felter som har blitt lagt ut lengre ute i
periferien har ikke blitt bygget ut, eller utviklingen har skjedd sveert sakte, noe som kan
forklares med at verdiavviket mellom ndvarende verdi sammenlignet med potensiell
verdistigning ved utbygging ikke er stor nok. Spgrsmalet blir da hvordan kommunen kan
lykkes dersom de gnsker en desto sterkere konsentrert utbyggingsstrategi, som ikke primaert
skjer pa ubebygde tomter, slik det gis uttrykk for i gjeldende kommuneplan.

| gijeldende kommuneplan har Tgnsberg ogsa lagt opp til at nye felter og utfyllinger skal skje
mer spredt, for & balansere veksten i kommunen bedre mellom @st og vest i kommunen.
Spgrsmalet er hvordan kommunen vil komme til 3 lykkes med dette. Manuell giennomgang
av omradene lagt i gjeldende arealdel viser at eiendomsutviklere allerede har kjgpt opp de
fleste av omradene som er lagt ut i sgrgstlige deler av kommunens, mens det ellers i
kommunen ikke har skjedd oppkjgp av andre felter som er lagt ut til boliger i gjeldende plan.
Kommunen eier heller ikke noe av grunnen som er lagt ut. Markedet synes ut fra dette a
bestemme utviklingen mer enn kommunen styrer den.

6.6 Behovet for en differensiert utbyggingspolitikk

Storbritannia, som pa mange mater ble et foregangsland for den markedsstyrte
planleggingen under Margaret Thatchers ledelse, har blitt et land man ofte har kunnet se til
for a forutse framtidige utviklingstrekk i en markedsstyrt planlegging (Mantysalo 2000).
Brindley, Rydin og Stoker (1989) sin undersgkelse av hvilken effekt den nyliberale vendingen
hadde pa byplanleggingen i Storbritannia identifiserte tre ulike planleggingsstiler, som hver
og én representerte ulike rollefordelinger mellom det offentlige og private, avhengig av
markedets interesse for a utvikle et omrade. Den fgrste planleggingsstilen beskrives som
«trendplanlegging». Denne finner sted i de mest attraktive omradene, ofte sentralt i byene.
Her blir offentlige myndigheters rolle begrenset til 8 pavirke arkitektoniske detaljer o.l. pa
det som er foreslatt bygget. Den andre stilen kalte de «innflytelsesplanlegging». Stilen
kjennetegnes for omrader med potensial, men der det trengs en viss grad av stimulering for
at utviklingen kan skyte fart. | denne stilen samarbeider det offentlige og private i stgrre
grad, men de private far et stort spillerom. Denne typen planlegging karakteriseres gjerne
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som partnerskap- eller nettverksplanlegging. Den tredje kaller de for «privat
styringsplanlegging», som er for omrader preget av forfall, omrader som i utgangspunktet er
uten interesse for private investorer. Bade omradetypen og planleggingsstilen er lite utbredt
utenfor st@grre metropoler og i praksis ikke overfgrbart til en norsk kontekst. Om ikke direkte
sammenlignbart med norske forhold viser skillet av ulike omradetyper viktigheten av en
offentlig styring som er tilpasset ulike markedssituasjoner.

Nordahl et al (2011) oversikt, jf. figur 52, illustrerer seks ulike utbyggingssituasjoner der
kommunens utbyggingspolitikk er delt i tre, ut fra hvordan offentlige myndigheter kan
handtere ulike utbyggingssituasjoner, med henholdsvis liten og stor markedsinteresse.

Marked Politikk

Sviktende plan- God Aktiv padriver
beredskap planberedskap politikk

Hoy aktivitet
1 markedet

B’ C D

Lav aktivitet Stillstand — Avventende, Avventende,

1 markedet heldig ettersporsel- stykkevis-og-delt
vis/uavklart endring utbygging
potensiale

Figur 56: Ulike utbyggingssituasjon (Berit Nordahl et al. 2011: 55).

Fgrste kolonne viser sviktende eller manglende offentlige planberedskap. Dette vil kunne bli
problematisk i omrader med hgy markedsinteresse, da kommunens manglende styring vil
kunne resultere i lav kvalitet, og at allmennhetens interesser ikke tilgodeses. | omrader med
lav markedsinteresse vil kommunen kunne «kkomme unna» med det. Andre kolonne viser
der kommunene har en god planberedskap. | omrader med hgy markedsinteresse er dette
viktig og kommunen vil kunne ivareta allmenhetenes interesser, mens lav interesse vil fgre
til at utviklingen vil ta lang tid. | tredje kolonne er kommunen aktiv padriver for @ fremme en
utvikling. | omrader med hgy markedsinteresse vil kommunen gnske a fremskynde
utviklingen, mens i omrader med lav interesse vil kommunen forsgke a sette i gang en
stillestaende prosess.

En byutvikling vesentlig preget av markedets sterke innflytelse vil alltid innebaere at
forskjellige utbyggingssituasjoner oppstar. Det generelle budskapet er derfor behovet for en
kommunal utbyggingspolitikk som kan handtere disse ulike situasjonene gjennom en
differensiert politikk. Det innebzerer at kommunen i enkelte tilfeller vil matte ta en
radgiverrolle for 3 initiere en utvikling i trad med kommunens strategier, mens det i andre
tilfeller vil holde at offentlige myndigheter responderer pa markedets initiativ.
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6.7 Krever desentraliserte konsentrasjonsomrader aktiv tilrettelegging?

Hva gjelder en desentralisert konsentrasjonsstrategi er det mange forhold som peker i
retning av at de fleste aktuelle omrader for slik fortetting vil kreve en aktiv tilrettelegging fra
offentlige myndigheter, eller det (Brindley et al. 1989) karakteriserer som
innflytelsesplanlegging, jf. kapittel 6.6. | henhold til Nordahl et al (2011) sin figur, jf. figur 52,
omfatter dette omrader der markedet bade kan ha lav eller hgy interesse, men der
kommunen i begge fall ma ta en padriverrolle for a sette i gang en utvikling. Det innebzerer
at kommunen ma innga et samarbeid med markedsaktgrene, enten det skjer i form av
finansiering av teknisk infrastruktur, kommunale tjenester eller lignende.

Arsaken til troen pa at denne typen strategi vil kreve aktiv tilrettelegging er at eksisterende
lokalsentre og knutepunkter i de fleste tilfeller allerede vil ha forholdsvis utbygde
omgivelser, og lite ledig tomteareal a bygge p3a, ettersom lokalsentre gjerne etableres i
omrader der det eksisterer et visst befolkningsgrunnlag. Dermed bestar ofte omradet rundt
eksisterende senter og parkeringsareal av fragmenterte tomte- og eierstrukturer som er
vanskelig for markedet a ngste opp i. Dette inntrykket styrkes av oversikten over hvor
fortetting har skjedd den siste 15 arsperioden, der lite utvikling har skjedd i omrader som
allerede har godt utnyttede tomter. En oppsplittet eierstruktur utgjgr en vesentlig utfordring
fordi mange ulike eiere vil bety mange ulike interesser for ett og samme omrade. Dermed
kan enkelteiere alene stoppe opp en utvikling. Det synes ut fra dette opplagt at kommunen i
de fleste tilfeller ma benytte seg av det handlingsrommet de har til radighet for a lykkes med
fortetting rundt lokalsentre og knutepunkter, gitt at plan om fortetting rundt lokalsentre og
knutepunkter er ment a veere handlingsutlgsende.

6.8 Kommunens handlingsrom

| det fglgende skal vi drgfte hvilket handlingsrom kommunene har for a styre hvor og
hvordan utviklingen skjer, med fokus pa desentralisert konsentrasjon og kompliserte
tomtestrukturer, der det er naturlig a tenke seg at utviklingen ikke uten videre vil skje fordi
kommunen legger opp til at det skal skje i overordnede planer. Kommunens handlingsrom
kan deles opp i henholdsvis I) det formelle handlingsrommet og Il) andre virkemidler. Det
formelle handlingsrommet bestar av hvilke planverktgy kommunen har til a styre og a
initiere en utvikling etter loven, mens andre virkemidler er hvilke andre muligheter
kommunene har, som kan virke handlingsutlgsende for utviklingen av et omrade.

6.8.1 Det formelle handlingsrommet

Det formelle handlingsrommet er de verktgyene kommunene er tildelt etter plan- og
bygningsloven. Det er viktig & understreke at PBL i hovedsak er en prosessuell lov (Berit
Nordahl et al. 2011: 35). Loven foreskriver hvordan og hvilke beslutninger som skal fattes, og
hvem som har myndighet til a fatte dem. Materielt er loven begrenset til et fatall oppgaver,
som plikten til & utforme en kommuneplan, planstrategi og planprogram. Innholdet er det
allikevel langt pa vei opp til kommunene selv @ bestemme. Ulike kommuner vil derfor
utforme sine kommuneplaner sveaert ulikt hva gjelder eksempelvis detaljeringsgraden.
Hovedpoenget er a vise hvor utvikling kan skje og hvor utvikling ikke skal skje, men
plankartet er ikke i seg selv noe detaljert verktgy for a yte innflytelse pa hverken hvordan
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utvikling kan skje eller et verktgy som virker handlingsutlgsende. Kommuneplanen er med
andre ord ikke en plan som alene egner seg som en del av en gjennomfgringsprosess.

| tillegg til selve arealformalene har imidlertid kommunene flere muligheter og
bestemmelser som kan benyttes bade pa kommuneplanniva og reguleringsplanniva. Her skal
vi giennomga noen verktgy som kan virke som styringsinstrumenter i form av hvor og
hvordan utviklingen i kommunen skal skje.

6.8.1.1 Ekspropriasjonsrett

Etter reglene i plan og bygningslovens kapittel 16 kan kommunene ekspropriere grunn til
boliger, enten pa grunnlag av en reguleringsplan, jf. § 16-2, eller uten reguleringsplan, med
samtykke fra departementet, jf. § 16-3. Man kan derfor tenke seg at kommuner kan tilegne
seg grunn gjennom sitt formelle handlingsrom der det i utgangspunktet vanskelig vil skje en
utvikling av seg selv, regulere det, for deretter a selge byggeklare tomter til utbyggere.

6.8.1.2 Rekkefglgebestemmelser

Etter PBL § 11-9 nr. 4 kan kommunen sette bestemmelser om rekkefglgekrav allerede i
kommuneplanens arealdel. Mest vanlig er det @ benytte bestemmelsen til 3 sette krav til
hvilke infrastrukturtiltak som ma pa plass fgr utbygging kan skje, og dette skjer oftest pa
reguleringsplanniva (Rolf Barlindhaug et al. 2014: 135), men det benyttes ogsa for a styre
hvor utbyggingen kommer, og nar den tidligst kan komme. P4 den maten kan kommunene
pa sett og vis presse fram en utvikling pa et sted fgr et annet.

6.8.1.3 Nye verktgy

De seneste arene har det formelle handlingsrommet blitt gradvis bygget ut med et knippe
nye verktgy kommunene kan benytte for a styre markedet (Berit Nordahl et al. 2011: 31). Av
seerlig betydning er det verdt a nevne tre verktgy kommunen kan benytte for a styre
utviklingen av et omrade: omraderegulering, krav om felles planlegging, fordeling av
planskapte verdier.

6.8.1.3.1 Omraderegulering

Omraderegulering ble tatt inn i den nye plan- og bygningsloven fra 2008, jf. PBL. § 12-2 og
skiller dermed mellom omrade- og detaljregulering. Lovregelen gir kommunen hjemmel til 3
utforme mer detaljerte rammer for private initierte planer, enten det er bestemt i
kommuneplanen eller kommunen ser behovet for a regulere et omrade for a fa en mer
helhetlig utvikling av et omrade.

6.8.1.3.2 Krav om felles planlegging

| PBL § 11-8 e) gis det mulighet for kommunen a ta inn bestemmelse om hensynssoner i
kommuneplanens arealdel, med krav om felles planlegging for et angitt omrade. Dette gir
videre kommunen anledning til 3 avsla reguleringsforslag som ikke omfatter et stgrre
omrade. Pa den maten kan spgrsmal knyttet til byrom- og bebyggelsesstruktur, sosial- og
teknisk infrastruktur for et stgrre omrade avklares pa et overordnet niva. Dette bidrar til en
mer koordinert utvikling, og et samarbeid mellom flere grunneiere i et omrade med mange
grunneiere, i stedet for en utvikling der tomtene utvikles punktvis, uavhengige av hverandre.
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6.8.1.3.3 Fordeling av planskapte verdier

Bade omraderegulering og krav om felles planlegging gir mulighet til & styre en utvikling
omradevis, og dermed sikre en mer helhetlig utvikling. Forskjellen vi veere at kommunen
styrer planleggingen i den fgrste varianten, mens private utbyggere undergis et krav om a
samarbeide om en felles plan i den andre. Utfordringen med en slik omradevis utvikling med
mange grunneiere vil imidlertid vaere at ngdvendig infrastruktur, parker o.l. for et omrade
fordeles ulikt pa ulike grunneieres tomter, dermed fordeles verdiene ulikt. Hiemmel til 3
sette bestemmelse om krav til fordeling av planskapte verdier, jf. PBL § 12-7 nr. 13, gir
enkeltgrunneiere mulighet til 3 kreve at verdiene fordeles etter jordskiftelovens regler, jf.
jordskiftelova § 3-30. Dette verktgyet gjgr det lettere a gjennomfgre utvikling omradevis
uten at enkeltgrunneiere setter seg pa bakbeina.

6.8.1.4 Det formelle handlingsrommets muligheter og utfordringer

Kommuneplanens plankart er det fremste verktgyet kommunen kan benytte til a styre
utviklingen gjennom formelle virkemidler. | tillegg finnes flere andre formelle midler
kommunene kan benytte for a forsterke kommuneplanens gjennomfgringskraft, som krav til
felles planlegging og senere fordeling av planskapte verdier pa reguleringsniva. Kommunen
kan ogsa benytte mer direkte virkemidler for a ga mer aktivt inn og sikre at noe skjer, som
hjemmelen til & ekspropriere, eller bruke rekkefglgebestemmelser for styre rekkefglgen pa

utbygging.

Nar det gjelder ekspropriasjon, som kanskje det mest inngripende virkemiddelet for a styre
utviklingen, er det ulike arsaker til at kommunene vil vegre seg for a benytte det for a
giennomfgre en strategi. Barlindhaug et al (2014) sin undersgkelse blant kommuner viser at
en rekke ulike forhold gjgr at dette er lite populaert. Som med alt erverv av eiendom, enten
det skjer giennom vanlig avtale (andre virkemidler) eller ved ekspropriasjon, vil det seerlig
veere prisen ved a kjgpe eiendom det knyttes stgrst skepsis til. Grunneier krever gjerne mer
enn det kommunen er villig, eller har mulighet, til 3 betale. | tillegg kommer andre grunner
som eksempelvis politiske, til ikke a ville erverve eiendom, store transaksjonskostnader, tid
osv. Mer seregent med ekspropriasjon er det faktum at det skjer gjennom tvang, dermed vil
ekspropriasjon kunne fgre til politisk slitasje (ibid: 16).

Med rekkefglgebestemmelser kan man styre nar utviklingen kan starte for et omrade, og i
hvilken rekkefglge. | mgte med markedet kan dette by pa enkelte problemer, da det ofte er
et begrenset marked for boliger i et omrade av kommunen. Om man gnsker at en utvikling
skal skje i en del av kommunen, eksempelvis et omrade som har bedre utbygget
infrastruktur enn et annet, men lite etterspgrsel, kan dette fgre til at man bremser ned
utbyggingen fordi absorpsjonsraten i et omrade er begrenset (Rolf Barlindhaug et al. 2014:
136). Dessuten styrer man bare nar, og pa hvilke premisser, det kan skje, som ikke er noen
garanti for at det skjer.

Hva gjelder kommunens nye verktgy sa gir disse kommunene et stgrre formelt
handlingsrom, bedre tilpasset kommunens posisjon til markedet i dag, og muligheter ogsa i
mer kompliserte omrader, der giennomfgring av strategier i utgangspunktet er vanskeligere
enn andre steder, grunnet blant annet mer kompliserte eierstrukturer.
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Generelt kan man likevel si at kommunens formelle verktgy f@rst og fremst styrer hvor
utvikling kan skje, men ikke er handlingsutlgsende i seg selv. Enkelte verktgy kan brukes til
lette utviklingen av enkelte omrader, og sagar til dels styre utviklingen, men det er tvilsomt
at kommunen vil kunne styre utviklingen uavhengig av hvilken status omradene har for
markedet ved hjelp av disse virkemidlene. Noen omrader vil som regel ga fgrst, og da er det
gjerne omrader med ledig byggegrunn, uten kompliserte eierstrukturer. Fortrinnsvis naer
sentrum. Om kommunen av ulike arsaker vil gnsker a styre utviklingen bort fra
sentrumsnaere omrader, eller gnske at mer «kompliserte omrader» utvikles fgrst, eller i det
minste i stgrre grad enn hva som er tilfellet, holder det trolig ikke a forholde seg kun til de
formelle verktgyene.

6.8.1.5 Andre virkemidler

| det fglgende skal vi se hvordan kommunen kan benytte andre virkemidler for a initiere en
utvikling av et omrade, og da i hovedsak rettet mot gjennomfgringen av en desentralisert
konsentrasjonsstrategi. Som vi har sett ovenfor vil bruk av formelle virkemidler ikke vaere
noen garanti for handlingsutlgsning. Oversikten fra utviklingen i casekommunen Tgnsberg
viser at kommunens formelle virkemidler virker sa lenge strategien er «ukomplisert», og i
trad med markedsinteressen. | kompliserte omrader, enten det er omrader med lav
markedsinteresse, eller omrader med fragmenterte eiendomsstrukturer, vil imidlertid
giennomfgringen vanskeliggjgres betraktelig.

Erfaringer fra andre omrader viser at utvikling fra omrader innenfor byggesonen, pa omrader
som allerede er bebygget og har fragmenterte eierstrukturer, slik det gjerne vil veere ved a
satse pa fortetting rundt eksisterende lokalsentre, ma kombineres med andre virkemidler
(Berit Nordahl et al. 2011). Disse virkemidlene kan deles opp i henholdsvis organisatoriske og
gkonomiske.

6.8.1.5.1 Organisatoriske virkemidler

Organisatoriske virkemidler innebaerer et utviklingsarbeid der kommunen forsgker a fa med
seg grunneierne innenfor det aktuelle utviklingsomradet til a se hvilke muligheter som finnes
for omradet, og fa til en gjennomfgring. Kommunen er i hele denne prosessen er
karakterisert som a ta «katalysatorrollen» (Berit Nordahl et al. 2011: 149). | motsetning til
kommunenes tidligere rolle som oppkjgpere vil arbeidet som katalysator innebaere a vaere
en slags organisator mellom ulike grunneiere med sprikende interesser.

Et viktig f@rste skritt i dette arbeidet har vist seg a veere det a skape en felles visjon, der
sentrale aktgrer i omradet inkluderes i arbeidet med visjonsbyggingen (ibid: 142). Slike
visjonsutbygginger skjer ikke giennom formelle virkemidler, men gjennom andre
prosessformer som bidrar til 3 skape en felles forstaelse om hvordan omradene kan utvikles.
Slike prosesser kan eksempelvis vaere i form av mulighetsstudier eller arkitektkonkurranser.
Det viktigste blir a fa med de aktgrene som blir ansvarlige for en gjennomfgring, som da i
hovedsak innebarer grunneierne. Alternativt finnes mer inkluderende former for
visjonsbygging der ogsa andre enn de mest sentrale gjennomfgringsaktgrene deltar,
eksempelvis gjennom bruk av sakalte «charretter», der utbyggere, politikere og andre
interesserte kan mgtes og skissere hvilke muligheter omradet har (ibid: 143).
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Det neste skrittet blir 3 utforme en reguleringsplan og utbyggingsavtaler som fordeler
kostnader mellom de ulike aktgrene. Et mulig skjeer i sjgen er hvordan finansieringen av
ngdvendige tiltak skal skje i omrader med en fragmentert eierstruktur. Fordi eierstrukturen
er oppsplittet vil gjerne utviklingen skje giennom mange steg, der man i motsetning til
omrader med store dominerende aktgrer ikke kan regne med at enkeltaktgrer kan ta
regningen for ngdvendig infrastruktur. Fra Trondheim er det utviklet en modell der
kommunen forskutterer for de ngdvendige tiltakene, og belgpene legges som
pantobligasjoner pa enkeltaktgrenes eiendommer, med tilbakebetaling etter hvert som
enkelttomtene utvikles (Berit Nordahl et al. 2011: 150).

Bruk av katalysatorrollen har blitt mange kommuners mate for a fa til en utvikling i omrader
kommunen gnsker 3 utvikle, og dermed en slags erstatter for oppkjgperrollen, som var mer
vanlig tidligere, da kommunene drev utstrakt bruk av eiendomserverv for a oppfylle
boligbygging. Oppkjgperrollen benyttes dog fremdeles av en del kommuner for a oppfylle
boligbygging (Rolf Barlindhaug et al. 2014). Der mange kommuner forbinder dette med risiko
og at manglende kapital gjgr dette vanskelig, jf. kapittel 6.3, driver eksempelvis Molde
kommune oppkjgp av grunn til boliger i periferien i kommunen (ibid: 145), mens de lar
private utviklere sta for utviklingen i sentrale deler av byggesonen. Mens oppkjgperrollen og
katalysatorrollen kan regnes som to motsatte metoder for a giennomfgre en strategi gar det
ogsa an a kombinere disse, ved at katalysatorrollen kombineres med mer strategiske
oppkjap av eiendom for i stgrre grad a pavirke utviklingen. Stavanger har gatt inn for en slik
videreutvikling av katalysatorrollen da de mener dette kan forsterke deres handlingsrom
(Berit Nordahl et al. 2011: 153).

6.8.1.5.2 Incitamenter

| tillegg til organisatoriske virkemidler vil det ofte kunne vaere ngdvendig med bruk av
incitamenter. Med incitamenter menes her offentlige investeringer som kan bidra til a
stimulere til en utvikling. Undersgkelser viser at det gjerne vil veere behov for visse
investeringer for at planer skal virke utlgsende i omrader der markedsinteressen i
utgangspunktet er lav (Berit Nordahl et al. 2011: 46). Hva disse incitamentene innebaerer vil
variere, avhengig av status for omradet. | noen omrader kan bygging av skole bidra til a
stimulere til utvikling (Rolf Barlindhaug et al. 2014: 65), i andre omrader kan det vaere
anlegging av rekreasjonsomrader for a8 gke omradets attraktivitet. Det klart mest vanlige er
imidlertid at kommunen tar deler av grunnlagsinvesteringene i omradet til teknisk
infrastruktur.

Erfaring fra andre steder viser at bade mer attraksjonsrettede incitamenter og det som kan
kalles mer praktiske incitamenter, kan vaere ngdvendig for at utvikling skal skje. Attraksjoner
kan vaere bygging av kulturhus eller andre offentlige bygninger, men det kan som nevnt ogsa
veere parker. Akerselva miljgpark er et godt eksempel pa hvordan offentlige incitamenter har
fatt utviklingen til a skyte fart i et omrade (Bgrrud & Syvertsen 2012: 44). Mer praktiske
incitamenter kan veere ngdvendig for at det er hensiktsmessig a bygge. | flere prosjekter har
st@rre infrastrukturinvesteringer veert ngdvendig for at en utvikling skal skje (Berit Nordahl
et al. 2011).
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6.9 Konklusjon

Kapittelets konklusjon bygger pa en todelt problemstilling. | fgrste omgang handler det om a
lage en strategi for hvordan utviklingen skal skje. Innenfor dagens fokus pa miljgmessig
baerekraft er det tydelig at en utvikling sentralt i et byomrade er mest baerekraftig. Det er
dog bade lite realistisk og med en rekke andre utfordringer knyttet til 3 rette all fortetting til
sentrale deler av et byomrade. Gjennomgangen av Tgnsbergs planer, i henhold til den
regionale planens effektmal, kan by pa problemer for kommunen fordi transformasjon og
fortetting i allerede utnyttede arealer er komplisert og uforutsigbart, jf. byens behov for
store infrastrukturtiltak, som vil pavirke omradene man har medregnet som omrader for
fortetting. Det er fort gjort at det blir fristende & kompensere med utvikling i nye omrader,
der det er langt lettere a gjennomfgre i bynaere deler av periferien. Det er derfor apenbart at
kommunen bgr ha flere brikker a spille pa for a lykkes med a oppna gnsket fortetting, men
da ma den trolig ogsa satse pa fortetting utenfor byomradet. Desentraliserte
konsentrasjoner kan bidra til 8 senke de negative effektene av at boligbygging i en viss
utstrekning ogsa ma skje utenfor sentrum, i form av fortetting rundt nye eller eksisterende
lokalsentre og knutepunkter.

Arealutviklingen i Tgnsberg har bygget pa en strategi om utfylling i eksisterende
boligomrader. Kommunen har lyktes med denne strategien, samtidig viser giennomgangen
at kommunen har liten evne til a styre utviklingen og at grunnen til at kommunen har lyktes
har veaert at strategien har vaert i trad med markedets interesse, og at gnsket om en sterkere
vekst vest i kommunen i gjeldende plan, for a avlaste Sgndre Slagen, vil kunne bli vanskelig a
gjennomfgre sa lenge ikke Tgnsberg disponerer grunn eller benytter andre virkemidler.
Desto vanskeligere vil derfor trolig en desentralisert konsentrasjon veere a gjennomfgre, der
fortetting ma skje pa allerede utnyttede tomter med komplisert eierstruktur.

Lokaliseringsstrategien handler i like stor grad om a finne gode implementeringsstrategier
for a lykkes med faktisk a giennomfgre strategien. Er det meningen at strategien skal vaere
handlingsutlgsende holder det ikke a stgtte seg pa bruk av formelle virkemidler. Det kreves
at kommunene har en differensiert utbyggingspolitikk, der kommunen gar aktivt inn for a
bidra til 3 gjennomfgre utvikling der dette er ngdvendig. Desto mer kompliserte forholdene
er for & lykkes a skape en utvikling, desto viktigere blir disse andre virkemidlene. Erfaringen
viser at organisatoriske virkemidler blir ngdvendig i omrader med kompliserte eierstrukturer,
i tillegg vil det ofte kunne bli behov for kommunale incitamenter.
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Kapittel 7: Fortetting som strategi i casekommunen

| dette syvende og siste kapittelet i oppgaven vil den kunnskapen svarene pa
forskningsspgrsmalene overfor har gitt oss benyttes til 3 svare pa det som er oppgavens
hovedproblemstilling: hvordan Tgnsberg kan benytte fortetting som strategi i utviklingen av
kommunens periferi. Kapittelet bestar av to deler. Den fgrste delen tar for seg den
overordnede strategien, der det redegjgres for hovedprinsippene i en fortettingsstrategi,
bygget pa prinsippet om desentraliserte konsentrasjoner. Del to fordyper seg i ett omrade av
kommunen, og undersgker hvilke muligheter og utfordringer kommunen kan mgte i
utviklingen av dette og andre enkeltomrader av kommunen.

7.1 Desentraliserte konsentrasjoner og eksisterende senterstruktur

. Barkaker

Sendre slagen
%

Figur 57: Eksisterende senterstruktur i Ténsberg, som definert av regional plan for handel og sentrumsutvikling i
Vestfold (bakgrunnskart: Bing).

Den overordnede strategien bygger pa prinsippet om desentraliserte konsentrasjoner, som
redegjort for under kapittel 6, ettersom dette vurderes som det mest baerekraftige
alternativet, nar byomradet av ulike arsaker ikke ser ut til a klare, eller ha kapasitet til, a ta
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all den veksten kommunen selv gnsker skal komme her, i henhold til den regionale planen.
Valget av denne strategien reiser sa spgrsmalet om kommunen bgr utvikle nye lokalsentre,
eller om det bgr satses pa en videreutvikling av dagens senterstruktur, som definert av
Regional plan for handel og sentrumsutvikling i Vestfold, jf. figur 57, eller en kombinasjon av
eksisterende og nye sentre. Om man tar utgangspunkt i kommunens utvikling synes det
mest hensiktsmessige a vaere en videreutvikling av dagens senterstruktur fremfor a etablere
nye sentre. Dette skyldes delvis kommunens eget gnske om en mer balansert vekst i
kommunen, der gstsiden av kommunen, og Sgndre Slagen i seerdeleshet, har hatt vesentlig
mest byggeaktivitet de siste 20 arene, jf. kapittel 6.5. Dette har skapt et befolkningsgrunnlag
som gjgr at markedet for nye senteretableringer trolig er langt stgrre i denne delen av
kommunen enn det er i andre deler. En fare ved realiseringen av et slikt markedsgrunnlag vil
veere at det bygger opp under, og potensielt forsterker, den skjevdelte veksten i kommunen.
Samtidig er det ting som kan tyde pa at markedet likevel er mettet for nye
senteretableringer i denne delen av kommunen, ettersom kommunen valgte a ta ut Rael
som lokalsenter i gjeldende kommuneplan, pa bakgrunn av at det ikke hadde skjedd noen
utvikling siden kommuneplanen fra 2004, der Rael ble satt av som nytt lokalsenter (Tgnsberg
Kommune 2015b). Den overordnede strategien bygger derfor pa en videreutvikling av
dagens senterstruktur, bestaende av Olsrgd/Tolvsrgd (definert som Sgndre Slagen i regional
plan), Eik, Semsbyen og Vear/Hogsnes.

7.2 Hvordan videreutvikle lokalsentrene?

Lokalsentrenes form og funksjon i dag er tilpasset periferiens utbyggingsmenster, der lav
tetthet og lange avstander har gjort bilen til det foretrukne fremkomstmiddelet, til tross for
et snart 30 ars fokus pa fortetting. Ser man tilbake pa kommuneplanen fra 1991 er det
likevel tydelig hvorfor ikke fortetting i seg selv har bidratt til 3 endre pa bilens betydning i

periferien. For selv kommunen la vekt bade pa gnsket om at veksten skulle skje innenfor
eksisterende byggegrenser, med bare enkelte mindre nye utbyggingsfelter, blant annet for a
styrke lokalsentrene, var ikke fokuset hgy lokal tetthet, men liten vekst i tettstedsarealet, og
utbygging har derfor skjedd som utfyllinger pa ledige arealer fremfor fortetting i enkelte

S

Figur 58: Fra gverst t.v.: Olsrgd og Vear, fra nederst t.v. Sem, Tolvsrgd og Eik, danner lokalsenterstrukturen. Sentrene er
bygget pa bilens premisser. (Bilde: privat.)
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konsentrasjoner, som ville gitt et helt annet grunnlag for mer miljgvennlig mobilitet. Fokuset
i videreutviklingen av lokalsentrene bgr derfor vaere hvordan lokalsentrene kan utvikles og
fortettes for @ gke grunnlaget for en mer baerekraftig mobilitet.

7.3 «Timinuttersstjernen»

Transportgkonomisk institutts undersgkelse av hvordan man kan utforme boligsatellitter
med lav bilavhengighet konkluderer med at sakalte «5-minuttersomrader» er omrader best
egnet for at folk skal velge enten a ga eller sykle, fremfor a bruke bil (Kjersti Visnes
@ksenholt et al. 2016). Med 5-minuttersomrader menes omradet der tiden det tar a ga til
naermeste lokalsenteret er innenfor 5 minutter, hvor de fleste som bor innenfor en slik
avstand vil velge a ga eller sykle fremfor a bruke bil til mindre daglige gjgremal, som
mathandling, tur til frisgren e.l.

5-minuttersomrader tilsvarer imidlertid bare en gangavstand pa knappe 450 meter, eller 350
meter i luftlinje fra senteret, som vanskelig gir rom for saerlig mange nye boliger, der deler av
dagens bebyggelse ikke lar seg endre uten videre.

10-minuttersomrader gker gangavstanden til drgye 800 meter, eller 650 meter i luftlinje.
Innenfor 10-minuttersomradet vil fremdeles de fleste velge a ga og sykle, selv om andelen
naturligvis vil falle noe i periferien av omradet. Skjaeringspunktet for nar flere gar over til a
velge bil framfor a ga eller sykle antas 3 ligge rundt 800 meter (Kjersti Visnes @ksenholt et al.
2016: 29). Strategien i det videre tar derfor utgangspunkt i 10-minuttersomradet, og gjgr
sammen med satsingen pa en videreutvikling av dagens stjerneformede senterstruktur, at
den overordnede strategien for utviklingen av kommunens forstad far navnet
«timinuttersstjernen».

650 m

Figur 59: Konseptet for timinuttersstjernen der de som bor innenfor en luftlinje pG 650 meter vil
foretrekke G ga fremfor @ bruke bil (Kilde: Egenprodusert).
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7.3.1 Grunnlaget for kollektivtransport i timinuttersstjernen

Timinuttersomrader fremmer gang og sykkel fordi avstandene blir sa korte at det ikke
oppleves som noen fordel @ benytte bilen. Det samme gjelder for hvorvidt folk er villig til
benytte kollektivtransport. Dersom den opplevde ulempen ved a benytte kollektiv minsker,
gker sjansen for a velge det. Den fgrste ulempen med a benytte kollektiv ligger i avstanden
til neermeste busstopp eller annet stoppested. Folk er bare villige til 8 ga en viss avstand fgr
buss eller bane er et lite fristende alternativ til 3 sette seg direkte i bilen. Normalt regnes
400-500 meter som kort avstand og over 1000 meter som en lang avstand (Kjersti Visnes
@ksenholt et al. 2016: 36).

Det betyr at timinuttersomrader er en radius der fglsomheten for avstand til nsermeste
stopp ikke har passert grensen for nar folk syns det er langt a ga, og taler videre for at
busstopp, som forelgpig vil vaere mest aktuelle kollektivtransportformen i Tgnsberg, bgr
plasseres helt sentralt i timinuttersomradene i tilknytning til lokalsenteret.

I tillegg til tilgjengelighet vil frekvensen pa avganger spille en stor rolle for om bussen anses
som et godt alternativ til bilen. Hva som anses som et godt tilbud vil gjerne variere ut fra
konteksten. Det mest optimale er nar man ikke trenger rutetabell. Dette skillet oppstar nar
frekvensen er nede i 10 minutter mellom hver avgang (Kjersti Visnes @ksenholt et al. 2016:
21). @kte frekvenser er imidlertid svaert kostbart, og forprosjekt for kollektivigsninger i
Tensberg prioriterer gkte frekvenser pa ruter med stort passasjergrunnlag (Vestfold
kollektivtrafikk 2016).

Med konsentrerte timinuttersbyer vil det styrke grunnlaget for flere ruter med hgy
avgangsfrekvens, og dermed minske ulempen ved a velge buss. Sammen allerede planlagte
tiltak for a strupe deler av biltrafikken og gke fremkommeligheten i deler av sentrum
(Tensberg Kommune 2017), vil satsing pa timinuttersstjernen styrke de radiale
kollektivforbindelsene mellom sentrum og periferien av kommunen. At
lokalsenterstrukturen ligger langs hovedinnfartsveier, som i stor grad gar rett mot sentrum,
styrker strategiens potensiale for et godt og effektivt
kollektivsystem.

Tanken om lokalsentrenes funksjon i
senterstrukturen, som kollektivknutepunkter med
gode radiale forbindelser til sentrum er imidlertid
ikke ny. Problemet synes imidlertid vaere at for lite
 konsentrerte senteret gjgr en det alt for kostbart

| meden avgangsfrekvens som gjgr kollektiv til et reelt
konkurransealternativ til bilen. 10-

minuttersomradenes tetthet er derfor helt

Figur 60: Konseptet for "Radielle transportlinjer"
(Kommuneplanens arealdel - 1999 2017: 92)
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avgjgrende for a skape et grunnlag for et konkurransekraftig transportsystem.

7.3.2 Hvor tette bgr timinuttersbyene veere?

10-minutteromradet tilsvarer som nevnt en gangavstand pa drgyt 800 meter, basert pa
gjiennomsnittlig ganghastighet. | luftlinje tilsvarer dette som nevnt en radius pa 650 meter,
og et areal pa 1,3 kvadratkilometer, eller 1327 dekar. Hvor mange mennesker som bgr bo i
10-minuttersomradet er det ingen fasit for, men i utgangspunktet vil naturligvis det mest
fordelaktige veaere at omradene bygges tettest mulig. Samtidig ma folk gnske a bo der, ref.
kapittel 5, og omradene ma oppleves som omrader der man har de kvalitetene man sgker
nar man velger a bosette seg utenfor sentrum. Vurderingen av tetthet blir derfor bade et
spgrsmal om minimum tetthet og maksimum tetthet. Om vi tar utgangspunkt i
transportgkonomisk institutts undersgkelse anslas det at kundegrunnlaget for en stgrre
matvareforretning ma veere et sted mellom 3000-5000 mennesker (T@I: 11). Hvor mange
innbyggere som trengs i naeromradet vil likevel avhenge av flere faktorer, blant annet om
senteret ligger ved en hovedvei som gir flere kunder enn det antall innbyggere i neeromradet
normalt ville tilsi. Om vi likevel tar utgangspunktet i at timinuttersomradet bgr kunne
forsyne et lokalsenter alene, for a utnytte potensialet for gang og sykkel i lokalsentrenes
naeromrade, blir spgrsmalet hvor mange som allerede bor innenfor omradet, og hvor mange
boliger som trengs for a utnytte omradets potensiale. Hvorvidt timinuttersomradet bgr ha
3000 eller 5000 innbyggere, eller et sted midt imellom, ma avhenge av en skjpnnsmessig
vurdering av hvor mange boliger omradet taler, der hensynet til opplevd tetthet spiller en
vesentlig rolle.

Per dekar Per kvadratkilometer
Areal 1327 1,3
Innbyggertetthet 2,3—-3,8 2308 - 3846
Bolig tetthet 1-1,7 1049 - 1748

Figur 61: Behovet for brutto tetthet i 10-minuttersomrddet pr daa og km?, for henholdsvis 3000 og 5000 innbyggere (Kjersti
Visnes @ksenholt et al. 2016).

7.4 Boligtypologier og opplevd tetthet

Med bakgrunn i folks preferanse for lav tetthet er opplevd tetthet trukket frem som et viktig
ledd i en fortettingsstrategi, jf. kapittel 5.1. | timinuttersomradene settes problemstillingen
om bokvalitet og opplevd tetthet pa spissen fordi omradene krever en viss tetthet for a
skape et tilstrekkelig grunnlag for et godt tilbud av service og tjenester, og for a styrke
grunnlaget for kollektivlinjer med hgy avgangsfrekvens. Sammenlignet med mye av det som
bygges i dag, vil det ved hgyere tetthet kreves bedre retningslinjer for hvordan byggingen
skal skje for at ogsa 10-minuttersomradene skal vaere reelle alternativer for folk som gnsker
a boien bolig der de fgler de har god tilgang til private omrader, og forholdsvis lav
opplevelse av tetthet.
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7.4.1 Boformer med hgy tetthet

Innenfor 5-minuttersomradet vil det vaere mest fordelaktig med en hgy arealutnyttelse, da
avstanden til lokalsenter og kollektivstoppested innenfor denne radiusen tilsier at de fleste
vil velge a ga fremfor a velge bil til daglige gjgremal. Som vi har sett i kapittelet om
boligpreferanser vil sjeldent leiligheter i periferien vaere spesielt interessant for fgrstefases
unge eller andrefases unge, jf. kapittel 5.3, men leiligheter med forholdsvis hgy utnyttelse i
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Figur 62: Alternative bygningsstrukturer med hgy tetthet (Kilde: Egenprodusert).

periferien vil likevel ha en viktig funksjon ved at det bidrar til a frigjgre flere lokale
eneboliger, da eldre mennesker gjerne flytter lokalt. Dette betyr ikke at 5-minuttersomradet
er et omrade som kun bgr besta av blokkbebyggelse, men snarere at flere leiligheter kan
supplere periferiens ofte noe ensidige boligsammensetning, dominert av eneboliger, og
dermed bidra til a stabilisere lokalomradene ved at mennesker kan bo pa samme sted i ulike
livsfaser. Et sentralt spgrsmal blir i sa mate hvilken bygningsstruktur som kan kombinere
hensynet til bade hgy tetthet og tradisjonelle bokvaliteter.

| vurderingen av dette spgrsmalet er det viktig a ta i betraktning at man i gnsket om hgy
tetthet innenfor 5-minuttersomradet, i praksis kan ende opp med de samme problemene i
periferien som i sentrum, dersom man gar for den lettvinte konklusjonen at apne strukturer
er a foretrekke fordi disse tradisjonelt anses som best egnet for a bevare de tradisjonelle
bokvalitetene. Som vi sa fra eksempelet i sentrum er det en rekke problematiske forhold
knyttet til bruk av apne bygningsstrukturer i tett bebyggelse. | utgangspunktet synes derfor
en mer urban typologi som «U-formw, jf. Figur 62, som en struktur som bade kan forene
gode bokvaliteter med hgy tetthet, og som ogsa kan bidra til & gke lokalsentrenes opplevde
gangbarhet ved a tydeligere definere de offentlige rommene.

En viktig faktor knyttet til hgy tetthet i sentrum er opplevd trygghet. Det er imidlertid grunn
til 3 anta at dette ogsa har betydning i periferien. Lokalsentrenes rolle, med begrenset antall
funksjoner, gjgre at leilighetsbyggene i periferien sjeldent har utadrettede virksomheter mot
gaten og detaljer Igsningen for hvordan bygningens mgte med de offentlige rom Igses vil
derfor trolig ha stor betydning for hvordan miljget sentralt i lokalsenteret oppleves.
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Figur 63: Fasadeprinsipp: Bruk av svalgang og fG innganger mot offentlige rom (t.v.) gir hverken attraktive eller trygge rom
pa kveld- eller dagtid. Vennlige inngangspartier med trappeganger som bidrar til G lyse opp gaterommet (t.h.) bidrar til et
bedre miljg (Kilde: Egenprodusert).

Et annet problem knyttet til fortetting med hgy tetthet er overgangssonene mellom offentlig
arealer, fellesarealer og private hager, terrasser og balkonger. Dette er problem som synes
giennomgaende i mange nye prosjekter, men som vil kunne dempes ved bruk av
hgydeforskijeller i terrenget og fornuftige materialvalg, jf. Figur 64.

Figur 64: Illlustrasjonen til venstre viser konflikt i overgangen mellom fellesareal og privat terrasse. T.h. er konflikten dempet
ved G tydeliggjgre skillet mellom felles og privat areal. Det private arealet er hevet og materialvalget hindrer direkte innsyn
(Kilde: Egenprodusert).

Heydeforskjeller gjgr at bruk av busker og andre virkemidler som demper innsyn mer
effektivt for de private, men det skaper ogsa et mer «formelt» skille som gj@r at bruken av
fellesarealene kan skje uten at man fgler at man trenger seg inn i folks private sone, selv der
man ma hente en ball som havnet rett ved den private terrassen.
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7.4.2 Boformer med medium tetthet

| 10-minuttersomradet forgvrig bgr tettheten vaere moderat, som innebaerer at netto-
tettheten pa nye boliger bgr ligge pa minimum 3 boliger pr daa. For a fa til en slik tetthet vil
rekkehus vaere den mest egnede boformen. Som vi har sett i undersgkelsen av denne
boformen i casekommunen er det imidlertid en rekke faktorer som gjgr at denne boformen,
slik den ofte bygges i dag, i liten grad er et alternativ til en frittliggende enebolig, eller
halvveis frittliggende kjedehus. En malsetning i 10-minuttersbyene ma vaere at man selv ved
tettheter pa minimum 3 bol pr daa kan fgle at man bor med de fleste av de samme
kvalitetene som i en enebolig eller kjedehus.

Hovedproblemet identifisert med rekkehustypologien, slik den ofte praktiseres i dag, som
vist under kapittel 5, er hvordan Igsningene gjgr at mye areal bortfaller som ikke-
funksjonelle restarealer rundt parkeringsplasser, som buffersoner og lignende, pyntet med
en huske eller sandkasse. Slike arealer kan i beste fall karakteriseres som infiltrasjonssoner
for overvann, mens de arealene som eller blir igjen er sma og lite funksjonelle som private
arealer og att pa til ofte utsatt for innsyn der de ligger mot offentlig vei.

Figur 65: Eksisterende praksis for bygging av rekkehus gir store restarealer, lite private hager med lite frisikt og lite rom for
stgrre traer som kan gi beboerne en illusjon av mer romslige omgivelser. lllustrasjonen viser t.h. viser tilpasset
rekkehustypologi med sma forhager mot offentlig vei og lengre private bakhager (Kilde: Egenprodusert).
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Figur 66: Lange bakhager, som mgter naboens tilsvarende lange bakhager gir rom for stgrre treer i naboskille, og bidrar til G
gi en illusjon av romslighet, i motsetning til der hagene blir sG sma at kun mindre busker lar seg bruke uten & stenge ut all sol
(Kilde: Egenprodusert).

De er imidlertid tweeked for @ ha rom for biler
Prinsipp for parkering
Prinsipp for grgntareal: tillater st@rre treer: dermed med romslighet

7.4.3 Boformer med lav tetthet

Eneboligen vil for mange, uavhengig av hvordan rekkehus eller kjedehus utformes, vaere den
eneste alternative boformen, enten fordi man er av gruppen husdyr- og hagemennesker, at
familier med flere barn gir fglt behov for stor hage, eller rett og slett fordi en enebolig av
andre arsaker forbindes med en frihet ingen andre boformer kan tilby, som f.eks. friheten til
a ga rundt sin egen bolig. Innenfor 10-minuttersomradene kan og bgr eneboligomradene
fortettes der det er mulig, men ut fra vurdering av opplevd tetthet vil ikke bestemmelser
som gar pa minimum st@rrelse av den netto fradelte tomten vaere et godt verktgy for a
opprettholde bokvaliteten i eneboligomradene. Vurderingen ma snarere gjgres
skjpnnsmessig, der eneboligomradenes ndvaerende form blir bestemmende for hvorvidt det
er rom for fortetting. (Fortetting med kvalitet 1998) presenterer fire ulike mater a fortette
pa, jf. figur 67.
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Figur 67: Fire ulike prinsipper for eneboligfortetting (Fortetting med kvalitet 1998: 66).

Av disse prinsippene vil nummer 1 vaere mest problematisk fordi bade fjerner frisikt og gir
darlig grunnlag for ssmmenhengende grgnnstruktur som skaper en fglelse av romslighet. Av
samme grunn er derfor nummer 4 (nabospleis) den fordelaktige maten a fortette pa, men er
desto vanskeligere a gjennomfgre da det krever at to naboer gar sammen om a fradele en
del av sin tomt. | mange tilfeller vil det nok likevel kunne vaere rom for samme maten a
fortette ogsa pa enkelttomter.

7.5 Gjennomfgring

Som vi har veert inne p3, jf. kapittel 6, er giennomfgring den kanskje stgrste utfordringer for
a lykkes med en desentralisert konsentrasjonsstrategi. Spesielt i det omfanget som skisseres
her, der eksisterende tomte og eierstruktur star szerlig sentralt. For oppgavens del vil det
apenbart veere alt for tidskrevende a ga inn a vurdere hvert enkelt lokalsenter, da hvert
enkelt senter bestar av ulike muligheter og utfordringer. Av samme grunn er det ikke
relevant a forsgke a ga noe med i dybden ut fra hvordan samtlige lokalsentre kan utvikles,
men snarere ta for seg et utvalgt senter der slik forhold kan vurderes med ngyaktig.

Enkelte omrader er forholdsvis godt utviklet allerede og utfordringen bestar i hvilket
fortettingspotensial som finnes innenfor neeromradet, for a utnytte naerheten til de allerede
godt utviklede lokalsentre bedre, mens andre krever en utvikling for a skape et grunnlag for
et bedre utviklet lokalsenter.
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7.6 Dybdecase: Vear

| fordypingen av et enkeltomrade i kommunen er Vear valgt ut som case. Det er flere
grunner til at Vear er et interessant omrade. For det fgrste er Vear en ny del av Tgnsberg
kommune, innlemmet sa sent som 1. januar 2017, skilt ut fra det som var Stokke kommune.
Dette gj@r at Vear er et omrade kommunen trolig fatter ekstra interesse for. For det andre
ligger kommunens «nye» lokalsenter vest i kommunen, og illustrerer med det en utfordring,
fordi kommunen gnsker en mer jevn befolkningsvekst mellom @gst og vest i kommunen, der
markedet har vist st@rst interesse i gst, til tross for at avstanden til sentrum ikke er noe
lengre enn de gvrige lokalsentrene i kommunen. | tillegg mangler lokalsenteret pa Vear
tilbud i samme utstrekning som gvrige lokalsentre i kommunen, som godt illustrer mangelen
pa et tilstrekkelig befolkningsgrunnlag, som igjen gjgr Vear til et hensiktsmessig omrade 3

satse pa mer boligbygging.

Figur 68: Tettstedet Vear/Hogsnes med lokalsenteret pG Vear avmerket
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7.6.1 Innledende om Vear

Historisk sett har Vear veert knyttet sterkere til Stokke enn til Tensberg. Grunnen var
manglende veiforbindelse til T@nsberg, som gjorde at turen inn til byen var av den
strabasigse sorten. Enten matte man ta omveien via Sem, og rundt Jarlsberg hovedgard med
hest eller til fots, alternativt fantes det en fergerute som tok folk over til Ngttergy, i tillegg til
at enkelte batmenn var villige til a frakte folk og varer via Vestfjorden inn til byen. Ikke fgr i
1921 fikk Vear sin direkteforbindelse til Tonsberg, med den nye Hogsnesbakken, som gjorde
det mulig & dra direkte inn til byen via Semslinna, som var bygget 20 ar tidligere. Pa 60-tallet
la Stokke til rette for utbygging av boliger, og grenden utviklet seg til det som har blitt
dagens tettsted. Befolkningsveksten gjorde tettstedet til en forstad til Ténsberg, dit de fleste
ogsa pendlet, slik tilfellet ogsa er i dag. Det var derfor ikke merkverdig at et solid flertall av
tettstedets innbyggere stemte for en sammenslaing med Tgnsberg fremfor Sandefjord, da
Sandefjord og Stokke kommune skulle slas sammen, noe departementet valgte a ta hensyn
til.

7.6.2 Analyser

| analysedelen kartlegges faktorer av relevans for henholdsvis behovet for antall boliger i
henhold til transportgkonomisk institutts beregning av behov for boliger for a skape et
omrade med et tilstrekkelig stort kundegrunnlag for lokale tjenester, og at disse innbyggerne
bgr komme sa neaer disse lokale tjenestene for a sikre mindre bruk av bil og mer bruk av gang
og sykkel. Videre analyseres forhold som gar pa potensialet for antall boliger, Vears
attraktivitet og kommunens rolle for a sikre at en plan for Vear skal bli handlingsutlgsende.
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7.6.2.1 Innbyggere og tetthet pa Vear
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Figur 69: Innbyggere og tetthet pa grunnkretsnivd for omradet pa
Vear/Hogsnes. Hvert «hele» menneske illustrerer én per person per daa.
Vear har en tetthet pd 1,35 personer per daa (SSB: grunnkretsdata +
kartgrunnlag GEONorge).

En viktig del av strategien for
utviklingen livskraftige og
baerekraftige lokalsentre er a
skape et tilstrekkelig grunnlag for
lokale tjenester gjennom
fortetting innenfor omradet der
de fleste vil velge gang og sykkel,
hvilket her er valgt til 10-
minuttersomradet. Siden statistisk
sentralbyra opererer med
grunnkrets som minste geografisk
enhet for befolkningsstatistikk er
beregningene basert pa disse
dataene, i kombinasjon med
manuell boligtelling.

Totalt har grunnkretsene
bestaende av grunnkretsene
Bjelland, Hogsnes, Smgrberg,
Vear, Rakkevik og Vearasen
(utenfor kartet i figur 69) en
samlet befolkning pa 3525
innbyggere per 2017 (SSB 2017b).

De aller fleste av disse
innbyggerne inngar i det samlede

tettstedet for disse grunnkretsene, med unntak av noe spredt bebyggelse, szerlig i
grunnkretsen Smgrberg og enkelte andre spredte gardstun. For a finne antall innbyggere i
10-minuttersomradet er det gjort en beregning av antall innbyggere per husstand i
grunnkretsen Vear, som er grunnkretsen det meste av 10-minuttersomradet faller innenfor,
og at stgrrelsen pa husholdet ofte vil variere lokalt i ulike deler av en by. Manuell telling for
Vear viser et gjennomsnitt pa 2,6 personer per hushold som innebaerer at
timinuttersomradet med sine totalt 487 boliger® har et innbyggertall pa 1266 innbyggere.
Sammenlignet med transportgkonomisk institutts anslag og behov for mennesker innenfor
10-minutteromrader gir dette fglgende avvik behov for nye boliger:

! Boligene innenfor grunnkretsen er telt pa bakgrunn av eiendomsinformasjon fra seeiendom.no. Tomter som
har havnet pa bade inn- og utsiden av grensen til 10-minuttersomrade er talt som en % bolig.
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Anslatt behov (T@I) Vear
daa Km2 daa Km2
Area 1327 1,3 - =
Innbyggertetthet 2,3-3,8 2308-3846 0,95 995
Boligtetthet 1-1,7 1049-1748 0,37 374
Avvik innbyggertetthet - - 1,35- 1303-2851
2,85
Avvik boligtetthet - - 0,63- 675-1374
1,33
Totalt avvik for innbyggere | - -
innenfor 10-min omradet 1773 -3734

Figur 70: Behov for antall innbyggere i 10-minuttersomrddet pG Vear sammenlignet med ansldatt behov for et kundegrunnlag
for et sted mellom 3000-5000 innbyggere.

Vear trenger med andre ord minimum 1773 nye innbyggere. Omregnet i antall boliger
tilsvarer dette et behov 681 nye boliger, med utgangspunkt i dagens husholdningsstg@rrelser.
| gijeldende kommuneplan er det lagt ut et stgrre boligfelt pa Firingen, pa skog- og
jordbruksarealet mellom Vear og Hogsnes, hvilket i henhold til planen fra grunneiernes side
innebaerer bygging av 250 nye boliger, hvorav de aller fleste havner innenfor 10-
minuttersomradet. Gitt at alle disse boligene realiseres sitter vi igjen med et behov for 431
boliger innenfor 10-minuttersomradet. En del av feltet for de planlagte 250 boligene pa
Firingen er imidlertid forelgpig bandlagt av en eventuell ny avlastingsvei for fv. 303 rundt
Vear i gjeldende kommuneplans plankart, slik at det er knyttet stor usikkerhet til hvor mange
av 250 boligene som i sa fall vil kunne realiseres. | tillegg vil det vaere naturlig at bygging av
tettere boformer enn det som finnes pa Vear i dag vil kunne redusere
gjennomsnittsst@rrelsen per hushold.

7.6.2.2 Eksisterende kvaliteter pG Vear
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Figur 71: Kartlagte kvaliteter pa Vear (Kartgrunnlag: seeiendom.no) (Kilde illustrasjon: Egenprodusert).

| kartleggingen av Vear sine kvaliteter er det skilt mellom henholdsvis offentlige tjenester,
kultur og idrett og service og handel. De offentlige tjenestene bestar av tre barnehager, Vear
skole, som er en barne- og ungdomsskole (1-10 klasse), kirke og legesenter. Da Vear |a under
Stokke var det snakk om a legge ned Vear skole, noe som ville vaert uheldig for Vears videre
utviklingspotensial, mens det per i dag ikke er noe som tyder pa at skolen er planlagt lagt
ned. Skolen baerer likevel noe preg av behov for oppgraderinger og fornyelse. Tidligere var
det ogsa barneskole pa Hogsnes, innenfor 10-minuttersomradet, men denne ble lagt ned for
noen ar tilbake og elevene ble flyttet til en annen skole utenfor Hogsnes/Vear-omradet.

Nar det gjelder service og handel illustrerer dette Vears mangler og potensiale for en
videreutvikling. Som nevnt ovenfor, antas det at det det er behov for et kundegrunnlag
mellom 3000-5000 for a drive en stgrre matbutikk, som i tur trolig vil kunne tiltrekke seg
annen service og handel, som eksempelvis apotek, blomsterhandel m.m. Slike beregninger
er imidlertid vanskelig a gjgre av flere arsaker. For det fgrste finnes det allerede en stor
matvarebutikk ved Jarlsberg travbane som trolig mange i omrader pa Bjelland, Vear og
Hogsnes benytter seg av pa vei fra jobb i Tgnsberg. Samtidig gar fv. 303 gjennom Vear slik at
den potensielle kundegruppen ogsa bestar av mennesker bosatt pa Melsomvik og Stokke.
Dagens tilbud, med en liten kiwibutikk, post i butikk, en frisgrsalong og en pizzarestaurant
illustrerer likevel at lokalsenteret ligger i et slags mellomsjikt der kundegrunnlaget trolig
ligger godt i underkant av det som trengs for a utvikle lokalsenteret til samme standard som
de lokalsentrene vi finner pa Prestergd og Eik.

Idrett og fritid fremstar som kanskje Vears stgrste kvalitet i dag. Vear IF disponerer fire
fotballbaner hvorav én mindre kunstgressbane i tillegg til Vearhallen. | tillegg finnes det en
3,5 kilometers lyslgype med hgy standard, discgolf med 20 hull, og ellers et flott
naerturterreng, med fine eksisterende og potensielle utsiktspunkter. | tilknytning til sti og
Igypenettet.
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Figur 72: Kvaliteter pd Vear. Fra gverst t.v., utsiktspunkt mot Akersvannet, Vearhallen t.h. Nederste fra venstre
dagens kiwibutikk med post i butikk. Lyslgypen t.h. (Bilder: privat).
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Figur 73: Trafikkmengde for fv. 303 fra Jarlsberg via Hogsnesbakken og gjennom tettstedet Vear. Stiplet r@d linje viser
forslag til ny Hogsnestunnel, men den helrgdelinjer viser mulig ny avlastingsvei (Statens Vegvesen 2012).

Infrastrukturen ma betraktes som en av hovedutfordringene for videre utviklingen av
lokalsenteret pa Vear. Hogsnesbakken, som en del av fv. 303 gjennom Vear, mot Melsomvik
og videre mot Stokke er i dag sveert trafikkbelastet og ulykkesutsatt vei der saerlig mangel pa
en separat sykkelvei skaper farlige situasjoner mellom syklister, bilister og trailere.
Trafikktellinger utfgrt av Statens vegvesen viser at Hogsnesbakken, fram til rundkjgringen pa
Vear har en arsdggntrafikk pa 10000 biler, mens fv. 303 videre pa Melsomvikveien forbi
lokalsenteret p& Vear har en ADT p& 6000. For Hogsnesbakken planlegges det en miljgtunell
med tunellutgang naer rundkjgringen ved Vear lokalsenter, hvor det videre er gnske om en
avlastingsvei utenom tettstedet Vear for a skane bomiljget. Traseen for en eventuell ny
avlastingsvei er bandlagt i gjeldende kommuneplan.

Mens en ny Hogsnestunell antagelig vil veere et viktig ledd i videreutviklingen av Vear som
lokalsenter er avlastingsveien utenom sentrum av Vear et prosjekt som ved realiseringen
trolig vil svekke kundegrunnlaget for et lokalsenter med flere funksjoner ved at beboere pa
Melsomvik og Stokke ledes utenom Vear. Spgrsmalet er om en potensiell svekkelse av
grunnlaget for et lokalsenter med gode tilbud for naerbefolkningen veies opp av den
fordelen en avlastingsvei kan medfgre for et bedret bomiljg, eller om eksempelvis omgj@ring
av delen av Melsomvikveien gjennom Vear til en miljpgate, der belastningen trafikken
vesentlig dempes er en bedre Igsning. Til sammenligning har Vallgveien forbi lokalsenteret
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pa Tolvsrad pa Sendre Slagen har en ADT pa 8000, altsd mer enn gjennomgangstrafikken pa
Vear, mens hovedveien gjennom lokalsenteret pa Eik er pa 5000.

7.6.2.3 Tomtestruktur
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Figur 74: Tomtestruktur etter stgrrelsen pd tomt og eierstruktur (Kartgrunnlag: seeiendom.no) (Kilde illustrasjon:
Egenprodusert).

Tomtestrukturen er som vi har sett i kapittel 6 en vesentlig utfordring for giennomfgring av fortetting
transformasjon. Desto mer urbanisert og oppsplittet eiendomsstrukturen desto vanskeligere a
gjennomfgre fortetting, selv om kommunen har fatt noen nye verktgy, jf. kapittel 6.8.1.3. Pa Vear er
imidlertid tomtestrukturen interessant, saerlig i omradet rundt eksisterende lokalsenter. Som kartet
overfor indikerer jf. figur 74, er tomtene her store, og tre av tomtene er kjgpt opp av
eiendomsutviklere, som tydeligvis at et betydelig potensiale for fortetting. Felles for nesten samtlige
tomter og husene mot Melsomvikveien er i tillegg forholdsvis lite investeringer, som kan tyde pa at
eiendomsutviklerne som allerede har posisjonert seg, deriblant pa eiendommen der Kiwi og frisgren
holder til venter pa at planmyndighetene skal signalisere gnsket om hgyere utnyttelse for a
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forskjellen av tomtens navaerende verdi sammenlignet med den potensielle verdien ved regulering
for hgyere utnyttelse, jf. kapittel 6.4. Av samme grunn vil trolig ogsa de andre boligene pa de store
tomtene bli kjgpt opp, da flere synes a vaere av forholdsvis darlig stand, med lav verdi, samtidig som
tomtenes st@rrelse gjgr dem potensielt sveert Isgnnsomme dersom kommunen gar inn for bygge
tettere i senteromradet pa Vear.

Figur 75: Lav tomteverdi. Melsomvikveien 587 i omrdde 1, jf. figur 77, ble kjgpt opp allerede i 2012, trolig i pdvente av
kommunens gnske om hgyere tetthet (Bilde: privat).

Figur 76: Eiendommene naer dagens senteromrdde har tilsynelatende lav tomteverdi (Bilde: privat).

Tre av eiendommene pa dette sammenhengende store omradet naer dagens sentrum skiller seg ut
ved at det bestar av mindre og tilsynelatende mer pakostede eiendommer. Verdiavviket kombinert
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med de andre eiendommene rundt gjgr nok likevel av oppkjgp av disse tomtene blir Isnnsomt
dersom kommunen tillater en tilstrekkelig hgy utnyttelse.

Pa nedsiden av samme kvartal, mot Steinbruddveien vil det neppe vaere aktuelt med oppkjgp av
eiendom da tomtestrukturen er vesentlig mer komplisert her og husene tilsynelatende er pakostede.
Her enn mot Melsomsvikveien.

<1000 m2
1000-1500 m2
1500 m2 >

D Neering

Figur 77: Kartlagte tomter med realisme for fortetting (Kartgrunnlag: Seeiendom.no) (Kilde illustrasjon: Egenprodusert)..

Nummer 1 er som nevnt det sentrale omradet pa Vear. Store tomter, flere naeringsoppkjgp
fra to ulike utbyggere og forgvrig store tomter, med tilsynelatende lav tomteverdi, gjgr
omradet godt egnet for som et senteromrade med hgyutnyttelse, helst sentralt i 10-
minuttersomradet. Det er verdt 8 merke av kommunen eier mye grunnareal innenfor
aktuelle utbyggingsfelter, ogsa innenfor senteromradet. Dette gir kommunen grunnlag til 3
vaere en sterkere premissgiver i utviklingen av omradet. Samtidig bgr bestemmelser om
felles planlegging og eventuell mulighet for a kreve fordeling av planskapte verdier i
utviklingen av dette som en felles plan for et lokalsenter bestdende av mange leiligheter.

Omrade 2 er skogkantomrade mot dagens bebyggelse. Skogsomradet her har lav verdi og
fungerer tilsynelatende mest en avfallsplass for hageavfall. Samtidig er denne skogkantsonen
er godt egnet for medium tetthet boligformer der boligene far fritt utsyn mot skogen.
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Kommunen eier omradet og bgr kunne danne premissene for hvordan utviklingen skjer, i
form av eksempelvis kjedehus med pa 2-2,5 bol pr daa.

Figur 78: Omrdde to: kjedehusfortetting i skogranden? (Bilde: privat).

Omrade 3 er et omrade som ikke har blir fysisk betraktet og dermed vanskeligere a danne
noe klart bilde av, annet enn at det som i utgangspunktet ut som en tomt godt egnet for
forholdsvis hgy tetthet, eid av kommunen kan synes a ha en del begrensninger i form av en
kolle som ifglge google earth er en kolle pa intet mindre enn 12 meter. Samtidig har slike
naturmarksomradet innebakt i eneboligomrader en viktig verdig som sammen med et
forholdsvis begrenset fortettingspotensiale gjgr det mindre interessant, kanskje saerlig
grunnet hgye byggekostnader.

Omrade 4 er et interessant omrade for tette boformer, da dette er et omrade der det kan
planlegges fra av bunn for best mulig a8 optimalisere tette boformer pa en mate som likevel
bevarer hensynet til opplevd tetthet og bokvalitet. Man kan selvsagt argumentere mot

% fortetting pa
jordbruksareal,
samtidig er ikke
omradet i
konflikt med de
regionale

Figur 79: Omrdde 4 godt egnet or medium tetthet bformer (Bilde: privat).
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utviklingsgrensene og den sentrale lokaliseringen i 10-minutteromradet gjgr omradet godt
egnet for fortetting. | tillegg viser kartanalysen enkelte andre potensielle utviklingsomrader,
hvor nummer 6 synes a vaere kjgpt opp av tydelig utviklingsmotiv, mens de andre omradene
bestar av tomter der fortetting synes a vaere mulig uten a svekke naveerende bokvalitet, godt
hjulpet av at eksisterende naturmark er bevart.

7.6.3 SWOT-analyse
For a oppsummere har er det laget en fglgende SWOT-analyse:

Styrker Svakheter

Noe atfallspreget
Slitesy lokadsskole
lite utsnr

F5 tibod

Darrbg il staukiny

Muligheter Trusler

Foebesdret infrastiukior

Videye utvikle ddretten o nesrstonen
Flere lokale senterfunksjoner

Bk kolledtiviorbedelser tl Tensheeg
Opprustning av lokalskolen
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Figur 80: Melsomvikveien som fremtidig miljggate gjennom Vear (Grethe Hald, 2017)
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Resultatet av denne hgyst hurtigtegnede illustrasjonen til slutt illustrer en mulig planlgsning
for Vear pa omrader som etter vurderingen her er realiserbart fortettingsarealet. Basert pa
gnsket blant eldre om gode tradisjonelle bokvaliteter med en vestvendt U-form kom jeg
fram til en etasje hgyde pa 4-5 etasjer og %BYA pa om lag 45% for a innfri malet om 50% sol
pa jevndggn ved hjelp av test i modell. Dette ga ett anslag pa om lag 320 leiligheter innenfor
senteromrader med en gjennomsnittsstgrrelser pa 90m2 per boenhet, som er a foretrekke
for eldre dersom de skal vaere villige til 3 bytte ut eneboligen med leiligheten. | omradet for
rekkehus vil det anslagsvise veere mulig med 3,5-4 boliger per daa og likevel fa til et gode
hageareal med privat karakter grunnet bedre organisering som tillater lengre frisikt og
romslighet. Totalt fikk jeg grovt anslagsvis plass til 120 boliger som sammen med noe
eneboligfortetting gir rom for 450 boliger pa Vear som ville bringe innbyggertallet innenfor
10-minutteromradet opp til om lag 2500 innbyggere. Gitt realiseringen av prosjektet det er
regulert for pa Firingen vil man kunne klare & bygge opp et lokalsenter pa Vear, men
giennomfgringen blir ngkkelen og vil kommunen spille en avgjgrende rolle. | stedet for a
satse pa en avlastingsvei bgr det satses pa a bygge opp en miljggate gjennom Vear, ikke ulikt
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de som allerede er gjort i andre lokalsentre. Av andre tiltak vil incitamenter av typen satsing
pa lokale kvaliteter videre styrke Vears kvalitet. Vear har potensiale til  videreutvikle seg til
et skikkelig lokalsenter, men det krever fortetting. For a lykkes ma kommunen ha en aktiv
rolle, slik de ma i videreutviklingen av andre lokalsentre.

7.7 Konklusjon

Oppgavens konklusjon ma tolkes som en indirekte kritikk av byenes store fokus pa fortetting
i sentrum. | denne oppgaven har jeg forspkt a se pa hvordan fortetting i periferien kan utfylle
behovet for fortetting i stedet for a ty til feltvise utbygginger der man ikke oppnar den
fortettingen man har som mal a realisere i sentrum. Samtidig vil dagens miljgrettede fokuset
kreve flere Igsninger, og inntil videre er fokuset pa hvordan periferien i seg selv kan gjgres
mer baerekraftig fatt lite oppmerksomhet.
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