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Forord

Denne oppgaven har vært en spennende utfordring å skrive. Den tar for 

seg et tema hvor det er lett å komme inn på store spørsmål som hører til 

på helt andre fakulteter. Virker demokratiet, hva er lykke og hvem tilhører 

jorda? I et så stort og omfattende rammeverk har det vært viktig å forsøke 

å holde seg til konkrete forskningsspørsmål og justere veien mens man går 

den.

Oppgaven har blitt til i samarbeid med mange. Jeg vil gjerne rette en stor 

takk til Dr. Ing. Ole Møystad for god veiledning og Geir Inge Fuglestad hos 

Kruse Bolig AS for veileding og praktisk hjelp underveis.

Takk til Eli Støa på institutt for byggekunst for gode innspill og takk til 

min gode nabo, arkitekt Reier Carlsen, for gode samtaler, diskusjoner og 

innspill.

Takk til alle intervjuobjektene som tok seg tid til å stille opp og hjelpe meg 

med sin erfaring og innsikt.

Til familien, alle mine gode venner og til Solveig. Uten deres tålmodige  

diskusjoner, innspill og hjelp hadde denne oppgave aldri blitt til. Tusen 

takk, jeg er heldig som har dere.

Øyvind Bjørke. Trondheim 17. juni 2010
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 Sammendrag

denne oppgaven svarer på problem-

stillingen ”Hvordan kan vi oppnå god 

bokvalitet med høy utnyttelsesgrad og 

stadig skjerpede myndighetskrav til 

boligområdene?” og ”Hvordan inn-

virker og tilrettelegger myndighetenes 

planleggingsregime for bokvalitet?”

fokuset er unge i etableringsfasen. denne 

målgruppen, mellom 20 – 35 år, er i ferd 

med å bytte fra startbolig til familiebolig. 

de er en gruppe som krever en del fra  

kommunene i form av skoler, barnehager 

og fritidstilbud. på jæren er målgruppen i 

hovedsak selv vokst opp i villaer med tilgang 

til egen hage, og er vant med privat bil som 

hovedtransportmiddel.

kjerneområdet for oppgaven er  

sør-rogaland, også omtalt som jæren. det 

er sett på hvilke utfordringer som ligger i 

skjæringen mellom urbane områder, landlige 

boligfelt og lnf-områder i en pressregion 

som jæren.

følgende forskningsspørsmål er  

besvart:

•	 har alle en drøm om villa og frukthage?

•	 er offentlige og kommersielle tilbud i 

nærmiljøet viktig for bokvalitet?

•	 er myndighetenes målsetninger for 

bosetting i tråd med befolkningens  

ønsker?

•	 hvordan harmonerer folks ønsker med 

den realiteten de står overfor?

•	 tilbyr det offentlige og utbyggerne de 

boligene folk vil ha?

•	 er argumentene for fortetting reelle?

•	 kan det fortettes uten å miste kvalitet?

to spørreundersøkelser er gjennomført.  

en undersøkelse kartlegger hvilke ønsker og 

drømmer målgruppen har for sin fremtidige 

bolig og sitt fremtidige bomiljø. hvilke  

kvaliteter vil de vektlegge, og hvilke aspekter 

blir ikke vektlagt ved valg av bolig.
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den andre spørreundersøkelsen kartlegger 

hvilke subjektive kvalitetsforskjeller det er 

mellom et typisk villafelt fra 90-tallet, og et 

moderne boligfelt med småhusbebyggelse og 

høyere grad av tetthet.

tre representanter for forskjellige sider  

av planleggingspolitikk er intervjuet.  

olav birkeland, kommunepolitiker og  

representant for utbygger. svein gloslie hos 

boligprodusentene og eli aarskog monsen, 

arkitekt i fylkesadministrasjonen. det er også 

gjennomført et møte mellom en lokal arkitekt 

og representanter fra time kommunestyre.

Hovedfunn

planleggingshierarkiet i norge er bygget 

 opp i tre nivåer: storting, fylke og kommune.  

i tillegg kommer søker og bruker. fra  

stortinget blir det gitt overordnede føringer 

for hvilken arealpolitikk det skal være i  

landet. gjennom plan- og bygningsloven, 

veiledere og stortingsmeldinger kommuni-

seres den politikken fylket skal praktisere.

fylket legger sin tolkning på føringene fra 

staten, og bruker denne tolkningen ved 

innstillinger på høringsrunder for plansaker 

fremsatt av kommunene.

kommunene godkjenner innkomne planfor-

slag ut fra de gjeldende planene og ønskene 

for sin kommune. så er det opp til fylket å 

eventuelt komme med innsigelser.

dette regimet er i utgangspunktet godt  

definert.	I	praksis	er	det	allikevel	ting	som	

tyder på at det lett blir mye forvirring rundt 

hvilke nivå som faktisk sitter med ansvaret. 

alt etter hvem som blir spurt, vil det gjerne 

fremkomme litt forskjellige og gjerne vage 

svar på hvor ansvaret for et gitt resultat  

ligger.
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lokaliSering

det bor snart 300.000 innbyggere i  

Sør-Rogaland.	Sannsynligvis	finnes	det	

nesten like mange ønsker og drømmer for 

hvordan folk vil bo. regionen har et variert 

og	spennende	landskap,	hvor	det	geografisk	

sett er muligheter for nærmest uendelig 

mange	flotte	boområder.

folk er tydelig opptatt av lokaliseringen for 

sin fremtidige bolig. hele 131 av 192 svarer at 

lokalisering er viktig ved valg av bolig.

i undersøkelsen er det tendenser som peker 

på at det er et vidt spenn i hvilke bokvaliteter 

folk setter pris på. på en tenkt skala med 

nærmiljø fra bysentrum til landlig havner 

ca 25 % i hver sin ende av skalaen. da er det 

naturlig å anta at de resterende 50 % fordeler 

seg utover skalaen.

dette betyr at om folk skal få den lokaliserin-

gen de gjerne vil, er det viktig å tilby et utvalg 

differensierte lokaliseringer for bosetting. 

det er viktig for ansvarlige planleggere og 

politikere	å	passe	seg	for	en	utflating	av	

botilbudet. dette vil skje om byene ikke i 

stor nok grad får den urbane utviklingen 

folk etterspør, samtidig som det settes krav 

til økende grad av tetthet i distriktene. den 

mulige dynamiske kontrasten i boligtetthet 

er nøkkeltallet her. en tetthet i sentrum på 10 

bo/daa, og 5 bo/daa 20 km utenfor sentrum, 

gir en dynamisk kontrast på bare 5 bo/daa. 

da nærmer botilbudet seg et middelmådig 

gjennomsnitt ikke mange er interessert i.

   

bolig

boligen folk ønsker seg spenner over en  

differensiert skala, fra store villaer til urbane 

leiligheter. dette henger også sammen med 

lokalisering. i undersøkelsen kommer det 
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frem at ca 18 % av de spurte gjerne vil ha 

arealeffektive, urbane boliger. den totale 

andelen som gjerne vil ha enebolig eller  

villa er på 25 %.

dette er tall for den samlede interesse- 

gruppen. skilles de med barn ut, forandrer 

tallene seg. da er det nesten 50 % som vil ha 

sin egen enebolig med tomt og hage. dette 

tyder på at prioriteringer forandrer seg når 

folk får barn.

i sammenlignende undersøkelse mellom 

villafelt og boligfelt, med en variert miks 

av småboliger, kommer det frem en tydelig 

gjennomsnittlig 6 % større grad av tilfredshet 

hos beboere på villafeltet. dette gjelder både 

for boligen og for nærmiljøet.

Det	er	flere	faktorer	som	kan	spille	inn	på	

denne forskjellen. en av de tydeligste  

forskjellene mellom de to feltene var i hvor 

stor grad beboerne selv hadde fått være  

med å påvirke utformingen av sin egen bolig.  

i intervju med svein gloslie blir det også 

nevnt at mulighet til selv å påvirke  

utformingen av egen bolig er viktig for den 

subjektive følelsen av kvalitet og tilfredshet 

ved boligen. ved stor grad av masse- 

produsering	av	flermannsboliger,	mistes	

dette aspektet.

økende krav til  
kvalitet i 
planleggingen

etter hvert som jæren blir en stadig mer 

urbanisert region, på samme tid som jord-

vernet styrkes, øker kravet til effektivitet og 

kvalitet i planleggingen.

i dag er jæren styrt av åtte forskjellige  

kommunestyrer. disse kommunestyrene er 

styrt av vidt forskjellige politiske partier.  
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i de åtte kommunene varierer det fra høyre 

til venstre side i politikken.

disse åtte kommunene skal sammen styre 

jæren som en region med felles utfordringer. 

i et sterkt demokratisk land som norge, 

hvor alle skal ha mulighet for å bli hørt, blir 

det fort et stort byråkrati av denne styrings-

formen. i arealplanlegging er det viktig å ha 

langsiktige planer, men også mulighet for 

å	ha	en	grad	av	effektivitet	og	fleksibilitet	i	

planarbeidet som gjør at en kan tilpasse seg 

situasjoner hurtig.

for å sikre en effektiv planleggings- 

prosess som ender ut i kvalitetsmessig gode 

resultater, er det i hovedsak to grep som 

er viktige: den faglige kvaliteten på plan-

leggingsarbeidet må vektlegges. fremtidens 

globale utfordringer skal i stor grad løses av 

god arealplanlegging. da er det viktig at den 

faglige kvaliteten legges i bunn.

det andre punktet som må oppfylles er  

mulighet for langsiktige planer. det bør 

forpliktes til gjennomføring av viktige  

strukturerende elementer. her vil spesielt 

skinnegående transport være et viktig bidrag.
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etter krigen skulle landet bygges. det ble  

satt i gang store boligutbygginger. i nærheten 

av byene ble datidens idealer om effektive 

drabantbyer, med boliger i moderne høy-

blokker, omgitt av store grøntområder,  

gjennomført. charles-Édouard jeanneret-

gris, bedre kjent som le corbusier, utformet 

mye av idealet for denne moderne  

byggeskikken.

i ettertid har denne boligpolitikken fått mye 

kritikk. i praksis har det vist seg at det har 

tiltrukket seg tildels store sosiale problemer. 

i tillegg førte det til et stadig voksende behov 

for transport. dette behovet har primært 

vært privatbilisme.

lenger utenfor byene ble senere  

eneboligfeltene	vanlige.	Her	fikk	man	blandet	

sammen noen av ideene fra le corbusier, 

med andre idealer. ideen om næring og bolig 

adskilt, med effektive transportårer  

mellom, ble beholdt. samtidig ble hensynet 

til privatlivet, og ønske om egen privat bolig 

og hage, respektert. 

i diskusjoner rundt boligpolitikk er  

argumentet ”tidene forandrer seg” mye 

brukt. men det er én fundamental ting 

som forandrer seg lite, og det er folks mest 

grunnleggende ønsker. i bunn og grunn  

ønsker	de	fleste	en	bolig	som	vil	være	en	

trygg havn og et godt miljø for familien. hva 

denne trygge havnen er, og hvordan dette 

miljøet skal være, vil alltid være et  

diskusjonstema med mange ulike svar.

norge er fortsatt et veldig tynt befolket land. 

dette kommer selvfølgelig mye av at vi har 

store landområder som ikke er godt egnet for 

permanente bosetninger. men også utenom 

disse vidstrakte fjellviddene, stupbratte 

fjordsidene og utsatte øyene, har vi mye 

plass. de tettest befolkede urbane områdene 

i norge har ikke en spesielt høy befolknings-

tetthet sett i forhold til store deler av den 

Innledning
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utviklede verden. på tross av disse  

forutsetningene har det i senere år vært 

sterke røster som taler for bedre utnytting av 

jomfruelig mark, og relativt høy utnyttelses-

grad utenfor urbane strøk.

innenfor bygrensene er det god medvind  

for	fortetting.	I	de	fleste	byer	og	tettsteder	

er det et uttalt mål fra politikere at det skal 

arealeffektiviseres. sentrumsnære industri-

områder fornyes, eplehager bygges ut og 

eneboliger	må	vike	for	flermannsboliger.	 

i de største byene har det vært en nærmest 

eksplosiv prisstigning på bolig og tomteareal 

de siste årene. mye av dette tilskrives mangel 

på boliger.

på samme tid som det er et stort press på 

både priser og ubygd mark, er det en sterk 

motvilje mot å bygge i høyden. selv i de mest 

urbane pressområdene er det i all hoved-

sak politisk motvilje mot en vesentlig grad 

av tredimensjonal fortetting. og det som er 

klart er at vi er en befolkning i vekst, så nye 

boliger og tilhørende næringsarealer er det 

behov for.

rogalands befolkning vokser og jæren  

er en pressregion. med dette følger store 

utfordringer for politikere og planansvarlige. 

det er mange, store og vanskelige oppgaver 

som må løses i årene fremover. noen av disse 

problemene vil her analyseres nærmere.
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fylkesdelplanen for langsiktig byutvikling på jæren har 

følgende visjon:

Jæren har en miljøvennlig og velutnyttet 
storby og mindre tettsteder med et effektivt 
system for transport og kollektivtrafikk, 
omkranset av et livskraftig landbruk og 
kort avstand til høgverdige natur- og 
friluftsområder. Distriktet har samtidig  
forsterket sin posisjon som et av landets 
fremste områder for kunnskap,  
nærings-utvikling og verdiskaping.
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Problemstilling

boligpolitikk er i bunn og grunn motset-

ningen mellom de realitetene som er i den 

fysiske verden vi lever i og de drømmen  

enkeltmennesker har for seg og sine nærm-

este. hvordan harmonerer disse to sidene i 

norge i 2010? hvordan er egentlig realiteten 

i den fysiske verden vi lever i, og hvilke 

drømmer har enkeltmennesket? og står vi 

overfor de samme problemstillingene i by og 

bygd i dette langstrakte landet?

Hvordan kan vi oppnå god bokvalitet 

med høy utnyttelsesgrad og stadig 

skjerpede myndighetskrav til  

boligområdene?

Hvordan innvirker og tilrettelegger 

myndighetenes planleggingsregime 

for bokvalitet?

mange av disse spørsmålene legger 

myndighetene premissene for. hvordan og 

på hvilket grunnlag legger de disse  

premissene? og gjør de det på en fornuftig  

og rasjonell måte som gir de resultatene vi 

bør forvente?

i denne oppgaven vil det bli gjort et forsøk på 

å komme frem til en helhetlig forståelse av 

arealpolitikk i praksis. det er interessant å se 

hvordan gode intensjoner og ord blir omsatt 

i handling, og til syvende og sist hvordan det 

ender i bokvalitet for enkeltmennesket.

i den sammenheng det også viktig å forstå 

at bokvalitet, subjektivt sett, er avhengig av 

forventning. dermed er også sluttbrukerens 

forventning til egen situasjon en integrert del 

av arealpolitikken.

i areal- og boligpolitikk er det et vidt  

spekter av faktorer som spiller inn. hvordan 

planleggingen blir gjort med tanke på å legge 

til rette for viktige strukturelementer er 

en faktor som legger rammer for resten av 

planleggingen. det samme gjelder hvordan 

det legges opp til muligheter for å tenke lang-

siktig, og planlegge med lange tidshorisonter.



18

følgende forskningsspørsmål er  

forsøkt besvart:  

Har alle en drøm om villa og frukthage?

Er offentlige og kommersielle tilbud i 

nærmiljøet viktig for bokvalitet?

Er myndighetenes målsetninger for 

bosetting i tråd med befolkningens  

ønsker?

Hvordan harmonerer folks ønsker med 

den realiteten de står overfor?

Tilbyr det offentlige og utbyggerne de 

boligene folk vil ha?

Er argumentene for fortetting reelle?

Kan det fortettes uten å miste kvalitet?

begrenSinger

dette fagfeltet er stort, og det har 

mange forgreninger. noen viktige  

aspekter ved det totale bildet er det 

ikke blitt plass til i denne oppgaven.

økonomi vil alltid spille en stor rolle når det 

er snakk om bygg og eiendom. det er enorme 

verdier tilknyttet fagfeltet. for privatper-

soner vil gjerne boligen være det absolutt 

dyreste de noen gang investerer i. de siste 

årene har også bolig i stigende grad utgjort 

en stadig større utgiftspost for privathus-

holdninger. for bedrifter er også kostnader 

knyttet til eiendom store. de siste årene har 

det	blitt	større	bevissthet	rundt	dette	og	flere	

og	flere	kommuner	og	bedrifter	skiller	ut	

eiendomsdrift som egne datterselskaper.

også for kommuner har salg av eiendom blitt 

en inntektskilde som tas hensyn til ved  

arealplanlegging. en omregulering kan bety 

at store potensielle verdier oppstår, eller 

skifter eier.

ved å ikke ta dette økonomiske hensynet i 

oppgaven, vil en stor faktor være oversett.  

allikevel er det viktig å kunne diskutere 

arealplanlegging på et rent kvalitativt nivå, 

hvor penger ikke skal avgjøre folks lykke.

politisk spill kan tidvis være en kraft som 

virker inn på arealpolitikk i praksis.  

skiftende regjeringer og lokalpolitikere kan 

forandre lover og tolkning av regelverk på 

forskjellig måter. på samme tid kan  

spesifikke	utbygginger,	vegprosjekter	og	sats-

ingsområder bli offer i et større spill. dette 

er en realitet som også er grunnleggende i et 



19

demokrati. i denne oppgaven er ikke  

politiske ringvirkninger i stor grad analysert 

som en viktig faktor i helheten.

faglige dyktighet og erfaring, vektet opp mot 

ønsker, drømmer eller populistiske tanker, er 

en utfordring. arkitektur, byutvikling og  

arealplanlegging er alle egne store fagfelt. 

det er en grunn til at de alle er egne univer-

sitetsstudier. beboere kan være fornøyd i 

øyeblikket, men har ikke samme forståelse 

for å analysere hvordan situasjonen vil 

utvikle seg over tid. en arkitekt eller areal-

planlegger har en tilnæring til fagområdet 

som gjerne har et videre perspektiv enn både 

en politiker og en beboer. og utbygger har et 

tydelig økonomisk motiv i bunn. en grun-

digere analyse av hvilke roller de forskjellige 

spiller i dagens planlegging og hvilke inn- 

virkning de har på kvalitetsbegrepet er 

viktige aspekter ved god arealplanlegging. 

denne oppgaven er avgrenset slik at disse 

aspektene ikke er nærmere analysert.

kvalitet på boliger og boområder kan være 

forskjellig alt etter hvilken aktør man spør. 

undersøkelser som kartlegger hvor fornøyde 

beboere er i øyeblikket, gir ingen reell  

informasjon om hvordan boligen eller bolig-

området vil være et stykke frem i tid. på det 

punktet vil det være mer naturlig å vektlegge 

faglig kompetanse hos arkitekter eller byut-

viklere. og utbyggere vil vurdere kvalitet ut 

fra om de får solgt boligene. i tillegg vil  

utbygger ha en viss interesse i å måle kvalitet 

opp mot holdbarhet innenfor garantitiden og 

opplevde kvaliteter som kan underbygge

utbygger som en seriøs aktør, og hjelpe frem-

tidige salg. i denne oppgaven er kvalitets-

begrepet begrenset til beboers subjektive 

opplevelse av bokvalitet i øyeblikket.

geografiSk begrenSing

Denne	oppgaven	er	geografisk	begrenset	 

til	Sør-Rogaland.	Det	geografiske	området	er	

nærmere beskrevet i andre kapitler.  

i arealplanlegging, arealpolitikk og vurder-

ing	av	bokvalitet	kan	geografi	og	topografi	i	

et gitt område være avgjørende for resultat 

av	analyser.	Forskjellige	geografiske	områder	

har forskjellige hensyn og forutsetninger 

som må legges til grunn for analyse av om-

rådet. i tillegg vil befolkningens subjektive 

oppfatning av, og forventning til, kvaliteter 

variere	med	geografisk	område.	
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feilkilder

det er tidligere gjort mye forskning på 

mange av de omtalte temaene, og på relaterte 

temaer.	Det	finnes	sannsynligvis	forskning

og publikasjoner som tar for seg temaer 

omtalt i denne oppgaven, men som ikke har 

vært analysert og sett opp mot funn her. det 

finnes	store	mengder	litteratur	og	forskning	

på emnet, og på langt nær alt er gjennomgått 

for	denne	oppgaven.	Det	er	forsøkt	å	finne	et	

representativt utvalg.

Det	finnes	få	eller	ingen	fasitsvar	på	temaene.	

intervjuobjektene har kommet med sine  

meninger, og de kan alltid bestrides. det 

samme gjelder de kvalitative drøftingene i 

oppgaven. det vil alltid være et element av 

personlig	innflytelse.	Det	vil	tidvis	bli	 

spekulasjoner, men det er forsøkt gjort 

så åpenlyst som mulig og med best mulig 

forankring i tilgjengelige data.

I eit så komplekst 
fagleg univers og med 
røter i så mange ulike 
fag, vert teoriar
om byutvikling og  
byplanlegging svært 
omfattande.”

 kittang, d. 2006

”
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det er tatt i bruk tre hovedverktøy i denne 

oppgaven: intervju med relevante personer 

og meningsytrere, spørreundersøkelser og 

litteraturstudier.

intervjuene er foretatt som uformelle  

samtaler og gjengitt i en forenklet artikkel-

form.	Transkribering	av	intervjuene	finnes	

som vedlegg. som intervjuobjekter er det 

forsøkt	å	finne	personer	med	bred	og	lang	

erfaring fra arealplanlegging, kommunal-  

og fylkeskommunal politikk og fra bolig-

bransjen.

spørreundersøkelsene er gjennomført og 

analysert for å forsøke å danne et så helhetlig 

og nyansert bilde som mulig over den gitte 

situasjonen i befolkningen og regionen. de 

individuelle undersøkelsene og metodene er 

nærmere beskrevet i sine respektive kapitler.

funnene i undersøkelsene er brukt som 

grunnlag for intervjuspørsmål og drøfting. 

alle funn i både undersøkelser og intervjuer 

er brukt som drøfting opp mot funn i  

litteraturstudier og tilgjengelig kunnskap om 

problemstillingene.

litteraturstudiene tar for seg noen av de 

mest sentrale dokumentene for styring av 

arealressursene i landet, utvalgte eksempler 

fra forskning på området, et utvalg sentrale 

styringsdokumenter og relevante artikler.

drøftingsformen er i stor grad kvalitativ og 

gjort på bakgrunn av både kvantitative og 

kvalitative analyser av spørreundersøkelser 

og intervjuer.

oppgaven fokuserer på de sørlige delene av 

rogaland, med vekt på det som regnes som 

jæren. dette involverer kommunene  

stavanger, sandnes, randaberg, sola, gjes-

dal, klepp, time og hå.

Metode
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oppbygning

oppgaven er bygget opp i 5 hoveddeler. 

først en innledende informasjon om  

oppgavens omfang og begrensinger, en over-

ordnet innføring i noen av verktøyene brukt 

videre i oppgaven og en introduksjon til det 

geografiske	kjerneområdet	oppgaven	tar	for	

seg.

kapittel 2 omhandler spørreundersøkelsen 

”min drøm. min bolig.” undersøkelsen er 

beskrevet, redegjort for, og analysert som en 

frittstående undersøkelse. 

kapittel 3 omhandler spørreundersøkelsen 

”bomiljø og livskvalitet i etablerte boligfelt”. 

undersøkelsen er beskrevet, redegjort for og 

analysert som en frittstående undersøkelse. 

i 4. kapittel er det samlet tre gjennomførte 

intervjuer, og ett møte med lokale politikere. 

intervjuene og møtet er oppsummert og 

presentert, og så drøftet uavhengig av  

spørreundersøkelsene. 



23

tematikk og problemstilling for  

oppgaven er et resultat av et utvalg 

begrunnelser.

en bakenforliggende interesse for fagom-

rådet og tematikken er avgjørende for både 

valget av oppgaven og motivasjonen for  

gjennomføring. over tid har økende 

kunnskap ført til økende interesse for  

fagområdet. dette igjen fører til bevisst-

gjøring på problemområdene innenfor faget 

og på hvilke temaer det kanskje foreligger 

manglende forskning.

den positive innstillingen til, og samarbeidet 

med, kruse bolig as har også vært en viktig 

brikke i både valg av tematikk og utforming 

av problemstilling.

temaet i oppgaven er til stadighet  

diskutert i media og i politikken. det er et 

fagområde som påvirker alle som bor og  

jobber i regionen og det bidrar til stor grad 

av engasjement og diskusjon. samtidig  

legger de fysiske arealplanen føringer som får 

ringvirkninger på store deler av alles liv. det 

påvirker hverdagen fra folk går ut av døren 

om morgenen til de legger seg om kvelden. 

og små forandringer kan skape eller utradere 

enorme potensielle økonomiske gevinster 

for både bedrifter og private. etter hvert som 

befolkningen øker og bevisstheten av våre 

miljøpåvirkninger blir kjent, vil arealplan-

legging i økende grad stå for svaret på mange 

av våre globale problemer.

arealplanlegging er et fagområde det aldri vil 

bli et fasitsvar på. veien blir til mens vi går. 

idealer, ideer, teorier, politikere og delmål 

er i evig forandring. det eneste vi vet med 

sikkerhet er hva det overordnede målet er:

et lykkelig liv for enkeltmennesket, i en 

bærekraftig verden vi kan være stolte av å gi 

videre til neste generasjon. 

Bakgrunn for oppgaven
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Forkortelser og definisjoner

pbl plan og bygningsloven

tek forskrift om krav til byggverk og produkter til byggverk / 

 teknisk forskrift

lnf  landbruk-, natur- og fritidsområde

tu tillat utnyttelse

bya bebygd areal

bra tillat bruksareal

bo/daa boligtetthet. boliger per dekar

pers/km2 befolkningstetthet. personer per kvadratkilometer

nibr norsk institutt for by- og regionsforskning

St.meld. stortingsmelding

prop. proposisjoner til stortinget

SSb statistisk sentralbyrå

villa:  individuelt planlagt og bygget enebolig. arkitekttegnet,  

 egen design, kataloghus, eller lignende.

Småhusbebyggelse: ferdigprosjekterte eneboliger, kjedehus, rekkehus, 

 tomannsbolig, leilighet.

ferdigprosjektert enebolig:	 Enebolig	bygget	som	én	av	flere	like	frittliggende	

 eneboliger bygget i én utbygging. i all hovedsak med en  

 bra < 200 kvm2.
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Figurliste

figure 1:  historisk kart over tettstedsdannelse på jæren.

figur 2: innbyggertall og tetthet på jæren.

figur 3: kart over rogaland/jæren/båndbyen stavanger/sandes.

figur 4: reguleringsplan jæren.
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figur 6: valg av viktige aspekter ved valg av bolig.

figur 7: valg av uviktige aspekter ved valg av bolig.

figur 8: aspekter som peker mot ønske om villa. med og uten barn.

figur 9: aspekter som peker mot ønske om småhus.

figur 10: aspekter som peker mot ønske om en urban livsstil.

figur 11: aspekter som peker mot ønske om en landlig livsstil.

figur 12: viktige aspekter for barnefamilier.

Figur	13:	 Profil	Kvåle.

Figur	14:	 Profil	Buggeland.

figur 15: utdrag fra boligfeltundersøkelse.

figur 16: tilfredshet buggeland.

figur 17: tilfredshet kvåle.

figur 18: reguleringsplan lyefjell.
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Byen og tettstedene vokser frem

Fig. 1
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tettstedene på jæren har sakte, men sikkert 

vokst frem over lang tid. stavanger har siden 

vikingtiden vært hovedbyen på jæren.  

etter at domkirken kom i 1125 har stavanger 

fortsatt å være fokuspunktet. i mye av tiden 

har også sandnes vokst frem parallelt med 

stavanger.

lenger sørover utvikler det seg tettsteder 

langs jærbanen. 

i stavangerområdet skjer det plutselig veldig 

mye når byen blir oljehovedstad. fra 1960- 

tallet til 2000-tallet vokser stavanger og 

sandnes helt sammen. mye av veksten skjer 

på næringsområdet forus. området var  

opprinnelig tenkt til produksjonsindustri, 

men ble i større og større grad fokusområde 

for kapitalvarehandel og personelltunge  

kontorvirksomheter. (gjerseth o., k. &  

fintland, o. 2007)

etter hvert blir det urbane området på  

nord-jæren bare omtalt som båndbyen  

stavanger/sandnes. i planmessige  

sammenhenger er det nå å regne for én by.
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Jæren, en region i vekst

jæren er området fra randaberg i nord til hå 

i sør i rogaland fylke. landskapet er variert 

fra langstrakte sandstrender, store dyrkede 

arealer, urskog, lange fjorder og snaufjell. 

jæren blir gjerne omtalt som norges største 

lavlandsslette. klimaet er fuktig og  

temperert. jæren ligger stort sett i klimasone 

1. kun enkelte deler av høg-jæren, helt sør, 

ligger i sone 2.

jæren regnes som norges største, mest 

fruktbare og viktigste landbruksregion. på 

samme tid er stavanger og nord-jæren 

hovednedslagsfeltet for oljevirksomheten i 

landet. disse to næringsveiene er til en viss 

grad	i	konflikt	med	hverandre.	Landbruket	

trenger sin fruktbare jord, og industri og 

befolkningsvekst trenger nye arealer å  

etablere seg på. oljevirksomheten har en 

stor og økonomisk kraftig, mekanisk og 

teknologisk industri rundt seg. dette skaper 

grunnlag for et økonomisk miljø som bidrar 

til at regionen er i rask utvikling. 

Jæren med nabokommuner 
skiller seg ut med en  
særdeles ung befolkning.
Syv av de åtte Jæren-
kommunene er blant de ti i 
landet med lavest gjennom-
snittsalder, og Stavanger 
ligger ikke stort høyere, 
med 37 år.”

”I forhold til folketallet er 
det flest barn i Rogaland, 
der 25 prosent er under 
18 år.”

Høydahl, E. & Rustad, Ø. 2009

Befolkningen i storbyom-
rådet og regionen for øvrig 
kan karakteriseres som ung 
og ressurssterk og med høye 
krav til mobilitet

Folgerø, H. og Hausken, H. 2007

”
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rogaland har ikke bare landets yngste  

befolkning, også fruktbarheten ligger på topp 

med 2,15 (høydahl, e. og rustad, ø. 2009). 

generelt ligger rogaland og jæren på topp i 

de	fleste	statistikker	over	befolkningsvekst	og	

innvandring. området er en utpreget press-

region.

midt på jæren ligger storbyregionen  

stavanger/sandnes, ofte omtalt som bånd-

byen stavanger/sandnes. dette er ett  

sammenhengende bebygget område sentrert 

rundt jærbanen og forus næringsområde, 

og strekker seg, grovt sett, fra stavanger 

til sandnes. til sammen utgjør det norges 

tredje mest folkerike byregion.

når det snakkes om jæren, nord-jæren, 

sør-rogaland, stavanger eller stavanger/

sandnes er det ofte litt sammenblanding av 

disse begrepene. i denne oppgaven er fokuset 

på tre begreper.

jæren totalt 278.000 innbygger, 260 pers/km2.

båndbyen Stavanger/Sandnes 221.000 innbyggere, 473 pers/km2.

jæren uten Stavanger/Sandnes 57.000 innbyggere, 95 pers/km2.

Fig. 2

(http://no.wikipedia.org/wiki/Sandnes, http://no.wikipedia.org/wiki/Stavanger, 
http://no.wikipedia.org/wiki/Rogaland, http://no.wikipedia.org/wiki/J%C3%A6ren, 
http://no.wikipedia.org/wiki/Stavanger/Sandnes. Lastet ned 12. juni 2010.)
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Norge Jæren

Båndbyen
Fig. 3

Rogaland

(www.norgeibilder.no, 2010)
(Time kommune, 2007)
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Fig. xx

Fig. 4
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a: lyefjell

b: bryne

C: Sandnes

d: Stavanger

e: buggeland

Time kommune, 2007
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Næringsutvikling på Jæren

På	Jæren	finnes	de	tidligste	spor	etter	 

mennesker i norge. det var her isen først 

trakk seg tilbake etter den siste store is-

tiden. de eldste sporene etter mennesker 

går	10.000	år	tilbake	i	tid.	Det	finnes	store	

mengder spor etter alle de viktige periodene i 

menneskets bosettingshistorie, i rogaland.

i vikingtiden var rogaland et maktsentrum 

og sentralt i begivenhetene rundt samlingen 

av norge til ett rike.

grunnen til disse tidlige bosetningene var det 

gode klimaet og den fruktbare jorden.

Allerede	i	1125	fikk	Stavanger	bystatus.	Det	

samme året sto stavanger domkirke ferdig. 

reist av engelske steinarbeidere.

rogaland hadde gode havner og mye  

kommunikasjon med både england og  

tyskland opp gjennom middelalderen.

utover 1800-tallet begynner det moderne 

Stavanger	å	vokse	frem.	Sildefisket	sikrer	

store verdier til byen. etter hvert vokser det 

frem en stor hermetikkindustri i kjølvannet 

av	fiskeindustrien.	Også	skipsfart	og	skips-

bygging står for gode inntekter til byen.  

i 1878 bygges jæder-banen, senere døpt 

om til jærbanen, med linje fra stavanger til 

egersund.

jærbanen har helt frem til i dag lagt over-

ordnede rammer for byutviklingen på jæren.

det vil den også gjøre i overskuelig fremtid.

lille julaften 1969 pumpes den første oljen 

opp fra nordsjøen, 180 km sørvest for  

stavanger. det er starten på en enorm opp-

blomstring for en by som har stagnert etter 

kollapset	av	sildefisket	og	fallende	marked	

for hermetikk i 60-årene.

de store internasjonale oljeselskapene 

etablerer seg i stavanger, og stortinget  

bestemmer, enstemmig, i 1972 at det statlige 

oljeselskapet statoil skal ha sitt hovedsete i 

stavanger. etter hvert samler staten alle sine 

oljerelaterte departementer og direktorater i 

stavanger.
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fra 1300-tallet og fremover vokser også 

sandnes frem parallelt med stavanger. på 

1800-tallet legger de store leirforekomstene 

innerst i gandsfjorden grunnlaget for en stor 

teglverk- og pottemakerindustri. i 1892  

etableres sykkelfabrikken dbs som etter 

hvert produserer byens store eksportvare.

sørover vokser det frem samfunn langs  

stoppene for jærbanen. thime station, 

senere bryne, nærbø, varhaug og vigrestad 

utvikler seg til tettsteder.

hovedtrykket for utviklingen foregår i  

moderne tid mellom stavanger og sandnes. 

Vestover	utvikler	det	seg	flere	industri- 

klynger. tananger og risavika blir utskip-

ingshavn for oljeindustrien, sola har  

flyplassen	og	Forus	ligger	sentralt	 

plassert i skjæringspunktet mellom  

stavanger, sandnes og sola.

etter hvert blir det større bevissthet rundt 

viktigheten av å verne den verdifulle og  

begrensede landbruksjorden i regionen. 

dette setter helt nye premisser for areal-

politikken i området. dette er fortsatt en 

forholdsvis fersk problemstilling, og debatten 

om hvordan det best kan løses pågår  

fremdeles. 

(http://no.wikipedia.org/wiki/Sandnes, 
http://no.wikipedia.org/wiki/Stavanger, 
http://no.wikipedia.org/wiki/Rogaland, 
http://no.wikipedia.org/wiki/J%C3%A6ren, 
http://no.wikipedia.org/wiki/Stavanger/Sandnes. 
Lastet ned 12. juni 2010.)
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Planhierarkiet

Stat

innen arealplanlegging er det et tredelt  

hierarki i norge. øverste myndighet er 

staten. fra stortinget blir det lagt over-

ordnede føringer for boligbygging, trans-

portplanlegging og næringsutvikling her i 

landet. stortinget utarbeider planretnings-

linjer, planbestemmelser, statlige areal-

planer, rundskriv og forskrifter. disse er det 

opp til neste nivå å forvalte videre. det er i 

varierende	grad	spesifikke	krav	i	føringene	

fra staten. de setter enkelte konkretet krav, 

dette kan være 100-metersbeltet for bygging 

i strandsonen, krav til universell utforming, 

utvikling langs etablerte kollektivakser og 

bevaring av landbruk-, natur- og fritidsom-

råder (lnf). allikevel er mye av de statlige 

føringene veiledende og opp til fylket å tolke 

og tilpasse.

fylket

det er opp til fylkeskommunen å legge sin 

tolkning til føringene fra staten. denne 

tolkningen kommer i stor grad frem i fylkets 

langsiktige planer. fylket har en regional 

planstrategi, regionale planer og delplaner, 

planbestemmelser og i en del tilfeller også  

interkommunalt plansamarbeid.  

fylkesplaner blir utformet som tiårsplaner 

og inneholder både en arealdel og en  

samfunnsdel. disse fylkesplanene må  

kommunene forholde seg til i sin planlegging 

på kommunalt nivå. alle planer kommunene 

godkjenner har fylket innsigelsesrett på. i ny 

plan- og bygningslov av 2010 er det i større 

grad enn tidligere lagt opp til at fylket skal ha 

ansvar for regionalt plansamarbeid. 

kommunene

på kommunalt nivå skjer selve saks- 

behandlingen opp mot utbygger. det er  

kommunens planavdeling som styrer saken 

og er bindeledd mellom forslagsstiller og 

øvrige myndigheter. i dag er det i stor grad 

private som stiller reguleringsforslag. disse 

blir vurdert i kommunen, og om de blir  

godkjent der, sendes de ut til høring.  
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da går det til fylket som ser på forslaget og 

på innstillingen til kommunen, opp mot 

fylkets langsiktige planer, som igjen bygger 

på statens målsetninger.

forSlagSStiller

de siste ti årene har det skjedd en dreining 

i utarbeidelsen av reguleringsplaner. i 2010 

kom ny plan og bygningslov. her er eldre  

begreper byttet ut, nå er det områdeplaner 

for overordnet arealplanlegging og bygge-

planer for detaljregulering ned på  

bygningsnivå. disse planene er det i større 

grad lagt opp til at private skal fremme. dette 

gjøres for gi utbyggere mulighet til selv å 

delta aktivt i planprosessen.
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Utvalgt litteratur

det blir gjort mye forskning på areal- og 

samfunnsplanlegging. både generelt og 

mer	spesifikt	på	bolig-,	næring-,	transport-,	

overordnet- og detaljplanlegging. de senere 

år har mye av forskningen tatt for seg kvalitet 

ved fortetting og behovet for fortetting av 

byer.

det er også utarbeidet mye materiell i  

regjering og storting. både stortings-

meldinger, proposisjoner, rundskriv og 

veiledere tar for seg en mengde aspekter ved 

temaet. i tillegg har vi et stort lovverk som 

direkte og indirekte styrer både boligbygging 

og arealutnyttelse. plan- og bygningsloven 

er det lovverket som mest direkte styrer 

denne virksomheten. i tillegg kommer lover 

og retningslinjer for områder som transport, 

samfunnssikkerhet, universell utforming,  

internasjonale forpliktelser, biologisk mang-

fold og vernebehov. alt dette har innvirkning 

på hvordan landet formes.

her presenteres noen få av de styrende  

dokumentene, og typiske eksempler på  

forskning som er gjort på området. 

pbl

plan og bygningsloven er, sammen med  

forskrift om krav til byggverk og  

produkter til byggverk, også kalt teknisk 

forskrift (tek), det ledende regelverket for 

bygging i norge. alle planer er underlagt 

lovverket i pbl. pbl setter detaljerte krav 

til hvordan arealplaner skal utarbeides og 

utformes.

i 2010 trer en ny utgave av plan- og  

bygningsloven i kraft. denne nye utgaven 

har ikke i vesentlig grad forandret karakter 

fra tidligere utgaver. den er i større grad en 

omskriving og tilpassing til moderne krav. 

den stiller større og mer konkrete krav til 
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universell utforming, kvalitet og sikkerhet 

i bygg, og miljøvern. i tillegg skal den gjøre 

reglene for byggesaksbehandling mer over-

siktlige. (kommunal- og regional  

departementet, 2010)

grad av utnytting

t-1205 er en veileder til teknisk forskrift 

(tek). grad av utnytting tar ikke for seg 

arealutnytting på store arealområder, men 

bestemmer utnyttelsesgrad på hvert enkelt 

byggeprosjekt eller tomt. i forbindelse med 

arealplanlegging er dette et viktig element 

opp mot bokvalitet. tetthet i et område er 

ikke	alltid	så	lett	å	definere	ut	fra	bare	ett	

mål. om det er relativt moderat tetthet i 

et område, gjerne målt i boliger per dekar, 

kan det fortsatt være meget tett på enkelte 

tomter. disse to målene må sees i sammen-

heng for at de skal utgjøre et fornuftig  

argument i diskusjoner rundt bokvalitet opp 

mot tetthet



40

fortetting med  
kvalitet

en veileder utgitt av miljøverndepartementet 

i 1998. veilederen er utarbeidet av en  

tverrfaglig forskergruppe med variert  

innfallsvinkel til arealplanlegging som  

kompetansefelt. nibr er blant andre  

representert. veilederen er tredelt og tar for 

seg tre hovedspørsmål. hvorfor fortette? 

hvor kan en fortette og hvor bør en ikke 

fortette? og hvordan foregår fortetting?

dokumentet er en veileder for både 

fylkeskommunalt og kommunalt nivå, for å 

gi en introduksjon til fortetting. både bak-

grunn for, behov for og hvordan gjennomføre 

fortetting i praksis.
nibr

norsk institutt for by- og regionsforskning 

er et institutt bestående av en tverrfaglig 

stab samfunnsforskere. instituttet har ofte 
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offentlige departementer som oppdrags-

giver. de driver inngående forskning på 

”offentlig forvaltning, styring og demokrati, 

planlegging, velferd og levekår og regional 

analyse, inklusive studier av befolkning og 

næringsliv.” (nibr. 2010)

instituttet gir ut rapporter på et vidt spekter 

av temaer. under er et eksempel på forskning 

gjort i 2009.

fortett med vett

en forskningsrapport utarbeidet for  

husbanken. rapporten ser på 27 forskjellige 

fortettingsprosjekter i 4 store norske byer. 

de individuelle prosjektene blir analysert og 

vurdert ut fra en mengde kriterier. av de 27 

analyserte	prosjektene	defineres	bare	3	som	

særlig gode eksempler på fortetting. det viser 

at det er et stort behov for mer kunnskap 

rundt dette, som i norge er et relativt nytt 

fagfelt.

denne typen rapporter øker den generelle 

kunnskapsmengden og legger et viktig 

grunnlag for fremtidige fortettingsprosjekt.
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Min drøm. 
Min bolig.
Min drøm. Min bolig.
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bakgrunn

spørreundersøkelsen er laget i forbindelse 

med denne masteroppgaven. målet er å 

kartlegge hvilke aspekter målgruppen  

vektlegger ved valg av fremtidig bolig. 

fokuset er på fysiske kvaliteter ved bolig 

og nærmiljø som har innvirkning på bo-

kvaliteten til den enkelte. undersøkelsen er 

gjennomført i mai 2010.

målgruppe

kjernemålgruppen har vært enslige og par 

i sør-rogaland, i aldersgruppen 20 til 35 

år. alle inntektsgrupper er i målgruppen, 

utdanningsnivå har ikke vært et interessant 

målepunkt.

unge mellom 20 år og 35 år er en viktig mål-

gruppe for etableringen av nye boligområder. 

de er ofte andre- eller tredjegangskjøpere av 

bolig, og skal gå fra startbolig til  

familiebolig. dette er gjerne en bolig med 

lang tidshorisont og med muligheter for å 

stifte familie. de har ofte behov for tildels 

store investeringer fra kommunen i form av 

skoler, barnehager, idrettsanlegg og fritids-

tilbud. på samme tid krever de gode  

kommunikasjonsmuligheter til sentrums-

funksjoner og nærhet til grøntarealer.  

en krevende, stor og viktig målgruppe.

utvalget

undersøkelsen er web-basert og utført ved 

hjelp av www.freeonlinesurveys.com.  

utvalget har vært alle kontakter i mål- 

gruppen til øyvind bjørke og nina bjørke, 

via nettsamfunnet facebook.com. dette  

utgjør et utvalg på 600 mulige respondenter 

fra et bredt utvalg av målgruppen. 192  

besvarelser er registrert.

SpørSmålS- 
formulering

oppgavene og spørsmålene i undersøkelsen 

er utformet på bakgrunn av samtaler med 

representanter for målgruppen, kjennskap til 

faget og inspirasjon fra spørreundersøkelsen 

future living ii.
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enkelte valg er direkte knyttet til selve  

boligen, noen valg går på nærmiljøet og  

enkelte aspekter går på begge deler.  

undersøkelsen er delt i en boligdel og en 

nærmiljødel.

analySen

analysen er gjort kvalitativt, med enkle  

kvantitative beregninger. alt tallmaterialet 

ligger som vedlegg.

feilkilder

Det	er	flere	mulige	feilkilder	i	tallmaterialet.	

størrelsen i utvalget er gitt av det antallet 

det var mulig å nå med begrensede midler 

og begrenset tid. det knytter seg også en viss 

usikkerhet til useriøse respondenter. ved 

mindre størrelse på utvalget kan useriøse  

respondenter	potensielt	få	større	innflytelse,	

og dette er ikke lett å avdekke. utvalget i 

denne undersøkelsen ansees som  

representativt. 

spørsmålsformuleringene er i størst mulig 

grad forsøkt holdt nøytrale og med minst 

mulig rom for tolkning. i samtaler med 

respondenter i etterkant av avsluttet under-

søkelse viser det seg at enkelte delspørsmål 

har hatt muligheter for noe tolkning, men 

ikke i den grad at det har gitt vesentlige  

utslag i analysene.
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Analyse Min drøm. Min bolig.

nøkkeltall

undersøkelsen har en svarprosent på 38,6. respondentene fordeler seg på 46 % 

menn og 57 % kvinner. gjennomsnittlig alder er 26,1 år. 56,4 % er enslige og 43,6 

% er samboende eller gifte. 24 % har barn, og gjennomsnittlig antall barn blant 

dem med barn er 1,34.

57 % eier egen bolig. av boligeiere har 55 % leilighet, 20 % villa og resten jevnt 

fordelt på andre boligtyper. gjennomsnittlig inntekt er rett i underkant av 

500.000 kr.

utvalget ansees som representativt for målgruppen.

undersøkelsen vektlegger rangering av 

aspekter knyttet til bolig og nærmiljø. på 

spørsmål om hvor viktig bolig er for den 

enkeltes livskvalitet svarer 66,9 % at bolig 

har alt eller mye å bety for livskvaliteten. 

tar vi med alternativet en del, er prosenten 

hele 96 %. det er tydelig at det er viktig for 

folk	hvordan	de	bor.	For	de	fleste	er	det	den	

desidert største investeringen de gjør i livet, 

og en av de avgjørelsene som i størst grad 

legger premisser for resten av tilværelsen og 

dagliglivet. i norge er det, i forhold til våre 

naboland, spesielt mange som eier egen  

bolig. hele 74 % eier egen bolig på  

landsbasis. (intro. 2010)
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Kvantitative vurderinger

en rekke aspekter som kan innvirke på valg 

av bolig ble listet opp, og skulle vektlegges 

etter hvor viktige de var for avgjørelsen ved 

boligkjøp.

totalt sett var det ikke veldig stor  

spredning i resultatet. dét i seg selv er et 

interessant funn. nedenfor er alle del-

spørsmålene rangert i synkende rekkefølge, 

fra viktigst til minst viktig, for boligkjøperne.

rangering av ønSker og drømmer ved valg av 
bolig:

variasjonsbredde: 3,19

utfallsrom: 1 til 6.

gjennomsnittet: 2,87

Standardavvik: 0,67

1 er beste score.



49

Spørsmål 12. (vedlegg a)

Hvis pris ikke var en avgjørende faktor, hvordan vekter  

respondentene følgende ved valg av bolig?

1.  lokalisering 1,57

2.  eierform 2,00

3.  Støyforhold 2,31

4.  nærhet til natur 2,62

5.  egen hage 2,67

6.  tilbud i nærmiljøet 2,71

7.  utsikt 2,79

8.  arkitektonisk frihet 2,80

9.  energibruk 2,86

10.  romslig tomt 2,87

11.  nærhet til større sentrum 2,88

12.  nytt/nyrenovert 3,00

13.  mulighet for egeninnsats 3,18

14.  gode felles- /lekeområder 3,22

15.  kollektivtilbudet 3,25

16.  miljøvern 3,42

17.  Status 4,76

Fig. 5
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et utvalg mulige interessepunkter ved valg av 

bolig skulle velges av respondentene. alle  

interessepunkter respondenten anså som 

viktig ved valg av bolig skulle velges.

Hvilke aSpekter er viktig

utfallsrommet er antallet 

deltagere i undersøkelsen, 0 

til 192.

variasjonsbredde: 114.

gjennomsnitt: 62

192 er topp score
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her er interessepunktene rangert fra viktigst til minst viktig.

Spørsmål 13. (vedlegg a)

Hva er viktig for respondentene ved valg av bolig?

1. lokalisering 131

2. kvalitet på bolig 130

3. nærhet til natur 91

4. nærhet til sentrum 82

5. offentlige tilbud i nærmiljøet 74

5. kommersielle tilbud i nærmiljøet 74

7. fleksibel bolig med muligheter for fremtiden 71

8. mikroklimatiske forhold 69

9. Stort boareal 65

10. utsikt 66

11. tomtestørrelse 61

12. nærhet til hjemsted 57

13. barnevennlig nærområde 53

14. bolig hvor det er mulig å leve med barn fra  52 

 nyfødt til voksen alder 

15. arkitektonisk frihet 49

16. nærhet til kollektivtransport 48

17. gode felles- /lekeområder 43

18. alder på bolig 42

19. energibruk 35

20.	 Relativt	liten,	men	arealeffektiv	boflate	 26

21. livsløpstandard 20

22. miljøvern 17

Fig. 6
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det samme utvalget mulige interessepunkter 

ved valg av bolig som forrige spørsmål. her 

skulle de aspekter respondenten ikke  

vektlegger ved valg av sin neste bolig velges. 

her er det interessant både å se de relative 

svarene, men også hvordan svarene  

korrelerer med forrige spørsmål.

Hvilke aSpekter er minSt viktige

utfallsrommet er antallet 

deltagere i undersøkelsen, 0 

til 192.

variasjonsbredde: 48

gjennomsnitt: 25

beste score er 192



53

her er interessepunktene rangert fra mest uviktig til minst uviktig.

Spørsmål 14. (vedlegg a)

Hva er MINST viktig for respondentene ved valg av bolig?

1. miljøvern 50

2. nærhet til hjemsted 38

3.	 Relativt	liten,	men	arealeffektiv	boflate	 36

3. bolig hvor det er mulig å leve med barn fra  36 

 nyfødt til voksen alder 

5. livsløpstandard 35

5. arkitektonisk frihet 35

7. alder på bolig 34

8. avstand til kollektivtransport 33

9. barnevennlig nærområde 31

10. tomtestørrelse 25

11.	 Stor	boflate	 23

11. gode felles- /lekeomåder 23

13. nærhet til sentrum 22

13. utsikt 22

15. mikroklimatiske forhold 21

16.	 En	fleksibel	bolig	med	muligheter	for	fremtiden	 16

16. energibruk 16

16. kommersielle tilbud i nærmiljøet 16

19. offentlige tilbud 15

20. nærhet til natur 9

21. kvalitet på bolig 3

22. lokalisering 2

Fig. 7



54



55

Bolig- og lokaliseringspreferanser

ved å se på de tre rangeringsspørsmålene er 

det enkelte aspekter ved ønsker for neste  

bolig som peker seg ut som viktige for de 

fleste.	Allikevel	er	det	til	en	viss	grad	et	 

homogent utfall. dette kan tyde på at det  

generelt er et stort spenn i hva folk vil ha. 

noen klare trekk peker seg ut som særlig 

viktige, og uviktige, for boligkjøpere i denne 

målgruppen.

de viktigSte aSpektene

lokalisering

det er tydelig at lokalisering vektlegges i 

stor grad ved valg av bolig. nærhet til hjem-

sted er derimot ikke på langt nær like viktig. 

dette kan bety at folk ikke nødvendigvis er 

veldig stedbundne. det er mer nærliggende 

å tolke det til at lokalisering, og alle aspekter 

ved dette vektlegges. kjøpere er bevisste på 

alle aspekter lokalisering medfører. avstand 

og kommunikasjonsmuligheter til de store 

næringsområdene, hvor de jobber, og til  

sentrum. lokalisering i forhold til rekreasjon, 

natur og venner. alt dette kan være aspekter 

ved lokalisering som vektlegges.

nærhet til natur

at dette punktet kommer klart bedre ut enn 

nærhet til større sentrum kan tyde på at det 

fortsatt er en overvekt av folk som vil  

etablere seg utenfor sentrumskjernene.  

det har vært en dreining mot urbanisering 

i senere år, men natur er allikevel viktigere 

enn sentrum for denne målgruppen.

tilbud i nærmiljøet

både kommersielle og offentlige tilbud 

vektlegges av boligkjøpere. også nærhet til 

sentrum er rimelig interessant, og kan sees 

som et uttrykk for viktigheten av å ha grei  

tilgjengelighet til servicefunksjoner i  

dagliglivet. 

kvalitet på bolig

i intervju med svein gloslie hevdes det  

at boligkjøpere i dag er bevisste på sine 

rettigheter og er kravstore til kvaliteten på 

boligen de kjøper. dette viser igjen i fokuset 

på en bolig med god kvalitet. de har vært 
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fokus på å bygge med god kvalitet i senere 

år. dette henger sammen med både miljø- og 

energikrav, og bevisstheten rundt et godt  

innemiljø. god kvalitet vil i praksis i stor 

grad bety nybygget eller totalrenovert bolig. 

de minSt viktige 
aSpektene

miljøvern

en tydelig manglende interesse for miljøvern 

som helhet, går igjen i alle besvarelsene. det 

kan selvsagt spekuleres i om dette skyldes 

manglende eksponering for viktigheten av 

miljøvern, og forståelsen av det, eller om 

det skyldes en overeksponering av dette de 

senere år. allikevel kommer energibruk frem 

som viktigere. dette er kanskje et mer hånd-

fast begrep folk har forståelse for, på samme 

tid som det har stor påvirkning på lomme-

boken til den enkelte familie.

lite og arealeffektivt

Fortetting	og	mindre	boflate	per	hode	er	 

hovedgrepene i dagens satsing på nye  

boliger. lite boareal i seg selv er ikke  

særlig interessant for menneskene som skal 

kjøpe bolig. den tverrpolitiske enigheten om 

viktigheten av dette må dermed sies å være i 

uttakt med dem det er ment for.

på samme tid spiller økonomi en viktig rolle 

her. stort press i byggebransjen og økte 

tekniske krav har presset kvadratmeterprisen 

oppover. etter hvert vil nye rutiner og  

byggetekniske krav være mer innarbeidede, 

på samme tid som noe av presset avtar. dette 

vil gjøre det mulig å få en roligere prisvekst 

fremover. det kan bidra til at økonomien 

ikke i så stor grad setter begrensinger for 

boligstørrelsen.

kvaliteten på programmeringen og ut-

formingen av boliger vil også være et viktig 

bidrag til å få folk til å godta mindre bolig-

areal. dette krever fokus på gode arkitek-

toniske løsninger. både boligprodusenter og 

myndigheter bør ta ansvar for at det følges 

opp. forbrukeren er den uvitende parten i 

denne sammenhengen, og vil ha problemer 

med å etterspørre kvaliteter de ikke vet  

eksisterer.
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nærhet til kollektivtransport

selv om kollektivtransport er i vekst, er 

fortsatt personbilen den desidert viktigste 

transportmetoden for folk. (folgerø, h. & 

Hausken,	H.	2007).	Det	store	flertallet	mener	

selv de ikke har en praktisk mulighet til å 

leve bilfritt. dette gjør kollektivtilbudet  

mindre viktig ved valg av bolig. det er grunn 

til å tro at gode kollektive transportalter-

nativer vil være et positivt innslag, men det 

har ikke stor innvirkning på valg av bolig og 

lokalisering for familier i etableringsfasen.

gode uteområder og lekeområder

det er ikke veldig fokus på viktigheten av 

gode felles uteområder blant målgruppen. 

for en generasjon oppvokst i villa med stor 

hage har det ikke vært et stort behov for 

gode felles grøntarealer. de er kanskje ikke 

bevisst på viktigheten av dette siden de har 

vokst opp med det som en selvfølge. ved 

større grad av fortetting vil det bli viktigere 

og viktigere med felles grønt- og lekearealer i 

nærmiljøet der folk bor.

blir det ikke etterspurt er det alltid en fare 

for at det ikke blir prioritert verken av  

utbyggere eller myndigheter som skal følge 

opp. dermed må det i en overgangsperiode, 

som sannsynligvis strekker seg over en hel 

generasjon, i stor grad være opp til ansvarlige 

planleggere og utbyggere å ta vare på,  

og være bevisste på dette.

boligtyper og ønSker

enkelte egenskaper er typiske for spesielle 

boligtyper eller lokaliseringer. store tomter, 

landlige omgivelser og arkitektonisk frihet 

er for eksempel typisk for en villa. nærhet 

til større sentrum, god kollektivdekning og 

arealeffektive boliger er typisk for urbane 

områder. alle bolig- eller lokaliseringstypiske 

alternativer i undersøkelsen ble kategorisert 

sammen, og populariteten for hver kategori 

ble regnet ut. 
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utregningsmetode:

alle mulige valg og  

alternativer i spørreunder-

søkelsen min drøm. min bolig 

som til sammen vil utgjør en 

typisk bolig eller lokalisering 

er gruppert sammen. 

Spørsmålene hvor svarene er 

gitt direkte i antall respond-

enter er dette tallet brukt. 

Spørsmålene hvor hvert a 

lternativ skulle vektes er  

regnet om til sammenlign-

bare tall. Se eksempel under.

eksempel: alternativ  

Romslig tomt har score 2,87, 

noe som tilsvarer 47,83 % og 

171 respondenter har svart. 

dette gir 171 * (1 – 0,4783) = 

89
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romslig tomt 89 (23)  

egen hage 94 (25)

arkitektonisk frihet 91 (24)

eierform 113 (27)

tomtestørrelse 61 (19)

stort boareal 65 (21)

mulighet for arkitektonisk frihet 49 (12)

bolig med muligheter for fremtiden 71 (20)

mulig å bo med barn fra nyfødt til voksen 52 (26) gj.snitt: 76 (22)

arealeffektivt -23 (-8)

kollektivtransport -33 (-12)

nærhet til større sentrum -22 (-6) gj. snitt: -26 (-3)

total: 50 (19)

50 personer av 192 respondenter gir en total på ca 26 % som gjerne vil ha villa.

av dem med barn var det 19 personer, av en total på 45, som gjerne vil ha villa. 

dette utgjør ca 42 %.

aspekter som peker mot ønske om villa: 

(tall i parentes er respondenter med barn)

Fig. 8
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kollektivtilbud 78

nærhet til større sentrum 89

energibruk 89

arealeffektivt 26

nærhet til kollektivtransport 48

tilbud i nærmiljøet 74

energibruk 17  gj. snitt: 60

tomtestørrelse -25

Stor	boflate	 -23

arkitektonisk frihet -35

fleksibel bolig -16  gj. snitt: -25

total: 35

35 personer, av en total på 192, blir ca 18 % som gjerne vil bo i arealeffektive småboliger.

dette utgjør ca 42 %.

aspekter som peker mot ønske om småhus:

Fig. 9
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kollektivtilbud 78

tilbud i nærmiljøet 93

nærhet til større sentrum 89

relativt lite, men arealeffektivt 26

nærhet til kollektivtransport 48

nærhet til sentrum 82

tilbud i nærmiljøet 74   

nærhet til større sentrum 71

kollektivtilbud 75

offentlige parkområder 68  gj. snitt: 70

arkitektonisk frihet -35

fleksibel bolig -16  gj. snitt: -26

total: 44

44 personer av en total på 192 gir ca 23 % som gjerne vil i et urbant miljø.

aspekter som peker mot en urban livsstil:

Fig. 10
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støyforhold 105

romslig tomt 89

egen hage 94

arkitektonisk frihet 91

nærhet til naturen 96

mulighet for egeninnsats 79

eierform 113

tomtestørrelse 61

stort boareal 65

arkitektonisk frihet 49

nærhet til natur 91

fleksibel bolig 71

barnevennlig nærområde 53

mulig å leve med barn fra nyfødt til voksen 52

store tomter 60

nærhet til natur 84

støyforhold 94  gj. snitt: 79

arealeffektivt -36

avstand til kollektivtransport -33

tilbud i nærmiljøet -15

nærhet til sentrum -22  gj. snitt: -27

total: 52

52 personer, av en total på 192, utgjør 27 % som gjerne vil bo i landlige omgivelser.

aspekter som peker mot ønske om en landlig livsstil

Fig. 11
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Kvalitative vurderinger

oppSummering Hva 
folk vil Ha

svarene fra undersøkelsen spenner vidt.  

det er ingen enkelte boligtyper eller lokali-

seringer som peker seg meget sterkt ut. dette 

i seg selv er viktige funn. den generasjonen 

som vokser opp og etablerer familie i  

rogaland nå, er i stor grad født og oppvokst i 

relativt store eneboliger. i plansammenheng 

blir dette ofte dratt frem som en faktor som 

gjør at dette vil også alle disse ha selv, men at 

de på grunn av arealmangel ikke kan få det. 

De	må	innfinne	seg	med	mindre	boliger	på	

mindre tomter.

utover tettheten er bosettingsmønsteret i 

stor grad det samme som for 40 år siden. 

byggefelt for bolig og næringsområder for 

arbeidsplasser. den største forskjellen er  

tettheten.

et typisk boligfelt på 80-tallet ble bygget 

ut med en tetthet på ca 1 bolig per dekar. 

på buggeland er tettheten nå på 4,8 bo/

daa. midt mellom her ligger boligfeltene fra 

90-tallet. her ligger tettheten på typisk 2 bo/

daa.

er det dermed naturlig å regne med at hver 

nye	generasjon	må	finne	seg	i	å	etablere	seg	

i boliger med dobbelt så høy tetthet som det 

de selv vokste opp i?

dette vil i så fall føre til en grad av urbani-

sering, utenfor bykjernene, som ikke har 

vært et politisk uttalt mål i norge. ved 

badedammen-utbyggingen i stavanger var 

den opprinnelige planen å bygge ut med en 

tetthet på 10 bo/daa. dette ble over- 

skredet og utbyggingen endte på ca 16 bo/

daa. denne tettheten har blitt kritisert i  

ettertid. (schmidt, l. 2007)

dette viser at det er politisk vilje til en tetthet 

i de aller mest sentrumsnære, urbane om-

rådene, som ikke i vesentlig grad overstiger 

10 bo/daa. (seglem, e. 2010). nye boligfelt 

utenfor urbane områder ligger på rundt 5 bo/

daa. dette gir en mulig dynamisk kontrast i 



64

tettheten på kun 5 bo/daa mellom by og land.

ut fra undersøkelsen er det mulig å tolke et 

gjennomsnitt. dette vil bety at gjennom-

snittsfamilien i rogaland vil ha litt by, litt 

natur, litt stor tomt, litt god plass, litt  

sentrum og litt kollektivtilbud. med denne 

tolkningen vil en økning av tettheten utenfor 

urbane områder, og en begrensing av tetthet 

i byene, tilsynelatende gjøre alle gjennom-

snittlig fornøyde. realiteten er sannsynligvis 

en annen.

om målgruppen splittes i to, vil det kunne 

skilles ut to distinkte grupperinger. en består 

av tradisjonelle nyetablerte familier. de  

ønsker seg stor, egendesignet enebolig, en 

villa. de vil ha stor tomt med egen hage, 

nærhet til natur og de trenger ikke  

umiddelbar nærhet til større sentrum. de 

viktigste servicetilbud vil være dagligvare, og 

eventuelt småting som frisør, bilverksted og 

grunnleggende helsetjenester. bil er trans-

portmiddelet, og familien har gjerne to biler.

den andre representanten vil være en mer 

urban familietype. dette er i større grad 

vanlig i det sentrale østlandsområdet, men 

blir tilsynelatende etter hvert også vanligere i 

vest. dette er familier som gjerne bor i større 

leiligheter, eller rekkehus, med mindre ved-

likeholdsbehov. de har én bil og bruker  

kollektivtransport og sykkel som transport-

middel.	De	fleste	sentrumsfunksjoner	er	 

ønskelige i umiddelbar nærhet med lett 

tilgang. varierte felles grøntområder og 

parker brukes aktivt.

disse to stereotypene kan brukes som  

teoretiske ytterpunkter på en skala med et 

fornuftig	konfidensintervall	som	dekker	de	

aller	fleste	i	målgruppen.

Fra	utregningseksemplene	i	figur	8	-	11	ser	

vi at andelen respondenter som tydelig vil 

ha villa utgjør ca 26 %. landlige omgivelser 

utgjør også ca 25 %. hvorvidt dette er de 

samme respondentene kan ikke konkluderes 

ut fra tallene, men det er naturlig å anta at de 

i stor grad korrelerer.

¬

gruppen som tydelig vil ha moderne,  

effektive boliger utgjør ca 18 % av responden-

tene. når det kommer til urbane og bynære 

områder, vil ca 23 % gjerne ha dette.
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disse tallene peker mot at det fortsatt er en 

overvekt som vil ha den type villa med hage 

som de selv vokste opp i. men de er ikke  

nødvendigvis	i	flertall.	Det	er	også	en	stor	

gruppe som gjerne vil bo sentrumsnært og 

urbant. det de færreste vil ha, er mindre 

boareal.

Hva Skjer når folk  
får barn?

det å få barn kan fort endre hvordan  

mennesker vurderer sin livssituasjon. 

tidligere uviktige aspekter vektlegges  

plutselig mye høyere enn ni måneder 

tidligere.

i undersøkelsen var det totalt 24 % som 

hadde	ett	eller	flere	barn.	Hvordan	disse	

svarte i forhold til foreløpig barnløse  

respondenter, kan si noe om hvordan det vil 

være naturlig å forvente at en del av respond-

entene vil endre mening over tid.

det er trukket ut statistikkområder som  

ansees som særlig viktige for barnefamilier.

Det sier seg selv at  
man aldri skulle ha flere 
barn enn man har  
vinduer i bilen.

Erna Bombeck

”
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 med barn uten barn

egen hage 2,36/6 2,81/6

gode fellesområder / lekeområder 2,18/6 3,5/6

kollektivtilbud 3,31/6 3,24/6

valg av viktige aspekter ved valg av bolig:

gode fellesområder / lekeområder 6 % 2,1 %

offentlige tilbud i nærmiljøet 7,6 % 4,5 %

En	fleksibel	bolig	med	muligheter	for	fremtiden	 5,2	%	 5,2	%

barnevennlig nærområde 7,8 % 2,3 %

bolig hvor det er mulig å leve med barn fra  6,8 % 2,7 % 

nyfødt til voksen

velg uviktige aspekter ved valg av bolig:

gode fellesområder / lekeområder 0,9 % 5,2 %

offentlige tilbud i nærmiljøet 0,9 % 3,3 %

En	fleksibel	bolig	med	muligheter	for	fremtiden	 1,9	%	 3,3	%

barnevennlig nærområde 0,9 % 7,1 %

bolig hvor det er mulig å leve med barn fra  3,7 % 7,5 % 

nyfødt til voksen

vekt hvor stor betydning følgende har for et godt bomiljø:

gode fellsområder 2,42/5 2,84/5

et aktivt idretts-/ og organisasjonsliv 2,51/5 2,84/58

Hvor positivt mener du følgende på bomiljøet:

tiltak for begrensing av bilbruk 52,4 % 54,2 %

Fig. 12

i tabellen er de aspektene som i størst grad påvirker en barnefamilie plukket ut av under-

søkelsen, og presentert med tall for dem med barn (vedlegg b) og dem uten barn (vedlegg c).
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Det	er	tydelig	at	på	de	fleste	målepunkter	for	

barnevennlige boliger og nærmiljø, forandrer 

synet seg ved å få barn. gruppen med barn 

er noe eldre enn den uten barn, 27 år mot 26 

år. de uten barn bor i dag oftere i leilighet 

(65 %), og er i større grad enslige (67 %). det 

ansees allikevel at det å få barn i større grad 

forandrer synet på målepunktene, enn en 

liten aldersforskjell eller boligtype.

det dette viser er at det vil være viktig å være 

bevisst på hvem et boligfelt programmeres 

for, og hvor innspillene kommer fra.

ved å se på alternativene som utgjør et ønske 

om villa, hos utvalget med barn, stiger andel 

med 16 prosentpoeng opp til 42 %. det er et 

noe tynt statistisk grunnlag å konkludere for 

bastant på, men det peker mot en tendens 

om at ønsker og drømmer forandrer seg når 

folk stifter familie. 
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Konklusjon

generelt sett er det mye som peker på at det 

er en stor spredning i de ønskene folk har for 

sin fremtidige bolig. det er tydelige innslag 

av at den tradisjonelle boformen med villa, 

egen hage og nærhet til natur fortsatt står 

sterkt hos mange. spesielt ser det ut til at 

dette er noe som blir viktigere for folk når de 

etablerer seg og får barn.

på samme tid er det tydelig at det i økende 

grad er interesse for urbanisering av sam-

funnet. dagens unge reiser mye og er vant til 

å ha tilgang til all verdens tilbud. vi vet fra 

andre områder at også norske unge utvikler 

kontinentale vaner. dette kan være noe av 

det som viser igjen i ønsket til mange om å 

bo i bynære områder med god tilgang til de 

fordeler og tilbud dette fører med seg.

alt dette peker mot at det er viktig med 

variasjon i bebyggelsen som tilbys befolk-

ningen. spesielt bør det være et variert tilbud 

i lokalisering.

når det kommer til selve boligen kan det 

virke som om det er et generelt ønske om god 

plass. dette er kanskje litt banalt. selvfølgelig 

vil alle ha så stor plass som mulig, men her 

spiller økonomi sterkt inn på mulighetene. 

byggteknisk er det ikke noe i veien for å  

bygge relativt store eneboliger (~250 m2 

bra) i områder med en tetthet på opp mot  

3 bo/daa.

slik tetthet og byggemønster vil kreve  

reguleringsplaner som åpner opp for det, 

og i stor grad helhetlige og faglig gode om-

rådeplaner- og bebyggelsesplaner. en slik 

plan vil kreve stor grad av samordning av 

grøntarealer og god tilgang til offentlig kom-

munikasjon. et tilstrekkelig utbygd tilbud av 

kollektivtransport vil være både miljøvennlig 

og transportøkonomiserende, men i en plan 

som dette vil det viktigste bidraget være 

redusert behov for å bruke areal til veier og 

parkeringsplasser.

etter hvert som folk får barn endres opp-

fatningen av hva som er viktig i bomiljøet. 

bevisstheten rundt viktigheten av et trygt 

nærmiljø og gode felles- og lekeområder for 

barn øker betraktelig. i og med at dette er 
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noe som raskt endrer seg når folk plutselig 

får barn (i plansammenheng må 9 måneder 

kunne regnes som ”plutselig”), er det grunn 

til å hevde at dette kanskje ikke i stor nok 

grad fanges opp av generelle spørreunder-

søkelser. det bør dermed være et særlig 

ansvar for fagmiljøet å sørge for at dette blir 

prioritert i stor nok grad.

kvalitetSbegrepet

kvalitet i bolig og bomiljø vil være  

forskjellige målemetoder, alt etter hvem som 

blir spurt. tidsperspektivet for kravet til gode 

kvaliteter er forskjellig fra beboer, utbygger 

og arkitekt. utbygger har som hovedmål å 

tilby gode kvaliteter i salgsøyeblikket.  

boligen må selges, det er hovedprioriteten. 

etter det er det viktig at teknisk kvalitet 

holder seg i garantitiden. til en viss grad er 

også det langsiktige perspektivet viktig. det 

er det som bygger opp omdømmet til  

utbygger som en seriøs og kvalitetsbevisst 

utbygger, og hjelper på mersalg.

for beboer vil tidshorisonten for kvalitet 

variere med boligtypen. i en typisk leilighet 

beregnet til førstegangsetablering, vil ikke 

beboer være villig til å betale mye ekstra for 

dyre, holdbare materialer eller gode  

løsninger	med	høy	grad	av	fleksibilitet.	 

i andre enden av skalaen er villaeiere og 

selvbyggere. de skal som oftest bo i boligen 

i lang tid. alt vedlikehold skal utføres og 

betales av beboer.

når kvalitetskravene til en bolig etableres er 

det da viktig å se dem opp mot både bruker-

krav og utbyggers krav. krav til arkitekt-

faglige vurderinger av hele livsløpet til en 

bolig vil være nødvendig for å sikre en høyest 

mulig grad av både salgbarhet og bokvalitet.



70



71

Bomiljø og livskvalitet 
i etablerte boligfelt
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Innledning

utover 2000-tallet later det til å ha vært et 

skifte i utbyggingen av boligfelt i rogaland. 

Kommunene	legger	ut	flere	tomteområder	

på anbud for større utbygginger og tettere 

utnyttelse. i motsetning til å selge enkelt-

tomter til private. det har blitt mindre fokus 

på eneboliger og egne hager, og større fokus 

på	gode	fellesområder,	arealeffektive	fler-

mannsboliger, etablering langs kollektivakser 

og arealøkonomisering.

Disse	to	filosofiene	for	feltutbygging	har	

begge både tilhengere og motstandere.  

individualitet, tradisjon og livskvalitet er 

argumenter for villabebyggelse.  

arealøkonomisering, miljøvern og økonomi 

er ofte hovedargumentene for fortetting. 

men hva sier de som bor der, har de myke 

verdiene blitt tatt vare på? i en situasjon hvor 

store	utbyggerfirma	har	profittkrav	og	 

kommunene har krav om både arealutnytting 

og antall boenheter, er det lett å tenke seg at 

menneskene som skal bo der kanskje har tapt 

i kampen om oppmerksomheten.

Rekreasjon utendørs  
vil dreia frå rekreasjon 
i egen hage, til felles  
friområde”

Time kommune, Kommuneplan 
2007 – 2018

”
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bakgrunn

spørreundersøkelsen er laget i forbindelse 

med denne oppgaven. målet er å kartlegge 

hvilke kvaliteter beboere vektlegger i sitt 

nærmiljø og om det er forskjeller i hvor godt 

beboere i forskjellige typer boligfelt trives i 

sitt nærmiljø. undersøkelsen er gjennomført 

i mai 2010.

målgruppe

målgruppen er to utvalgte boligfelt på jæren. 

byggefeltene ansees som representative 

for henholdsvis typisk villabebyggelse fra 

90-tallet og for typisk småhusbebyggelse fra 

2000-tallet. her vil det ikke være for stor 

forskjell på type beboere. det er i hovedsak 

boligeiere, unge par og enslige, 20 til 35 år 

med ingen, ett eller to barn. denne mål- 

gruppen ansees som representativ for opp-

gaven spørreundersøkelsen er laget til.

utvalget

miksen av folk som har svart på under-

søkelsen er noe forskjellig mellom de to 

feltene. på villafeltet er gjennomsnittsalder 

ca 37 år og på småboligfeltet ca 32 år. de har 

henholdsvis 1,9 og 1,4 barn. men i hovedsak 

består begge gruppene av etablerte par over 

30 år, med barn, som eier egen bolig. videre i 

analysen ansees gruppene som sammenlign-

bare.

på kvåle og buggeland var det henholdsvis 

25 % og 11 % svar. dette kan tyde på at 

 beboere på kvåle er mer interessert i sitt  

boligmiljø, og dette kan gi utslag i hvor 

fornøyd de er med sin boligsituasjon.

SpørSmålS- 
formulering

spørsmålene og oppgavene i undersøkelsen 

er laget på bakgrunn av samtaler og  

diskusjoner med målgruppen, innspill fra eli 
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støa ved institutt for byggekunst, prosjekt-

ering og forvaltning ved ntnu, veiledere og 

generell kjennskap til emnet.

spørsmålene er forsøkt holdt i nøytrale vend-

inger og uten multiple mulige tolkninger. 

metode

undersøkelsen er gjennomført på internett 

ved hjelp av nettjenesten  

www.freeonlinesurveys.com. det ble valgt ut 

to boligfelt til å representere hvert sitt  

typiske boområde. det ble laget et invita-

sjonsskriv (vedlegg f) som beskrev under-

søkelsen og hensiktene med denne. på dette 

skrivet var det en internettlenke som viste  

videre til en internettside satt opp i  

forbindelsen med undersøkelsen. internett-

siden viste videre til selve undersøkelsen på 

internett.

invitasjonsskrivet ble distribuert i post-

kassene på begge byggefeltene. det ble 

distribuerte 200 skriv på villafeltet og 300 

skriv på småhusfeltet. etter noen dager ble 

det hengt opp plakater ved innfartsårene til 

byggefeltene for å minne om undersøkelsen. 

det er registrert 91 svar totalt, fordelt på 55 

på villafeltet og 36 på småhusfeltet.

analySen

analysen er gjort kvalitativt, med enkle 

kvantitative beregninger. alt tallmaterialet er 

tilgjengelig som vedlegg.

feilkilder 

og størrelsen på utvalget. det var totalt 500 

mulige respondenter, fordelt på 200 på  

villafelt og 300 på boligfelt med småhus. 

grunnen til denne forskjellen var en  

mistanke om at det ville være høyere svar-

prosent på villafeltet. det kom inn henholds-

vis 55 og 36 svar, noe som bekrefter  

mistanken.

det kunne vært ønskelig og gjennomføre 

samme undersøkelse også på to andre  
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representative, sammenlignbare boligfelt, 

men tid og tilgjengelige ressurser tillot ikke å 

utvide undersøkelsen.

det er enkelte differanser i respondent-

gruppene. på villafeltet er de noen år eldre og 

har	litt	flere	barn.	Se	figur	11	for	detaljer.

villafeltet har bryne som nærmeste  

bysentrum og småhusfeltet har sandnes som 

nærmeste bysentrum. hvordan dette kan ha 

påvirket svarene er ikke tatt opp i denne  

oppgaven.

på buggeland er det grunn til å tro at den 

gjennomsnittlige boligen er mindre enn det 

som kommer frem av undersøkelsen. en del 

av boligene på buggeland er leiligheter i stør-

relsesorden 60 m2, og dette tar ikke under-

søkelsen hensyn til. alle boliger mindre enn 

100 m2 er regnet som gjennomsnittlig 100 

m2. i tillegg har 11 respondenter, eller 32 %, 

hevdet at de har bolig over 200 m2, og i følge 

utbygger er det svært få, eller ingen boliger, 

på den størrelsen bygget på buggeland i løpet 

av den store utbyggingen på 2000-tallet.
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Forskjeller og likheter mellom  
villafelt og småhusfelt

profil kvåle

byggefelt på bryne, time 

kommune.

bygget mellom 1995 – 2010

består av ca 140 villaer og ca 

60 leiligheter i et 2 etasjers 

leilighetskompleks

2 km fra bryne sentrum.

bussforbindelse til bryne 

sentrum og lyefjell

nærmeste barnehage ligger 

på feltet

nærmest dagligvare 1 km

barneskole 1 km

Fig. 13
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profil 
buggeland

byggefelt på bogafjell, 

Sandnes kommune

bygget mellom 2000 – 2015

består i hovedsak av rekke-

hus og mindre familiebo-

liger. i størrelsesorden 500 

enheter.

5 km til Sandnes sentrum

bussforbindelse til Sandnes 

og ålgård

barnehager og barneskole 

ligger på feltet

dagligvare og enkelte servi-

cetilbud i tilknytning til feltet

Fig. 14
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Hvor Sammenlignbare er kvåle og buggeland?

svarene på undersøkelsen var per husstand.

tabellen er et utdrag fra undersøkelsene hele tallmateriellet er i vedlegg d og e.

 kvåle buggeland

svarprosent 25% 11,3%

alder på deltaker 37,5 år 31,75 år

sivilstand gifte: 70% gifte: 56%

  samboende: 27%

antall barn 1,85 1,35

boligtype villa: 80% rekkehus: 42% 

  prosjektert enebolig: 21%

påvirkning i utforming av bolig alt eller  ingenting: 73%

 mesteparten: 59%

gj. snitt boligstørrelse 215 m2 161 m2

gj. snitt tomtestørrelse 520 m2 283 m2

blir boende i bolig i  ja: 75% ja: 42%

overskuelig fremtid? nei: 13% nei: 33,3%

blir boende på feltet i  ja: 70% ja: 42%

overskuelig fremtid? nei: 13% nei: 33,3%

fornøyd med boligen? 1,98/5 2,28/5

godt bomiljø? 1,96/5 2,26/5

generell trivsel på feltet? 1,98/7 2,41/7

Fig. 15
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Funn

det er ikke godt å trekke for bastante  

konklusjoner ut av en slik sammenlignende 

undersøkelse. med mange variabler målt 

vil det være korrelasjoner uten at det nød-

vendigvis er kausalitet. allikevel er det noen 

trekk som kommer frem i undersøkelsen. 

utbygningSHaStigHet

på spørsmål om hvor lenge respondentene 

har bodd i boligen er det en vesentlig for-

skjell. på grunn av alderen og boligtypen på 

begge byggefeltene er det rimelig å anta at 

botid er proporsjonal med utbyggings- 

hastighet på feltet. dette betyr at kvåle har 

vokst jevnt over en periode på ca 15 år.  

buggeland har skutt opp i løpet av de siste 5 

årene. (vedlegg d og e, spørsmål 9)

dette er en relevant forskjell fordi en for  

rask utbyggingstakt gjerne vil føre til  

”voksesmerter”. store barnekull og mange 

nye folk samles på ett sted på kort tid. dette 

vil vanskeliggjøre muligheten for å danne en 

god tilhørighet til stedet. opprettelse av et 

godt organisasjonsliv, ungdomsaktiviteter 

og relevante tilbud er viktige momenter som 

det tar tid å få godt til. kommunen vil lett 

komme bakpå med offentlige investeringer 

som er viktige for å bidra til gode kvaliteter i 

bomiljøet og til stedsidentiteten.

på kvåle har et jevnt tilsig av beboere over 

en lengre periode gitt bedre vilkår for miljø-

skapende elementer å vokse frem. samtidig 

har kvåle en fordel av å være bygget i  

nærheten av etablerte boligfelt og tilhørende 

funksjoner. 

medvirkning

på spørsmål om i hvor stor grad beboeren 

har bidratt til å utforme sin egen bolig, vises 

det en markant forskjell. på buggeland er det 

i all hovedsak nøkkelferdige boliger folk har 

flyttet	rett	inn	i.	På	Kvåle	er	det	i	hovedsak	

privatbygde eneboliger. (vedlegg d og e, 

spørsmål 6)

en bolig man selv har vært sterkt delaktig i 

utviklingen, og kanskje også byggingen av, vil 

veldig ofte i seg selv være subjektivt bedre. 
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mennesket har en evne til å rettferdiggjøre 

sine egne valg overfor seg selv. uavhengig 

av om de er gode eller dårlige. (ben ariely, 

2008)

 

generelt kan det argumenteres at med-

virkning i seg selv bidrar til at beboeren 

trives bedre i boligen sin. uansett om boligen 

objektivt sett er bedre eller ikke.

ved større grad av helhetlige feltutbygginger 

bestående av nøkkelferdige boliger, går en 

viktig verdi for beboerne tapt i prosessen. 

denne verdien må opp til politisk beslutning 

skal den i varetas. det vil være både økono-

misk unaturlig og administrativt vanskelig 

for private entreprenører å fronte en slik sak.   

botid

i undersøkelsen ble det spurt om de regner 

med å bli boende i overskuelig fremtid, både 

i boligen de nå bor i, og på byggefeltet. botid 

i bolig kan regnes som et mål på hvor godt 

tilpasset boligen er til både nåværende og 

fremtidig familiesituasjon og på generell 

tilfredshet med boligen. botid på byggefeltet 

vil kunne fortelle noe om tilfredsheten med 

nærmiljøet. det kan også bli påvirket av 

beboernes syn på hvordan fremtidig planlagt 

utvikling av nærområdet vil være tilpasset 

deres livssituasjon. planlagt infrastruktur, 

spesielt til transport, kan være en innvirk-

ende faktor.

i undersøkelsen kommer det frem en  

markant forskjell både i antatt botid i bolig 

og på feltet. på kvåle svarer 75 % at de regner 

med å bli boende i boligen og 70 % at de 

regner med å bli boende på feltet. her ligger 

det en 5 prosentpoeng ulogisk variasjon, men 

det	er	uansett	et	stort	flertall	som	regner	med	

at de nå har bosatt seg i sin fremtidige bolig. 

(vedlegg d og e, spørsmål 10 og 14)

dette igjen vil bety at det på kvåle vil være 

et stabilt nærmiljø i overskuelig fremtid. på 

undersøkelsen ”min drøm. min bolig” svarer 

70 % at de anser stabilitet som positivt for 

bomiljøet. (vedlegg a)

på buggeland korrelerer funnene for  

forventet botid i bolig og på felt relativt godt. 
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42 % regner med å bli boende i boligen, og  

41 % regner med å bli boende på feltet. det er 

33 % som regner med å bytte bolig og 28 % 

som	regner	med	å	flytte	fra	feltet.

disse tallene viser at det på buggeland vil 

være dobbelt så stor gjennomtrekk av  

beboere. ved å skille ut villa- og eneboligeiere 

på buggeland, endres denne statistikken. de 

på buggeland som bor i store eneboliger har 

i mye større grad tenkt å bli boende både i 

boligen og på boligfeltet. denne gruppen er 

ikke veldig stor, så det statistiske grunnlaget 

er for tynt til å konkludere på, men det er en 

tydelig tendens. (vedlegg j og k)  

generell tilfredSHet

Det	er	fire	hovedspørsmål	som	tar	for	seg,	

subjektivt, hvor fornøyde innbyggerne er 

med boligene og nærmiljøet sitt. disse er delt 

i 32 delspørsmål. på alle 4 hovedspørsmålene 

kommer kvåle ut med 6 % større tilfredshet. 

disse forskjellene er nærmere analysert i 

neste avsnitt.

på direkte spørsmål om hvor fornøyde  

innbyggerne er der de bor i dag, var det en 

liten, men tydelig forskjell
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Buggeland scorer bedre enn Kvåle

på 5 av 16 delspørsmål kommer buggeland 

bedre ut enn kvåle. det er gitt score fra 1 – 5, 

hvor 1 er best.

arealeffektivitet

på spørsmål om hvor fornøyd beboerne er 

med arealeffektiviteten i boligen sin, svarer 

beboere på kvåle i snitt 1,80 og buggeland 

1,76. det er ikke en veldig stor forskjell. med 

tanke på at boligene på kvåle i snitt er mer 

enn 33,5 % større og forskjellen i score for 

arealeffektivitet er 2,3 % er ikke dette et stort 

moment. det ekstra arealet hos beboerne på 

kvåle betyr også at det ikke vil være samme 

behov for arealeffektivitet. (vedlegg d og e, 

spørsmål 11)

generell planløSning

her er forskjellen 7 % til buggelands fordel. 

generell planløsning i en bolig vil alltid 

være viktig. her kan det være profesjonelle 

boligprogrammerers og arkitekters evne til 

å skape gode planløsninger som spiller inn. 

dette har også en nær knytning til punktet 

om arealeffektivitet. gode planløsninger vil 

gjøre bedre nytte av mindre areal, og skape 

gode boliger på mindre plass. (vedlegg d og 

e, spørsmål 11)

baderomSløSningen

her er det en differanse på 1,93 til 1,73, noe 

som gir 11,6 % fordel til buggeland. her kan 

både moderne baderomsløsninger og gode 

planløsninger utgjøre forskjellen. profe-

sjonelle utbyggere er klar over viktigheten av 

gode baderomsløsninger for å selge boliger, 

så her vil det være naturlig å tro at det er 

brukt ressurser på gode løsninger.  

(vedlegg d og e, spørsmål 11)

inngang/garderobe

en differanse på 9 % her er tydelig, men 

begge scorer relativt lavt med 2 og 2,18  

poeng. (vedlegg d og e, spørsmål 11)

innemiljø

9 % høyere score på buggeland er et på 

mange måter forventet resultat. de siste 

årene har fokuset på innemiljø og energi-

effektive bygg gitt gode fremskritt i bygge-

teknikk. balansert ventilasjon og fokus på 

rene byggeplasser skaper gode bygg med 

godt innemiljø. (vedlegg d og e, spørsmål 11)
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på alle de andre delspørsmålene om boligens 

kvaliteter scorer kvåle høyere enn  

buggeland. på mange områder er det ikke 

store forskjeller, men det er enkelte områder 

hvor forskjellene er spesielt høye til fordel for 

kvåle. nedenfor drøftes de mest markante 

forskjellene.

oppbevaringS-
muligHeter

på oppbevaring scorer begge forholdsvis 

dårlig. 2,3 og 2,97 gir en differanse på 0,67, 

eller 29 %. sannsynligvis utgjør det større 

tilgjengelige arealet på kvåle mesteparten av 

differansen her. (vedlegg d og e,  

spørsmål 11)

muligHet for endring 
i familieSituaSjon

27,6 % bedre scorer kvåle her. også her er 

det rimelig å anta at større areal bidrar til  

opplevelsen av at boligen kan møte  

fremtidige familieøkninger og eldre barn. 

flere tilgjengelige rom og bedre plass til 

ombygging bidrar til dette. (vedlegg d og e, 

spørsmål 11)

arkitektoniSk  
utforming

31,5 % bedre score får de boligene hvor  

beboerne i stor grad selv har bidratt til ut-

formingen. som med den subjektive følelsen 

av generell tilfredshet, vil det også her være 

et moment av selvtilfredshet her. den objek-

tivt beste utformingen blir det ikke tatt  

stilling til her, men det er klart at beboerne 

på kvåle føler at de bor i estetisk bedre  

boliger. (vedlegg d og e, spørsmål 11)

  

muligHet for 
utvidelSe

her skiller det 38 %, hele 1,05 poeng. på 

begge boligområder er dette det punktet de 

er minst fornøyd med. på kvåle er  

Kvåle scorer ekstra høyt på
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gjennomsnittet 2,74 og på buggeland 3,79. 

på grunn av buggelands relativt høye andel 

rekkehus, er det naturlig at de her scorer lavt. 

på kvåle har beboerne i gjennomsnitt 215 m2 

boflate	og	520	m2	tomt.	De	fleste	boligene	er	

2 etasjer, noe som vil gi i størrelsesorden  

400 m2 tomt å bygge ut på. dette er ikke 

veldig mye, noe som kan antas å gi utslag 

i den lave scoren. det er allikevel bedre en 

buggeland, hvor utvidelse eller påbygg for 

flertallet	vil	være	umulig.	(Vedlegg	D	og	E,	

spørsmål 11)

byggekvalitet

opplevd byggekvalitet har en differanse på 

29 %. om dette er en reell kvalitetsforskjell 

på boligene eller en subjektiv vurdering, 

fremkommer ikke av tallmaterialet. det er 

rimelig å anta at en del av differansen skyldes 

faktiske kvalitetsforskjeller. det er en viss 

aldersforskjell i bygningsmassen på kvåle og 

buggeland. de senere år har det vært stort 

press i byggebransjen, samtidig har  

materialer og kunnskaper blitt bedre.  

likevel må det årlig repareres byggskader 

for 13 milliarder kroner i norge. (helstad, j. 

2007). hva som utgjør den tydelige  

forskjellen på kvåle og buggeland  

fremkommer ikke av tallmaterialet.
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i nærmiljøet er det også enkelte aspekter 

som skiller seg ut. tallmessig bor de dobbelt 

så tett på buggeland som på kvåle. dette 

i seg selv trenger ikke gi verken positive 

eller negative utslag, men det vil være helt 

avhengig av hvordan de fysiske kvalitetene i 

nærmiljøet er tatt hensyn til på prosjekter-

ingsstadiet, og hvordan det igjen har lagt et 

grunnlag for at beboerne selv kan videreut-

viklet et godt bomiljø.

kultur og idrett

både på spørsmål om kulturtilbud og  

mulighet for å drive idrett, svarer innbyg-

gerne på kvåle at de får dekket dette ca 24 

% bedre enn på buggeland. her er det mulig 

at kvåles nærhet til sentrum spiller inn på 

kulturtilbudet. når det gjelder idrettstil- 

budet er det ikke nødvendigvis store  

forskjeller i offentlige tilgjengelige idretts-

anlegg de to stedene. det er mulig nærhet 

til sentrum og helsestudioer også her er en 

fordel for kvåle, men det blir spekulasjoner.

ellers scorer kvåle jevnt over 4 – 11% bedre 

enn buggeland. estetisk godt nærmiljø,  

privatliv, samhold i nabomiljøet og  

oppvekstvilkår for barn er noen av områdene 

hvor innbyggerne på kvåle føler de har det 

bedre. (vedlegg d og e, spørsmål 13).

spesielt på estetikk er det interessant at 

kvåle kommer bedre ut. her er alle boligene 

individuelle. noen har et moderne form-

språk, noen er tradisjonelle, det er én, to og 

tre etasjer og materialbruken er varierende. 

dette har blitt kritisert for å virke rotete og 

lite sammenkjørt.

på buggeland har det vært krav til helhetlig 

utforming og materialbruk. på mange måter 

et typisk formspråk for 2000-tallet. her vil 

det være et typisk eksempel på et område 

hvor arkitekter, profesjonelle og beboerne 

selv gjerne er uenige, og bare historien vil 

vise hvem som hadde rett. 

Forskjeller i bomiljøet



89

bugge bedre enn kvåle

på enkelte områder scorer buggeland høyere 

enn kvåle. disse områdene er kollektivtilbud, 

nærhet til natur, og skole- og barnehagetil-

bud.

spesielt kollektivtilbud kommer klart bedre 

ut, med 12,4 %. dette kan tyde på at den økte 

tettheten på buggeland, samt politisk fokus 

på det, har gitt et bedre kollektivtilbud her. 

allikevel er det viktig å merke at både kvåle 

og buggeland scorer dårlig på dette punktet, 

så det er fortsatt mye å gå på.

beliggenheten til byggefeltene spiller en stor 

rolle for nærhet til natur. fra ”min bolig. min 

drøm” kommer det tydelig frem at dette er et 

viktig punkt, og her scorer buggeland 7,6 % 

bedre.

skole- og barnehagetilbudet på buggeland er 

bygget på samme tid som resten av feltet. det 

var et satsingsområde da feltet ble planlagt, 

og full barnehagedekning var planlagt fra 

starten av. (merkesdal h, i.a. 2007). alle 

barnehager og skoler er helt nye. den ene 

skolen	ligger	flott	plassert	på	toppen	av	feltet	

med panoramautsikt mot sandnes.
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hovedkonklusjonen som kan trekkes er at 

beboere på villafeltet kvåle er mer fornøyd 

med boligen og nærmiljøet sitt, og de har 

tenkt å bli boende lenger. på alle tre  

parameter som spør etter subjektiv vurdering 

av egen tilfredshet med bolig og nærmiljø, 

kommer villafeltet ut med et 6 % høyere 

snitt. dette er i seg selv ikke en stor forskjell, 

men den er utvetydig og klar. 

på spørsmål om innbyggerne ser for seg å 

bli boende i overskuelig fremtid, kom det 

frem en tydelig forskjell. her skiller det 30 

prosentpoeng på begge spørsmålene. og ut 

fra undersøkelsen ”min drøm. min bolig” 

kommer det frem at stabilitet i nabolaget er 

viktig for et godt bomiljø. hvordan boligfelt 

som buggeland utvikler seg i årene fremover, 

vil være avgjørende for å bestemme om og 

hvordan det kan fortettes uten å gi slipp på 

viktige bokvaliteter.

Konklusjon
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Intervjuer
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Bakgrunn

det er mange parter involvert i plansaker.  

i spørreundersøkelsene gjennomført i forbin-

delse med denne oppgaven har brukersiden 

kommet til orde. gjennom dokumenter og 

planer	kommer	den	offisielle	holdningen	

frem. da gjenstår den praktisk involverte 

motparten til brukeren.

Også	denne	siden	har	flere	fraksjoner.	 

administrasjonen, i både fylket og  

kommunene, sitter med det daglige,  

praktiske ansvaret. fylkes- og kommune-

politikerne sitter med det formelle ansvaret. 

og utbyggerne har de økonomiske og  

profesjonelle interessene.

disse tre partene er sannsynligvis de som 

sitter med den største praktiske kunn- 

skapen og forståelsen av planprosesser og 

deres tilblivelse. dermed er det viktig å 

få deres syn, og så balansere det opp mot 

brukere og lovgivere. 

metode

spørsmålene er utarbeidet på bakgrunn av 

funn i gjennomførte spørreundersøkelser, 

aktuelle politiske saker fra nyhetsmediene, 

litteraturstudier og egen kunnskap.

alle intervjuobjektene ble kontaktet på  

telefon. i løpet av en innledende samtale ble 

det diskutert rammer for intervjuet, bruken 

og hensikten med intervjuet og avtalt et  

personlig møte. før møtet ble det sendt 

e-post til deltakerne med informasjon om 

overordnede temaer og interesseområder for 

intervjuet.

intervjuene er gjennomført som uformelle 

samtaler, med en intervjuguide som veiled-

ning. intervjuguiden er ikke fulgt punkt 

for punkt, men brukt som en rettesnor. 

intervjuobjektene ble i størst mulig grad 

oppfordret til å selv legge frem sine syn på de 

aktuelle temaene, og ta opp det de mente var 

viktig.

 

utvalget

intervjuobjektene er plukket ut etter  

anbefalinger fra både faglig og politisk hold. 

Det	er	forsøkt	å	finne	intervjuobjekter	som	

kan	representere	de	fleste	av	sidene	i	 
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prosessene, som har god erfaring fra, og en 

oppriktig interesse for fagfeltet.

utvalget består av representanter for  

utbyggere, politikk og administrasjon på 

både kommunalt og fylkeskommunalt nivå.

feilkilder

enkelte ønskede intervjuobjekter hadde ikke 

mulighet til å delta, og enkelte ble det ikke 

tid og mulighet til å kontakte. det hadde vært 

ønskelig å intervjue representanter for  

forskning, eller med teoretisk faglig bak-

grunn. noe av dette synet er allikevel  

ivaretatt ved litteraturstudier av fagområdet.

i intervjuer er det bare synet til enkeltindi-

vider som fremkommer. alle intervjuobjekter 

i denne oppgaven stiller som privatpersoner,

og ikke som representanter for deres  

respektive arbeidsgiver eller politiske  

tilhørighet.
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Innledning

planarbeidet i norge er i stor grad styrt på 

kommunalt plan. kommune- eller bystyret,

har et eget planutvalg som går gjennom 

og vedtar område- og utbyggingsplaner.  

i mindre kommuner er det gjerne kom-

munestyret selv som også er planutvalget.

deres avgjørelse blir tatt på grunnlag 

av søknad fra initiativtager, innspill fra 

høringsinstanser, statlige føringer og egne 

diskusjoner.

søknad fra initiativtager er som oftest  

personlig eller økonomisk motivert. søker i 

større plansaker er ofte en kommersiell  

utbygger med et tydelig økonomisk motiv.

høringsinstansene består grovt sett av to 

ulike typer interesser. det ene er faglige 

interesser (f. eks. tekniske, naturvern,  

brannvern). det er gjerne bare en formalitet, 

de har sett planene og har få eller ingen 

innvendinger. den andre gruppen som 

gjerne kommer med innspill er berørte 

interessegrupper. disse har gjerne en faglig 

eller personlig agenda. det kan være direkte 

berørte naboer og vellag, eller arkitekter og 

byutviklere, med en tyngre faglig tilnærming 

til planene.

begge disse representantene er klart  

definert	og	tydelige	på	hva	de	vil	oppnå.	

dette er gjerne ikke alltid så tydelig med de 

offentlige forvaltningsnivåene.

statlige føringer er stort sett retningsgivende 

og har stort rom for tolkning. disse føringene 

har gjerne preg av å være idealistisk satt opp 

og gir få eller ingen konkrete pålegg. det 

er det ofte opp til fylket å tolke. i plansaker 

har fylket innsigelsesrett på kommunenes 

innstilling til søknader. dette gir dem makt 

til å stoppe planer som lokale interesser og 

politikere er for.
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utvalget for plansaker, eller kommune- 

styret, som til slutt godkjenner eller  

forkaster planene har også lett for å fremstå 

som noe uklare med tanke på hvilke motiv-

er de har. et kommunestyre består sjelden 

av plan- og arkitekturfaglig utdannede 

medlemmer. derfor er det viktig at fag- 

grupper kommer med uttalelser plan- 

utvalget kan basere sine innstillinger på.

hva da når planutvalget velger å gå på tvers 

av faglige anbefalinger og setter en annen 

agenda øverst? kommer det da tydelig nok 

frem hvorfor dette blir gjort, og om det er 

riktig? hvilke interesser styrer?

i aust agder har fylkesmann 

øistein djupedal nektet å 

godkjenne byggingen av 

et boligfelt ute i distriktet. 

begrunnelsen var at han 

personlig mente det ikke var 

klimavennlig og at han ”...

ønsker å teste ut en praksis i 

forhold til klimapolitikken” 

(adresseavisen, 9.4.2010). 

dette har bidratt til sterk 

kritikk, spesielt fra regjering-

spartner Senterpartiet, og vil 

bli tatt opp på regjeringsnivå.

djupedal har i ettertid måttet 

trekke tilbake avslaget sitt, 

og boligfeltet er nå godkjent.  

(Kleiberg, G. & Eskedal, Ø. 2010)
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Innled Intervju med Svein Gloslie

”Norge har ikke arealmangel”

svein gloslie er utdannet sivilingeniør i bygg 

ved nth. han har jobbet hos block Wathne i 

25 år, er nå ansatt i boligprodusentene.

burde vært bedre 
tilgang

selv om det i rogaland bygges mest i landet, 

bygges det for lite og tilgangen på nye boliger 

er ikke god nok. og så lenge det bygges for 

lite holder prisen seg høy og det blir pris-

press. det burde vært overtilbud av tomter. 

det ville gitt mer variert miks og regulert 

prisene bedre. tilgang og pris på tomter 

styrer til en viss grad hva som bygges, men 

det er utbyggerne som styrer hva som faktisk 

blir bygget. hva bransjen bygger styres ut fra 

hva de tror trengs og vil være ettertraktet i 

markedet. bransjen ønsker seg en jevn bolig-

bygging, ikke store konjunktursvingninger.

det er ikke arealmangel i norge. vi burde 

ha råd til å bevilge tomter, både for hus og 

hytter, og vi burde gjøre det skikkelig. nord-

menn liker ikke å bo oppå hverandre. dette 

vises blant annet i tvistesaker. vi har ikke 

kultur for å bo tett, og det er noe psykologisk 

ved å kunne gå rundt sitt eget hus. ute i  

verden	flyter	byer	utover,	men	politikere	

kvier seg for å regulere ny boligmark.  

Eksproprieringer	og	konflikter	er	vanskelig,	

og miljøvern og fortetting er overordnede 

politiske mål. det er politisk feighet mot 

utviding. men hvor langt er folk villige til å gå 

eller sykle til kollektivtilbud, i norsk vær?

Staten Strammer 
grepet om 
planleggingen

planleggingsarbeidet er i hovedsak styrt av 

kommunene og fylket. fylkets innspill og 

føringer brukes når det passer kommunene. 

kommunene ønsker, og vil, styre. de har hatt 

anledning til å gi dispensasjoner, men i ny 

plan- og bygningslov innskrenkes denne  

muligheten. kommunene har hatt for mye 

frihet og det er helt klart at nå vil staten 

stramme inn. tror ikke staten vil tvinge kom-

munene til fortetting direkte, kommunene 
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bestemmer viss de vil, men nye krav legger 

føringer. krav til universell utforming  

vanskeliggjør utbygging i nye, gode bolig-

områder. skrånende terreng og utilgjengelige 

tomter kan ikke bygges på, og dét aktuali-

serer	bygging	på	flaten,	og	flaten	vil	si	dyrket	

mark. da blir fortetting en konsekvens. det 

burde vært differensiert, det er ikke  

samfunnsøkonomisk forsvarlig. det virker 

som myndighetene ikke har analysert saken 

godt nok.

utbyggere ønsker større grad av frihet fra 

kommunal styring. de har evnene og kan 

lage regler for seg selv. kommunene kan 

regulere det de vil, men det er utbygger som 

bestemmer hva som bygges. kommunens 

regler	blir	fort	firkantede,	og	ikke	tilpasset	

enkelte tomter eller utbygginger.

kvaliteten

tror ikke boligbyggingen har blitt bedre de 

siste ti årene, tror ikke bokvaliteten øker ved 

økt tetthet. og folks innstillinger forandrer 

seg, de blir kravstore, har gode forbruker-

rettigheter og er bevisste på det.

i utgangspunktet har utbyggere bare ett 

mål, tjene penger. men de må bygge attrak-

tive boliger for at det skal være mulig å tjene 

penger. de bruker eksperter, arkitekter og 

planleggere for å sikre god kvalitet i bolig- 

byggingen. i kommunene er det store  

forskjeller, men totalt sett er de ganske 

flinke.	De	knytter	til	seg	fagfolk	og	har	gode	

folk.

det er veldig viktig at folk får noe å si i  

utforming av boligen. følelsen av å ha bidratt 

er viktig, og folk godtar dårligere ting når de 

har gjort det selv.   
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Intervju med Olav Birkeland

olav birkeland er utdannet bygg- og anleggs-

ingeniør. jobber som senior rådgiver hos 

kruse bolig. birkeland er gruppeleder for 

høyre i sandnes kommune, sitter i  

kommuneplankomitéen, er nestleder i  

utvalget for byutvikling og styreleder for  

interkommunalt selskap, bybåndet sør.

jordvernet

det er ikke mye tilgang på nye boliger med 

god beliggenhet i sandnes. det er generelt 

for lite boliger. det burde vært lagt ut mer 

tomter, og det ville virket prisdempende. 

utbyggingshastighet er en viktig faktor i 

utbyggingen. flere områder bør legges ut for 

bygging, men fylket holder igjen utbyggings-

områder.

for fortetting ligger jordvernet i bunn, og 

miljøvern betyr å bygge tett opp til kollektiv-

aksene. båndbyen, med kollektivtilbudene, er 

et viktig element i regionen. myndighetene er 

restriktive og vil holde på jordvernet. det er 

ikke bare dyrket mark som er lnf, men også 

utmark, beite og skog er lnf, og også det er 

viktig for bøndene.

folk er ikke lenger så stedbundne som før, 

bomønsteret har endret seg.

viktig med rett  
byggingStakt og 
rekkefølge

kommunene er veldig bevisste på sosial 

infrastruktur. barnehager, skoler, idrett 

og parker. det blir regulert inn i planene, 

men det betyr ikke at det blir bygget, og 

dermed kan utbyggingsrekkefølgen bli feil. 

kommunen kan ikke pålegge utbygger å 

bygge skoler og barnehager, men det er ikke 

dermed sagt at utbygger ikke har lov til å 

bygge på eget initiativ, for å kunne gå videre 

med egne planer.

det må ikke være for rask utbygging, takten 

er viktig og dette kunne vært styrt mer, det 
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hadde	hjulpet	med	flere	tilgjengelige	bygge-

områder. i et eksempel viste analyser at ved 

å øke utbygningstiden for et boligfelt fra 10 

til 15 år, kunne kommunene klare seg med å 

bygge én skole, i stedet for to.

når boligmarkedet er i høygir, er det  

vanskelig for kommunen å holde følge og 

utbygger kommer i forsetet. utbygger kjøper 

tomter og prisene presses i været. da må 

kommunen betale dyrt for tomter til  

offentlige formål. et eksempel var bogafjell. 

16-1700 boliger var regulert inn, regulerin-

gen var fremtidsrettet med all nødvendig 

sosial infrastruktur, men utbygningsrekke-

følgen ble feil. dette blir det mye mer fokus 

på fremover. 

godt bomiljø er når kommunikasjon og alt 

er lagt til rette for, men det koster penger. 

en kommune i vekst er konstant på etterslep 

med investeringer.

kommunen bør lage bygg med høy grad av 

fleksibilitet.	Det	vil	muliggjøre	endringer	i	

takt med befolkningen på feltet.

for å få et godt bomiljø må ting på plass. 

barneskoler er særlig viktig for identiteten i 

nærmiljøet. barnehager og ungdomsskoler 

er også viktige, men det reiser folk gjerne 

lengre for å komme til. tilgangen til enkelte 

sentrumsfunksjoner er også viktig, og kom-

munene er bevisste på dette. lekeplassnor-

men, grøntdrag og idrettsanlegg er viktige og 

blir regulert inn i planene. boligselskapene 

er ikke veldig bevisste på å tenke overordnet 

samfunnsstruktur. utbygger bør skjerpe seg 

på samfunnsplanlegging, men de er obser-

vante på viktigheten av gode bomiljø.

overordnet Styring

det er for mye detaljstyring fra kommunens 

side. det er tatt opp i plan etter plan at det 

er for mye uniformering av boligfelt. det er 
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nylig gjort vedtak i sandnes kommune om 

mindre detaljstyring fra kommunens side, 

og å overlate mer av det til arkitektene. det 

må fortsatt være en arkitekt med en helhetlig 

oversikt, men arkitektene kan selv være  

kreative i utforming av aktuelle utbyggings-

forslag.

de siste ti årene har utbyggerne gjort en  

god jobb og det er et pluss med mange utbyg-

gingsselskaper. de er fullt kapable til å foreta 

gode utbygninger, men det er for lite  

områder tilgjengelig. kommunen har lyst å 

legge ut mer, men staten holder igjen.

å bygge eneboliger er et avsluttet kapittel, 

det blir ikke tett nok. i så fall må det bli i de 

nye utbyggingsområdene, men det er ikke 

prioritert fra kommunens side. sandnes 

hadde noe de kalte kommunal utpekingsrett. 

der hvor utbygger regulerte inn enebolig-

tomter skulle kommunen ha rett til å utpeke 

1/3 av tomtene som skulle gå til selvbygg. 

dette førte til at ingen regulerte inn  

eneboliger, da dette gjorde at kommunen 

”stakk av med” 1/3 av dem.
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Intervju med Eli Aarskog Monsen

eli aarskog monsen, utdannet arkitekt ved 

nth i 1986. ansatt i rogaland fylkeskom-

mune som rådgiver innen by- og tettstedsut-

vikling.

bolig og næring i  
balanSe

mengden tilgjengelige boliger skal styres av 

kommunene og fylket. alle kommunene er 

nødt til å ha en bolig- og tomtereserve for å 

kunne dekke sitt beregnede behov. det skal 

være en fornuftig vekst, typisk rundt 1 – 3 % 

årlig. dette styres gjennom kommuneplanen.

det er få som jobber og bor i samme kom-

mune. stavanger og sandnes har såkalt 

utpendling.	Det	vil	si	de	har	flere	boliger	

enn arbeidsplasser innad i kommunen, og 

det fører til at befolkningen pendler ut av 

bostedskommunen for å arbeide. dette er 

uvanlig for storbyer og det skaper et stort 

transportbehov. optimalt sett bør det være 

en balanse mellom bolig og næring innenfor 

et gitt område.

fortetting i byene

samfunnet vil gradvis gå mot mye høyere 

tetthet i byene, men dette vil komme som en 

naturlig utvikling over tid. det er gunstig 

for utbygger med så høy fortetting. det blir 

i dag differensiert til en viss grad i tetthet 

mellom by og land, men i byene blir det 

problem med parkering ved for høy tetthet. 

i badedammen-utbyggingen i stavanger ble 

det anlagt mindre enn én parkeringsplass 

per bolig, men det har blitt kaos. det skulle 

komme en kraftig kollektivsatsing, men den 

kom aldri og er nå skrinlagt.

utbygginger som blir gjort med bakgrunn i 

fremtidige forespeilede offentlige invester-

inger som ikke kommer, er et problem. i dag 

er utbyggingen veldig prosjektstyrt, og det 

er ofte private prosjekter. utbyggingen skjer 

ikke som følge av en overordnet plan.

fylket forsøker å styre boligbyggingen mot 

folks behov og ønsker. mange boligkjøpere 

ønsker en større grad av sentralisering i dag 
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enn tidligere. det blir en balanse mellom å 

tilfredsstille innbyggerne og oppfylle  

nasjonale føringer. det blir et kompromiss.

nok eneboliger til 
alle

det er i dag en ubalanse i markedet for hva 

folk ønsker. det er ubalanse mellom antall 

eneboliger og leiligheter. det er en stor andel 

eneboliger tilgjengelig fra tidligere år. vil folk 

ha enebolig kan de kjøpe brukt enebolig med 

tomt. men det vil ikke være mulig å bygge 

nytt, da må det rives en gammel enebolig 

først. gamle eneboliger har lav kvadrat-

meterpris i forhold til nye leiligheter. det 

er viktig med et variert botilbud. nå er det 

overtilbud av eneboliger.

fortetting må skje for å verne landbruket. 

det er viktig med et langsiktig vern. det 

ligger i nasjonale retningslinjer. det bygges 

fortsatt ned for mye landbruksjord. og folk 

må ha tilgang til nære friområder. 

det legges restriksjoner på kommunenes  

mulighet til å legge ut nye eneboligfelt, og 

fylket legger disse restriksjonene. nasjon-

ale føringer ligger i bunn. om kommunene 

avviker for mye fra føringene, kommer det 

innsigelser fra fylket.

knappheten på areal er bestemt i nasjonale 

føringer. vi må tenke på arealøkonomisering 

og transportbehov. nasjonal transportplan er 

i stor grad styrende. kommunikasjon er dyrt 

å bygge for kommunen. vi ønsker funksjons-

blanding for å minimere transportbehovet. 

det er relativt sett billig for kommunen å 

fortette, siden infrastrukturen ligger der 

allerede.

dette tvinger folk inn i en litt mer urban 

måte å tenke på, og bo på. vi har egentlig 

ikke tradisjon for å bo tett, men holdingen 

om å bo alene ute på landet er ikke i tråd 

med moderne planleggingsideal.
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en preSSregion

boligprisene er egentlig ikke av stor interesse 

for fylket. vi bor i en pressregion. det offent-

lige kan ikke styre boligprisene. og det er 

ikke sikkert det stemmer at et overtilbud gir 

lavere priser. til rett pris er det masse tomter 

tilgjengelig i form av gamle eneboliger. det er 

ikke vits i å senke boligprisene så lenge folk 

har mulighet å komme inn på boligmarkedet. 

vi er en byregion, og det må vi innse.

kommunene har ikke lov til å legge ut et 

overtilbud. fylket kan ikke tillate overskudd 

av boliger og tomter, det vil gjøre det van-

skelig å styre utviklingen og bosettings- 

mønsteret. boligbygging, næring og transport 

må harmonere.

anSvarlig for  
kvaliteten

bokvalitet er viktig. og et variert botilbud er 

viktig. det blir lagt vekt på solforhold, gode 

uteplasser og tilgang til natur, fra fylkets 

side.

fylket har egentlig ikke et ansvar for  

kvaliteten i boligutbyggingen, men har  

prosjekter som ser på tetthet i tidligere  

prosjekter, og analyserer bokvalitet. så  

justeres retningslinjene for å hjelpe frem de 

gode prosjektene.

private reguleringsplaner er positivt. det 

er ikke et ønske at kommunene skal stå for 

planlegging av alt. det er bra at private kan 

komme med planforslag. nå er det en god 

arbeidsfordeling hvor utbygger lager  

reguleringsplaner, kommunen kontrollerer 

og godkjenner disse reguleringsplanene og 

fylket kontrollerer og godkjenner  

kommunens godkjenning.
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Møte med lokal arkitekt og  
gruppeledere i Time kommune

Møtedeltagere:

Michael Evans – SV

Reinert Kvernaland – Høyre

Anne Brit Ree – AP

Gerd Rusdal - AP

Oddbjørn Fosse - AP

Petter Lorentz Stabel – FrP

Reier Carlsen – ARC arkitekter

Øyvind Bjørke - Student

innledning

i anledning rullering av kommuneplanen 

for time kommune var alle partier i time 

kommune invitert av lokal ildsjel og arkitekt 

reier carlsen til et møte og diskusjon rundt 

lokal utvikling i kommunen. møtet ble holdt 

på kontoret hos arc arkitekter på bryne. 

ikke alle inviterte hadde anledning til å delta.

bryne som pressområde, og utvikling av 

byggefeltet lyefjell, ble vektlagt som ramme 

rundt diskusjonen.

lyefjell Som  
utviklingSområde

reier carlsen informerte om situasjonen på 

lyefjell i dag. for 20 år siden var lyefjell den 

store satsingen i kommunen. hensikten med 

å etablere et nytt byggefelt her var å tilby 

gode eneboligtomter, og verne høyverdig 

landbruksjord. lyefjell var med andre ord et 

eksempel på både politisk vilje og handling 

på dette punktet, allerede på 70-tallet.

fra 1980 til 1990 ble det bygget opp fra 0 til 

ca 750 boliger på feltet. idrettsanlegg, store 

grøntareal, tre barnehager, barneskole og  

ungdomsskole ble bygget for å dekke det 

store og raskt voksende behovet.

tidlig på 90-tallet stoppet utvidingen i all 

hovedsak opp, og få år etter dette begynte 

barnekullene å synke. på samme tid økte 

presset på bryne. 
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i dag har både lyefjell barneskule og  

ungdomsskule meget god kapasitet, mens 

andre grunnskoler i kommunen er sprengt.

nå mener carlsen at det begynner å bli et 

relativt stort behov for og ønske om nye 

boliger for neste generasjon på lyefjell. hans 

estimater var ca 1500 barn født på lyefjell. 

om 1/4 av dem vil bosette seg der, vil det 

være behov for 375 boliger bare for å dekke 

inn behovet som allerede eksisterer. dagens 

kommuneplan tar bare hensyn til å dekke det 

behovet som vil oppstå i kommende  

planperiode.

lyefjell var i sin tid estimert til å kunne vokse 

til i overkant av 10.000 innbyggere, i dag 

ligger tallet på rundt 1/4 av dette. de store 

planene fra 70-tallet stoppet opp. det har 

vært noen tilgjengelige tomter på feltet, men 

de har ikke vært attraktive nok. på et utbyg-

gingsområde snudde kommunen og tilbød 

større selvbyggertomter. da ble det solgt ~20 

tomter i løpet av noen få år på 2000-tallet.

veien videre

representantene fra kommunen mente at 

det, på generelt grunnlag, var behov for en 

videre utvikling på lyefjell. ny veitrasé over 

njåfjell, for å avlaste kverneland sentrum var 

en av de viktigste begrunnelsene for fornyet 

satsing på lyefjell. de mente salg av tomter 

langs denne nye fylkesveien skulle være et 

viktig	bidrag	til	finansiering	av	veien.	 

områdene langs den planlagte veien er i 

kommunal eie.

carlsen er uenig i at videre bygging på  

toppen og ny vei er den beste løsningen. han 

presenterte andre alternative utbyggingsom-

råder, sentrert rundt sentrumsstrukturen på 

byggefeltet. kommunens foreslåtte utbyg-

gingsområde ligger ca 3 km fra sentrums-

funksjoner og skoler. utbyggingsalterna-

tivene carlsen presenterte ble meget godt 

mottatt, isolert sett. kommunerepresentan-

tene hadde som største innsigelse at de var 

på tomter i privat eie, og dermed ville frata 
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kommunen viktige inntekter ved tomtesalg. 

i tillegg ligger de på grunn som ved forrige 

rullering av kommuneplanen var fjernet 

som utbyggingsområde. den gang regulert 

til næring, nå byttet med annet område og 

regulert som lnf.

post scriptum:

etter debatt i kommunestyret i time  

kommune ble det tirsdag 15. juni 2010  

vedtatt å gå videre med carlsens utbyggings-

forslag. (kalvatn o., n. 2010). faglig god 

påvirkning og debatt viser seg igjen å være 

svært viktige for å sikre kvaliteten i  

arealplanleggingen.
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a: Carlsens foreslåtte utbyggingsområde

b: kommunens planlagde utbyggingsområde

C: Sentrum

Fig. 18
Reguleringsplan Lyefjell.



110

Tematisk drøfting rundt intervjuer

etter tre gjennomførte intervjuer og et møte 

mellom dem som styrer og dem som prøver å 

påvirke,	er	det	flere	ting	som	kommer	frem.	

det er både likheter og motsetninger i  

svarene. generelt sett innleder alle med 

å forklare det meste med statlig fokus på 

miljøvern og jordvern. dette er de samme 

argumentene som går igjen i det meste av  

litteratur, media og forskning.

beHovet for  
fortetting

ved å utfordre de vedtatte sannhetene om 

behovet for fortetting, skulle det ikke mye til 

før både svein gloslie og olav birkeland in-

nrømmet at de i stor grad ikke nødvendigvis 

var enige i disse prioriteringene. tvert i 

mot mente de at mer areal burde gjøres 

tilgjengelig for både profesjonelle utbyggere 

og privatpersoner. svein gloslie var tydelig 

på	at	han	mente	vi	har	overflod	av	areal	her	

i landet. mer areal ville både dempe pris-

presset og øke bokvaliteten. særlig de som 

ønsker seg selvbygd villa, ville oppleve dette 

som økt bokvalitet.

eli aarskog monsen mener nasjonale  

føringer har bestemt at det er arealmangel i 

norge. det må fortettes for å få boliger til en 

økende befolkning på samme tid som vi tar 

vare på matjord. fylket forsøker å styre etter 

folks ønsker, men det blir et kompromiss opp 

mot nasjonale føringer. mens birkeland og 

gloslie etterspør mer areal og bedre tilgang 

på tomter, sier monsen at det ikke vil være 

aktuelt med et overtilbud. kommunene skal 

legge ut den mengden tomter de må for å 

dekke sitt beregnede behov. et overtilbud vil 

vanskeliggjøre for fylket å holde den  

kontrollen de mener er nødvendig.
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på papiret styres arealplanleggingen i norge 

av kommunene, etter retningslinjer gitt av 

stortinget og regjeringen. i diskusjoner om 

arealplanlegging blir det ofte sendt beskyld-

ninger for resultater i litt forskjellig retning, 

alt etter hvor godt resultatet for en gitt utbyg-

ging har blitt. slik kan det i vertfall virke på 

utenforstående.

i sin rapport om badedam-utbyggingen i  

stavanger konkluderer lene schmitt, ved 

norsk institutt for by- og regionsforskning,

med at utbyggingen ble som den ble på 

grunn av en mengde kompromisser. gamle 

og nye reguleringsplaner, utbyggere som sto 

på krav om økonomisk gevinst, politikere 

med forskjellig syn på tetthet, beboere med 

varierende motiv og uenigheter mellom  

politikere og administrasjon. resultatet ble 

at alle involverte parter etter ferdigstillelse 

var i varierende grad fornøyd. gjennom-

gangsmelodien var at det var blitt for tett, 

men likevel ”greit nok”. med andre ord, et 

kompromiss med et middelmådig resultat. 

(schmidt, l. 2007)

også i intervjuene kommer det frem noe 

ulike syn på hvor ansvaret for den praktiserte 

i st.meld. 29 (1996-97) sies følgende: ”det er en utfordring å få god samordning og 

godt samspill mellom de nasjonale mål og interesser og de regionale og lokale 

tilpasninger til nasjonal politikk. utfordringen for nasjonale myndigheter vil 

være å gi føringer som er strenge nok til å virke styrende på de forhold som en 

ønsker å påvirke ut fra langsiktige helhetsvurderinger, samtidig som  

prinsipper	og	retningslinjer	må	være	så	fleksible	at	de	muliggjør	effektive	 

regionale og lokale tilpasninger til nasjonal politikk.”

overordnet Styring
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boligpolitikken ligger. innledningsvis sier 

alle det samme. og det er også det samme 

som er gjengitt i stortingsmeldinger, propo-

sisjoner og nasjonale og regionale planer. 

verning av landbruksjord, kollektivtransport 

og miljøvern. monsen sier fylket er  

ansvarlig for at disse retningslinjene blir fulgt 

i kommunene. i kommunene kan det være 

tendenser til å ville fravike disse retnings- 

linjene, men det vil ikke fylket tillate.  

birkeland mener utbyggere kunne tatt mer 

ansvar, om de hadde fått mer ansvar. men 

som monsen sier, er fylket avhengig av å 

styre utbyggingen i kommunene.

årlig omdisponeres 8000 mål landbruks-

jord i norge, og rogaland omtales som en 

av verstingene. landbruksmininster lars 

peder brekk (sp) uttaler til nrk dagsrevyen 

8.6.2010 at ansvaret for omdisponering av 

landbruksjord til bolig, først og fremst ligger 

i kommunene, kommunene må ta tak  

gjennom sin planlegging.

dette fører til en evig spiral hvor tre plannivå 

fordeler ansvar delvis til de andre, og utbyg-

ger står som en fjerdepart og kan ha vanske-

lig for å vite hvor ansvaret faktisk ligger.

tilgangen på gode  
boliger og tomter

den allmenne kritikken er at det de siste ti 

årene har blitt svært vanskelig å bygge nye 

eneboliger på jæren. det blir ikke lenger 

regulert for det, og prisstigning har gjort det 

for dyrt for en gjennomsnittlig ung familie i 

etableringsfasen.

Eli	Aarskog	Monsen	påkeker	at	det	finnes	

mange eneboliger med store tomter i  

rogaland. disse er i dag gjerne bebodd av  

eldre mennesker. etter hvert vil  

sannsynligvis	en	stor	andel	ønske	å	flytte	fra	

eneboligene sine, og inn i leiligheter i mer 

urbane omgivelser.
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i den totale mengden boliger er det fortsatt 

overvekt av eneboliger. da blir spørsmålet 

om fokuset på å bygge nye, små familie-

boliger er rett. kanskje har vi allerede 

alt vi trenger av romslige familieboliger i 

rogaland, de er bare ikke i stor nok grad 

tilgjengelig for neste generasjon. det kan da 

argumenteres med at det bør bygges urbane 

boliger for den nå pensjonistklare dessert-

generasjonen, i stedet for å  fokusere på å 

bygge for barnefamilier. ved å tilby eldre 

høykvalitets byboliger, vil det kunne frigjøres 

familievennlige eneboliger i allerede  

etablerte boligfelt.

svein gloslie mener vi burde kunne spandere 

på oss å bygge ut nye områder for eneboliger. 

det er store områder i rogaland som ikke er 

høyverdig landbruksjord, og som heller ikke 

vil kunne bli det i fremtiden.

i st.meld. 29 (1996-97) sier staten følgende 

om jordvernet:

”ved praktiseringen av jordvernet vil 

kvaliteten og produksjonspotensialet 

ved dyrket og dyrkbar jord være et 

viktig grunnlag ved avveining i areal-

brukskonflikter.	I	en	slik	avveining	må	

også andre relevante hensyn trekkes 

inn i vurderingene, bl.a. behovet for 

utvikling av funksjonelle og  

levedyktige byer og tettsteder.”

produksjonspotesialet og kvaliteten på  

dyrket og dyrkbar mark vil blant annet 

avhenge av terrenget det er i. i rogaland 

er det store områder kupert terreng. dette 

er terreng gloslie påpeker kunne blitt gode 

tomter, samtidig som det sparer dyrkbar 

mark. men her kommer andre bestemmelser 

inn som vanskeliggjør en slik utnytting. 

kravet til universell utforming med optimale 

stigninger	på	1:20	diskvalifiserer	store	 

områder for bygging.

og her blir det fort et paradoks i politikken.  

i diskusjonen rundt utbygging på lyefjell 
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ville politikere bygge ut på toppen av  

njå-fjellet. dette er skrånende terreng 

hvor universell utforming fort kan bli en 

utfordring. carlsen ønsker utbygging på 

flatmark	hvor	det	vil	kunne	bli	svært	gode	

forhold for bevegelseshemmede, men dette 

er område som nettopp er omregulert til 

lnf.

disse utfordringene går igjen i diskusjonen

rundt nye utbyggingsområder, og ofte ender 

det tilsynelatende ut i kompromisser. en 

gjennomgang av tilgjengelige utbyggings-

områder som sandnes tomteselskap har 

tilgjengelig, viser at det i stor grad er i kupert 

terreng og på dyrket mark. kvaliteten 

på tomtene vil alltid være en subjektiv 

vurdering, men det er blant annet store 

områder hvor e39 er nærmeste nabo og 

hvor høyspentlinjer krysser både boliger og 

barnehager. her har støyforholdene allerede 

ført til utsettelse av prosjektene. det kan 

virke som om ansvarlige myndigheter enten 

ikke kan bestemme seg, eller at de har  

bestemt seg for begge deler, og ender opp 

med et middelmådig kompromiss.

på Sandnes’ tomteselskaps 

hjemmeside nå ligger 7 

utbyggingsområder tilgjengelige. 

Mulighet for eneboliger:

Frøylandsbekken – 18 eneboliger  

på Hommersåk.

Sandskjellveien – 6 eneboliger på 

Hommersåk til utbygger.

Sviland – Ikke fastsatt dato for 

utbygging. Dyrket  innmark

Figgjo – Forsinket utbygging med 

usikker dato. Utsatt pga støyforhold

Småhusbebyggelse:

Sørbø – dyrket mark langs E39

Brattebø – Gårdsbruk/innmark E39 

nord/øst for Stokkalands-fjellet.

I tillegg kommer store tomte-områder, 

på Bogafjell, for flermannsboliger solgt 

til entreprenører. 
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Konklusjon og 
oppsummering
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Stort fagfelt

arealplanlegging er et fagfelt som berører 

alle,	i	alle	regioner,	i	alle	land.	Det	finnes	

enorme mengder kunnskap, forskning og 

teorier om emnet. allikevel eksisterer det få 

fasitsvar. denne store mengden kunnskap 

uten fasitsvar kan være vanskelig å få full 

oversikt over.

faren med store informasjonsmengder og 

mange interessenter er at det blir vanskelig å 

forholde seg til, og de beste ideene risikerer å 

drukne i de ikke fullt så gode ideene. særlig 

ved økende grad av urbanisering blir det 

viktig å ha god og korrekt planlegging. 

de vedtatte svarene har forandret seg etter 

hvert som tiden og regjeringen har endret 

seg. dette kan være både nyttig og fornuftig. 

verden er i endring og politiske retnings- 

linjer må følge etter. dette bidro blant annet 

til en storstilt oppbygging av norge etter  

krigen. fra 1951 til ca 1960 ble det bygget 

store mengder 3-romsboliger i norge. så 

overtok 4-romsboliger, og det ble holdt 

relativt høy utbyggingstakt til utpå 80-tallet. 

(ssb.no. 2010). denne evnen til forandring 

og tilpasning må sees opp mot behovet for 

langsiktighet i planlegging.

når offentlig forvaltning av arealer er styrt av 

politikere med mange motstridende  

hensyn, øker kravet til et faglig godt grunnlag 

å basere avgjørelsene på.  

Planleggingens horisont 
bør være mange tiår, av 
og til mer enn hundre 
år. Dette er viktig å ha 
i minne når f.eks. store 
infrastrukturtiltak skal 
planlegges.”

Miljøverndepartementet. 1996-97

”
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langSiktige planer

for boligbransjen og næringslivet vil det 

alltid være en forutsetning å ha forutsigbare 

vilkår. det sikrer stabil inntjening, som igjen 

sikrer stabile og gode samfunnsforhold. det 

bør være rammer tilgjengelige som mulig-

gjøre gjennomføring av enkelte store, struk-

turerende tiltak. skinnegående transport, 

arealvern med lange tidshorisonter og nok 

tilgjengelige utbyggingsområder til å plan-

legge en bærekraftig utbyggingstakt. det vil 

låse enkelt elementer, og gjøre det enklere 

å planlegge fornuftige løsninger og ha lange 

tidshorisonter.

da området rundt badedammen i stavanger 

ble bygget ut, endte tettheten på rundt 16 

bo/daa. ca 2 beboere per boenhet på 70 daa, 

utgjør i størrelsesorden 2000 innbyggere.

denne tettheten har fått en del kritikk fra 

både profesjonelt og folkelig hold i etterkant. 

kritikken går ofte på manglende sjøutsikt for 

dem med gamle hus på baksiden, parkering-

sproblemer, og manglende liv eller aktivitet 

på bakkenivå.

det siste punktet skyldes i stor grad at det ble 

anlagt parkeringsetasjer i første etasje, i  

stedet for under bakkenivå. dermed 

blokkerte man muligheten for å utnytte 

første etasje til mer menneskevennlige  

aktiviteter som kafeer og butikker. parkering 

er blitt et problem av den enkle grunn at for 

mange av dem som bor i området har bil. det 

lå i tidligere langsiktige planer at det skulle 

legges bybane gjennom området. dette ble 

skrinlagt. 

de gamle boligeierne som har mistet noe av 

utsikten sin er selvfølgelig skuffet. dette er en 

meget vanlig problemstilling ved byfornying

i transformasjonsområder. det som ikke 

har vært et stort problem her, er solforhold. 

området er nordvendt og alle gamle naboer 

ligger på sørsiden.
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sol- og skyggeforhold og bortfall av utsikt er 

svært	vanlige	konfliktområder	ved	fortetting.	

dette er konkrete konsekvenser beboerne 

ser umiddelbare effekter av. det som gjerne 

er vanskeligere for dem å se, er effekten av 

planmessige detaljer som parkering i første 

etasje på store bygg. eller mangel på gode 

uteområder. dette er aspekter som først 

begynner å vise seg etter en tids bruk. her 

kommer viktigheten av faglige vurderinger 

inn, og fagmiljøets evne til å tenke kvalitet i 

et annet tidsperspektiv.

en oppsummering viser at 16 bo/daa i et av 

norges største og mest sentrumsnære  

transformasjonsområder ble for høy tetthet. 

og skylden for at så høy tetthet ikke fungerer 

blir lagt på problemer som er løst et utall 

ganger tidligere i uendelig mange byer rundt 

i verden.

slike banale analyser av arealplanlegging 

blir fort kritisert for ikke å ha forståelse for 

det store bildet. politikk og økonomi er også 

avgjørende i byggesaker, og er med på å 

avgjøre sluttresultatet. men det skjuler ikke 

det faktum at de tre hovedproblemene ved 

badedammen, teoretisk sett, lett kunne vært 

løst på prosjekteringsstadiet. og de er, for så 

vidt, fortsatt mulige å løse.

Badedammen, Stavanger.
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følgende kunne løst problemene:

•	 steng parkeringsetasjene og bygg om til 

miljøskapende elementer.

•	 anlegg den planlagte parkeringshallen 

under storhaug og tilby beboere ved 

badedammen fjernparkering.

•	 anlegg bybane nær bydelen.

•	 forklar dem som mister utsikten sin at 

slik er det dessverre når man bor i en 50 

år gammel enebolig midt i sentrum.

absolutt en forenkling av problemløsingen, 

men likevel en mulig løsning.

i Hamburg revitaliseres sentrum rundt havnen, og skal gi 40.000 nye 

arbeidsplasser og bolig til 12.000 mennesker. for å sikre de myke  

kvalitetene i utbyggingen har myndighetene satt konkrete krav til  

kvalitetsskapende elementer for hele området.

”…hovedkvarteret er bygget og innredet slik Hamburg har stilt krav 

om: bygget skal være åpent for allmennheten, det er kafé og forret-

ninger i første etasje med utsikt til elben og skipene. de som spaserer 

gjennom huset kan gjennom glassveggene se kokkene som tester ut 

varene i sitt kjøkken og i et eget utsalg kan kundene kjøpe alle  

unilevers produkter, fra supper til hårsjampo.” 

…

”– det er krav til alle som etablerer seg, at bygninger og områder skal 

være offentlig tilgjengelig, vi skal ha en levende bydel hvor folk kan 

bevege seg fritt rundt, og ikke bygninger og områder som er avstengt 

og øde, sier thomsen.” (Letvik, H. 2010)
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i stavanger har byggingen av det mye 

omtalte tjensvollkrysset blitt stående som 

et monument på følgene av langtekkelige 

byråkratiske prosesser.

”det nye tjensvollkrysset er et eksempel på 

hva som skjer når det går veldig lang tid fra 

planlegging til ferdigstillelse” –magnhild 

meltveit kleppa. (nedrebø, r. 2010).

like viktig som å forstå at ting er komplis-

erte, er det å forstå at saker ofte overkomp-

liseres.

Strukturerende 
elementer

et element som lett overkompliserer saker, 

er manglende, eller for dårlig tilpassede ram-

mer.	Om	alt	er	flytende,	er	det	vanskelig	å	

kunne planlegge med lang tidshorisont. da 

jærbanen ble anlagt i 1878 la den en føring 

for videre byutvikling på hele jæren som 

fortsatt følges. den ble et viktig struktur-

element i arealplanleggingen.

vi har enkelte slike strukturerende elementer 

som svært sjelden forandrer seg. naturen har 

gitt	oss	de	fleste.	Topografien	har	bestemt	

store deler av den langsiktige utviklingen, og 

det	forholder	vi	oss	til.	Men	det	finnes	også	

enkelte menneskeskapte strukturelementer. 

jernbanen er et typisk eksempel. bygges 

det skinnegående transport, blir den sjelden 

lagt	ned	eller	flyttet	noe	særlig.	Signalbygg	

er også viktige ankerpunkter. i stavanger vil 

nytt konserthus, med stor sannsynlighet,  

stabilisere bjergsted som en attraktiv og  

levende bydel i mange generasjoner.

på jæren vil den mye omtalte og lenge 

planlagte bybanen låse viktige planmessige 

elementer. den vil i stor grad lette det fremti-

dige planarbeidet i regionen. banen vil både 

løse	konkrete	trafikkale	problemer	og	bygge	

opp om det uttalte målet om satsing på  

kollektivtransport. i planleggingssammen-

heng er det likevel i kraft av sin rolle som 

strukturerende element, at skinnegående 

transport er spesielt viktig.
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problemet med slike elementer er at de har 

en levetid som gjerne strekker seg mer enn 

hundre år frem i tid, og de skal konkurrere 

med umiddelbare utgiftsposter på budsjet-

tene. å bygge skinnegående transport som 

skal lønne seg innenfor en 20-årsperiode er 

tilnærmet umulig. samtidig er det nærmest 

tilsvarende umulig at det ikke skal være  

samfunnsøkonomisk forsvarlig over en 

100-årsperiode. og her er et paradoks det er 

svært vanskelig å få plass til i en 10 år lang 

fylkesplan	eller	fire	år	

urbaniSering

fortetting i byer er aldri lett. det blir alltid så 

mange parter involvert at det blir en  

komplisert og tidkrevende prosess. når 

mange grunneiere er involvert, skal det  

kanskje bare én til for å velte hele område-

planer. det offentlige har muligheter for å 

skjære gjennom, men det blir ofte siste utvei, 

og da bare for særlig viktige prosjekter.

det er uansett et uttalt mål at fortetting skal 

finne	sted	i	byene.	Både	fordi	det	trengs	flere	

boliger, tette byer ansees å oppfylle mål for 

energibruk og miljøvennlighet, og fordi  

befolkningen i stor grad etterspør bynære 

boliger i større grad enn det som var  

tilfellet tidligere. da blir det fort et problem 

om fortettingen begrenses i for stor grad. 

Utbyggingen rundt badedammen i Stavanger har fått kritikk for å ligge på ca 16 bo/daa. 
(Foto: Lars Idar Waage, Stavanger Aftenblad. 2010)
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Shanghai har vært en av verdens raskest voksende byer rundt årtusen-

skiftet. økonomiske reformer og målrettet byråkrati, som tillater og 

legger til rette for vekst, har forandret byen fra en storby til en megaby 

på bare 20 år. det øverste bildet er fra 1990, det nederste er fra 2010. 

(diaz, j. 2010)
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eli aarskog monsen sier i intervjuet at en 

kraftigere fortetting av byene vil komme 

naturlig, og over tid. dette stemmer nok, 

men det krever en viss grad av tilrettelegging. 

denne tilretteleggingen må starte i langsik-

tige fylkesdelplaner og kommuneplaner.  

det må åpnes opp for det. problemet ligger i 

at planen ikke evner å se langt nok frem i tid. 

det er lett å forstå at det blir mange proble-

mer	når	flere	hundre	berørte	mennesker	skal	

bli enige om store endringer i nærmiljøet på 

kort tid. så hva om de ikke hadde kort tid på 

seg? det vil være nærliggende å spekulere i at 

tidsaspektet i seg selv ville forhindret kon-

flikter.	Ved	langsiktige	og	forpliktende	planer	

ville det være mulig å planlegge fortetting på 

mindre	konfliktfylte	måter.	Et	område	som	

i dag er regulert til en tetthet på < 8 bo/daa, 

kunne være underlagt bestemmelser som sa 

at det skal omreguleres til 20 bo/daa. men 

det blir ikke iverksatt før om 20 år. forutsig-

barhet vil kunne dempe fremtidige  

konflikter.

antall kokker og 
mengden Søl

et tema som gjerne kan beskrives som  

rogalands ”rosa elefant i rommet” er  

kommunesammenslåing. (seglem, a. 2010). 

dette har vært diskutert i mange år, men har 

aldri kommet lenger enn diskusjonen. de 

fleste	politiske	partiene	står	på	det	de	kaller	

”frivillighetsprinsippet”. med det mener de 

at kommunene må ønske å slå seg sammen. 

gjerne gjennom folkeavstemminger. (urdal, 

h. 2008)

dette er et stort og følsomt tema. den  

forenklede versjonen av problemstillingen 

blir noe i retning av at alle, utenom  

stavanger, ikke vil bli spist opp av stavanger 

og bli tvangsomgjort til siddiser. i tillegg er 

de usikre på den økonomiske nytteverdien.

dette med følelser rundt kommune- 

sammenslåing er ikke noe nytt. det bør 

likevel ikke vektlegges for mye. mennesket 
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har alltid en motforestilling mot forandring. 

dette skyldes i stor grad vår motvilje mot å 

kvitte oss med valgmuligheter. (ariely, d. 

2008). situasjonen for sør-rogaland i dag 

er at alle gjerne vil ha fordelene av å være 

en stor, sterk og samkjørt region som blir 

hørt på sentralt hold. på samme tid vil alle 

ha ”sin” egen lille kommune. folk vil ikke 

risikere å miste en valgmulighet.

i dag er situasjonen den at det er satt opp 

egne samarbeidskomiteer og utvalg  

bestående av representanter for alle åtte 

kommunene i regionen. slik kan de bli enige 

om hva de skal være enige om, for så å gå 

til sine respektive kommunestyrer hvor åtte 

kommunestyrer skal høre på åtte adminis-

trasjoner og fagutvalg som skal bli enige om 

hva de vil. i en artikkel i stavanger aftenblad 

11. februar 2010 møtes ordførerne, topp- 

politikerne og administrasjonene i  

randaberg, sola, sandnes og stavanger for å 

diskutere ”… felles problemer og  

utfordringer.”. dette møtet er kommet  

sammen etter en ide fra varaordfører bjørg 

tysdal moe i stavanger, et par år tidligere.

næringslivet i regionen har tydelig frontet at 

de er for en stor kommune. jostein soland, 

daglig leder i næringsforeningen uttalte til 

stavanger aftenblad;

”Det er den absolutt viktigste saken vi jobber 

med.” 

han sa videre;

”…vi administrerer vekk penger på mikro-

forvaltning og får ikke uttelling sentralt.” 

(Birkevold, H., & Klippen, V. 2008)

tidligere fylkesvaraordfører i rogaland, nå 

stortingspolitiker, eirin sund (a) har tydelig 

frontet kommunesammenslåing. og hun 

mener det må brukes tvang fra sentralt hold. 

det samme synet uttalte tidligere fylkesord-

fører i rogaland og ordfører i sandnes, roald 

bergsaker (h) til nrk-rogaland i mai 2010.
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det er selvfølgelig store usikkerhets- 

momenter ved slike omstruktureringer, 

men beregninger gjort i 2009 viser at sam-

menslåing vil gi 138 millioner kroner mer  

årlig til en storkommune bestående av  

randaberg, stavanger, sandnes og sola. 

altså bare halvdelen av jær-kommunene. 

(aasberg, k. 2009). på samme tid hevder 

motstanderne at et lignende prosjekt i dan-

mark	fikk	motsatte	resultater	og	offentlig	

administrasjon vokste. (Wøien, a.t. 2009)

sammenslåing av kommuner er et tema med 

svært mange mulige regnemåter, men fra 

historien i rogaland viser det seg at det har 

vært vellykket før. regionen hadde i 1965 en 

stor, tvungen, kommunesammenslåing i  

regionen. den førte til at dagens stavanger 

ble stavanger, og dagens sandnes ble 

sandnes. hadde ikke dette skjedd ville  

dagens kommunegrenser i stavanger gått 

midt	inne	i	det	som	de	fleste	i	dag	vil	kalle	

sentrumsnære områder.

på samme måten møtes dagens grense  

mellom stavanger, sandnes og sola midt på 

forus næringsområde. det er på ingen måte 

lenger en naturlig grense. grensen går i dag 

tvers gjennom en sammenhengende urban 

bebyggelse.

IKEA	er	i	gang	med	en	flyttprosess	for	å	få	

et større nybygg på samme næringsområde 

de holder til i dag. allikevel innebærer dette 

å	flytte	fra	Sandnes	kommune	til	Stavanger	

kommune. dette var ikke sandnes fornøyd 

med, men har senere gått med på (klippen, 

v. 2008). slike ulogisk sammentreff blir fort 

stående som et symbol på hvordan jæren er 

én region, og blir forsøkt styrt som én region, 

men det er åtte kommunestyrer som skal 

styre.

demokrati og medvirkning er viktig for nord-

menn. det eksisterer lange tradisjoner for at 

alle skal bli hørt. spørsmålet er bare om det 

alltid	har	noe	for	seg,	eller	om	flere	og	bedre	

resultater kunne vært oppnådd med andre 
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– Forklaringen er at vi i dag har et mer  
komplisert samfunn. Vi har et annet regime når det 
gjelder medvirkning, demokrati, flere runder med be-
handling av planer.”

Berg B. S. & Hultgren, J. 2010

”

metoder. i en stadig mer komplisert plan- 

leggingssituasjon bør det kunne diskuteres 

om ikke noen vet bedre enn andre, og om vi 

da burde høre mer på dem.

på 1800-tallet var bygging av jernbane et 

satsingsområde.	Nye	finansieringsmodeller	

ble	satt	opp	og	fagmiljøer	fikk	myndighetene	

til å sette fart på utbygginger. resultatet var 

en utbyggingshastighet som langt overgår 

dagens. et kjent eksempel er byggingen av 

bergensbanen. da den ble åpnet hadde den 

kostet tilsvarende et helt statsbudsjett for 

den unge nasjonen norge. (vg, 2009)

bokvalitet

Det	fiannes	mye	regler	og	retningslinjer	for	

boligbygging og samfunnsutvikling i norge. 

i plan og bygningsloven med tilhørende for-

skrifter detaljreguleres en mengde bygg-

tekniske og planleggingsmessige aspekter. i 

stortingsmeldinger og veiledere blir det i stor 

grad diskutert viktighet av miljøvern og alle 

konsekvenser dette får. transportplanleg-

ging og fortetting frontes som viktige sam-

funnsoppgaver som må løses.

i fylkets planer blir alle disse aspektene tatt 

opp, og videreført til kommunene. de har 
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fokusområder og visjoner for en mengde 

praktiske oppgaver. men det er en ting som 

sjelden blir nevnt noe sted, og det er  

bokvalitet for den enkelte. det kan til en  

viss grad hevdes at god bokvalitet kan bli 

en indirekte konsekvens av ting som  

lekeplassnormer og nærhet til natur, men 

bokvalitet blir ikke nevnt. det burde være 

naturlig å ha dette som et overordnet mål 

for all planlegging. det er nesten nevnt, i en 

setning, i miljøverndepartementets rundskriv 

Tilgjengelighet for alle (1999): 

”Hensikten med all planlegging er å 

fremme samfunnsøkonomisk effektiv 

ressursutnyttelse, med miljømessig 

gode løsninger, trygge lokalsamfunn 

og	bomiljøer,	god	trafikksikkerhet	og	

effektiv	trafikkavvikling.”

særlig mer konkret er ikke kravene for at 

planlegging i bunn og grunn skal gi  

innbyggerne et godt sted å leve.

i møtet med lokale politikere i time  

kommune var heller aldri bo- eller livs- 

kvalitet nevnt av noen. det å få til gode 

kvaliteter, krever grundig faglig arbeid fra 

arkitekter og byplanleggere. politikere skal 

vedta sine planer på bakgrunn av råd og 

anbefalinger fra fagmiljøet de omgir seg med. 

om dette fagmiljøet i for stor grad baserer 

seg på de offentlige dokumenter som skal 

være styrende, vil ikke bokvalitet komme 

særlig på dagsorden med dagens styrings- 

dokumenter og planleggingsmodeller. 

i spørreundersøkelsene kommer det tydelig 

frem at kvalitetsskapende elementer er 

viktige for folk. de er bevisste på viktigheten 

av nærhet til natur, lokalisering og til boligen 

de bor i. spesielt muligheten til selv å påvirke 

utformingen av egen bolig er et tydelig  

kvalitetsskapende element. da bør det også 

fra politisk hold fokuseres på dette.
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Forskningsspørsmålene

Har alle en drøm om 
villa og fruktHage?

verken i tallmaterialet fra undersøkelsene 

eller i intervjuene kommer det frem at  

absolutt alle har en drøm om egendesignet 

villa med stor tomt. men det er uten tvil en 

stor gruppe som vil ha det. i følge eli aarskog 

monsen kan løsningen for disse være å kjøpe 

brukt	enebolig.	På	finn.no	ligger	det	i	dag	

(10.6.2010) 267 eneboliger til salgs i de åtte 

jær-kommunene. på samme tid ligger det 

ute nesten dobbelt så mange (507) små- 

boliger.

rogaland har i dag ca 102 000 eneboliger, 

og totalt ca 64 000 småboliger (leiligheter, 

rekkehus, kjedehus). dette er tall for hele  

rogaland, ikke bare jæren. men de gir et  

bilde på hvordan situasjonen er (ssb.no 

2010). rogaland skiller seg ut fra oslo, 

bergen og trondheim på et vesentlig punkt 

når det gjelder forskjellen på leiligheter og 

eneboliger.	I	de	tre	nevnte	byene	finnes	det	

en tradisjon for store familieleiligheter.  

byene har bygårder i en utstrekning  

stavanger aldri har hatt. i stavanger- 

regionen er leilighet i stor grad synonymt 

med en mindre bolig, og enebolig betyr  

relativt stor enebolig på egen tomt. stavanger 

er nord-europas største trehusby, med alle 

sine by-villaer.

tallene for tilgjengelige boligtyper til salgs og 

mengden boligtyper i regionen harmonerer 

ikke. i tillegg er det i hovedsak småboliger 

som nå blir bygget. som olav birkeland  

uttalte; ”å bygge enebolig er et avsluttet  

kapittel”. dette vil, relativt sett, føre til færre 

og færre eneboliger

ut fra disse dataene kan det trekkes tre  

konklusjoner. det bør bygges boliger som 

frigjør eneboliger. det vil bli et stigende pris-

press. og det vil etter hvert bli underskudd 

av eneboliger.

bygges det nok boliger som tiltrekker dem 

som nå bor i gamle eneboliger, vil det bli 

en større andel tilgjengelige eneboliger på 

markedet. men det vil være midlertidig. 
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er offentlige og  
kommerSielle tilbud i 
nærmiljøet viktig for 
bokvalitet?

nei, ikke nødvendigvis. det er tydelig at det 

er forskjeller i hvilke tilbud folk setter pris på 

i sitt nærmiljø. det er en gruppe som gjerne 

vil bo sentrumsnært og ha mange tilbud. 

Samtidig	er	det	enda	flere	som	setter	pris	

på nærhet til naturen. og når folk får barn 

verdsetter de i større grad offentlige tilbud. 

dagligvare er, isolert sett verdsatt høyere enn 

generelle kommersielle tilbud.

kommunene er i dag bevisste på viktigheten 

av varierte og gode tilbud i bomiljøet til  

innbyggerne. i reguleringsplanene blir det 

satt av areal til de mest grunnleggende be-

hovene. dette er sannsynligvis rett linje å leg-

ge seg på. de større innkjøpene og ærendene 

har ikke folk behov for å få dekket  

i umiddelbar nærhet.

det viktige er at kommunens vedtatte  

reguleringsplaner blir fulgt opp. både at de 

i praksis blir gjennomført gjennom rekke-

følgebestemmelser, og at annen nødvendig 

lovgivning legger til rette for en levedyktig 

virksomhet. 

er myndigHeteneS  
målSetninger for 
boSetting i tråd med 
befolkningenS  
ønSker?

regjeringen har miljøvern, jordvern og 

fortetting langs kollektivakser som de tre 

absolutt tydeligst uttalte målene for bolig- 

bygging. folks ønsker går i retning av  

ettertraktet lokalisering, nærhet til natur, 

bra tilbud i nærmiljøet og boliger med god 

kvalitet.

regjeringens satsingsområder er derimot 

de aspektene boligkjøpere poengterer som 

minst viktige. dette er et interessant poeng. 

så svaret på spørsmålet, direkte, blir ”nei”. 
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Allikevel	er	de	fleste	rimelig	fornøyd	med	

boligen sin og nærmiljøet sitt, og de ønskene 

brukerne har er ikke nødvendigvis til hinder 

for regjeringens satsingsområder.

det kan sågar argumenteres med at siden 

brukeren ikke er interessert i miljøvern og 

fortetting, er det viktig at styresmaktene 

fokuserer på det. det er allikevel viktig å 

være klar over at brukerne ikke vil nøye seg 

med små miljøboliger ved en busstopp.

både i statlige, fylkeskommunale og kom-

munale dokumenter er det oppsiktsvekkende 

manglende	fokus	på	bokvalitet.	Det	finnes	

enkelte, om enn noe svevende, setninger  

enkelte steder, men bokvalitet i seg selv er 

ikke	et	stort	tema.	Det	finnes	en	del	bestem-

melser for lekeplasser, bevaring av natur, sol-

forhold og andre praktiske ting som indirekte 

henspeiler på bokvalitet. men ikke mange 

krav går direkte på subjektiv bokvalitet for 

enkeltmennesket. funn fra hele landet gjort 

i lene schmitts nibr-rapport, fortett med 

vett (2009), viser at det ikke er nok med 

regler og bestemmelser for å sikre kvalitet i 

fortettingsprosjekter.

ut fra undersøkelsene gjort i forbindelse 

med denne oppgaven må det konkluderes at 

myndighetens satsingsområder ikke synes å 

være i tråd med folks ønsker, men de setter 

heller ikke nødvendigvis veldig store sperrer 

for disse ønskene. med fokus også på de  

verdiene folk verdsetter, vil det være mulig 

å få i både pose og sekk. men det krever 

målrettet og faglig godt planleggingsarbeid, 

basert	på	spesifikk	kunnskap	om	urban	 

planlegging!

Hvordan Harmonerer 
folkS ønSker med den 
realiteten de Står 
overfor?

om folks ønsker oppsummeres med at de er 

sterkt varierende, at både eneboliger, bynære 

urbane boliger, nærhet til natur og nærhet til 

sentrum er forskjellige ønsker fra forskjellige 

brukergrupper, harmonerer ønskene delvis. 
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det største problemet i dag er å oppfylle  

ønskene til dem som vil ha enebolig. og 

spesielt om de vil utforme sin egen villa.

egendesignet enebolig vil til en viss grad 

være mulig for folk med mye penger, men det 

er	ikke	et	reelt	valg	for	de	fleste.	Dette	kan	

muligens endre seg noe om det blir et utbyg-

gingsmønster som gjør at eldre er villige til å 

flytte	fra	eneboligene	sine,	og	gi	dem	videre	

til neste generasjon. men det vil bare være en 

overgangsperiode. når det markedet er tomt 

for eneboliger vil den eneste muligheten for 

fremtidige generasjoner unge familier være å 

ha tilgang til mer midler enn gjennomsnittet. 

det vil med andre ord gå mot å bli et klasse-

definerende	element	å	ha	råd	til	å	bo	i,	eller	

bygge, enebolig.

tilbyr det offentlige, 
og utbyggere, boliger 
folk ønSker Seg?

når det gjelder boligområder og lokalisering 

virker det i vesentlig grad som om tilbudet til 

forbrukeren er etter ønske. det er et variert 

tilbud av både bynære, og noe mer landlige 

lokaliseringer. i følge eli aarskog monsen er 

det prioritert fra fylket sin side å kunne tilby 

boligkjøpere et variert utvalg.

når det kommer til boligene er det ikke i 

fullt så stort samsvar med folks ønsker. det 

er ifølge ”min drøm. min bolig.” over ¼ som 

gjerne vil bygge sin egen enebolig. i de  

boligutbyggingene som er igang nå, og plan-

lagt i nær fremtid, er det i liten grad mulighet 

for selvbygg. og i hvert fall ikke 25 %.

dette ser blant annet ut til å være en bieffekt 

av kravet om høy utnyttelse. for å få høy  

utnyttelse kreves det en vesentlig andel 

fellesboliger, og for å bygge fellesboliger må 

feltutbygginger skje helhetlig. da blir det 

anbud til de store og mellomstore entre-

prenørene.

i tillegg har kommunene bestemt seg for at 

de ikke lenger har kapasitet til å behandle 

store mengder byggesaker om individuelle 
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eneboliger til private. hvor reelt dette  

argumentet er, vil det ikke være lett å  

konkludere på, men resultatet er i vertfall at 

minimum ¼ av boligkjøperne ikke får bygget 

den boligen de egentlig vil ha. dette igjen vil 

føre til at en stor andel anser boligen sin som 

midlertidig,	inntil	de	finner	drømmeboligen.	

dette fører til store bevegelser i boligmarke-

det, og mindre grad av stabilitet i bomiljøene. 

og stabilitet er i seg selv sett på som en viktig 

kvalitet for et godt bomiljø. (vedlegg a, 

spørsmål 16). alternativet vil være å forandre 

befolkningens ønsker og forventninger, og 

det er en helt annen, og mer grunnleggende 

diskusjon.

er argumentene for 
fortetting reelle?

kravet til fortetting er et resultat av  

forskjellige argumenter. det er billig for  

kommunene, det er energieffektivt, det 

sparer areal, det gir grunnlag for kollektiv-

transport, det muliggjør bygging i byer og 

nært opp til arbeidsplasser og det gir folk de 

sentrumsnære boligene de ønsker.

et annet aspekt rundt denne problem-

stillingen er om behovet for den fortetting 

som er vedtatt er reelt? summen av alle av 

dagens krav gjør at behovet er reelt. krav til 

kollektivakser og universell utforming ute-

lukker store potensielle utbyggingsområder. 

og nedbyggingen av landbruksjord er et reelt 

problem. og her er rogaland av ”verstingene 

i klassen” – ifølge landbruksminister lars 

peder brekk (nrk dagsnytt, 8.6.2010). så 

gitt summen av alle pålegg og føringer fra 

myndighetene, er det i dag begynt å bli viktig 

med fortetting i sør-rogaland.

fremover i tid er det ikke sannsynlig at  

politikken om varig jordbruksvern vil endre 

seg i særlig grad, men det er ikke utenkelig 

at en oppmyking i krav til universell utform-

ing av alle boliger i fremtiden vil muliggjøre 

utnytting av nye boligområder som igjen kan 
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aktualisere eneboliger. dette vil være et  

politisk spørsmål, men arealene ligger der.

kan det fortetteS 
uten å miSte 
bokvalitet?

dette spørsmålet vil være vanskelig å svare 

feil	på,	og	det	vil	være	vanskelig	å	finne	et	

fasitsvar	på.	Det	finnes	absolutt	meget	gode	

boligprosjekter med høy grad av tetthet.  

tettheten i seg selv er ikke problemet.  

problemet er at ved økende tetthet kreves økt 

kompetanse, kreativitet og planlegging for å 

få til god bokvalitet. om spørsmålet hadde 

kommet i to utgaver:

Kan det med dagens regelverk og plan-

leggingspraksis, fortettes uten å miste 

bokvalitet?

og

kan det med rett regelverk og planlegging-

spraksis, fortettes uten å miste bokvalitet?

hadde det vært lettere å svare. med dagens 

regelverk vil kravet til kvalitet i stor grad 

ligge på arkitekter og planleggere, og viljen 

må ligge hos utbygger.

en planleggingspraksis og et regelverk med 

mer konkrete krav til myke kvaliteter, hvor 

arkitekter har handlingsrom ville vært til stor 

hjelp.

som olav birkeland nevnte har sandnes 

kommune nå vedtatt å legge mer av  

kvalitetsansvaret i utbyggingene på arki-

tektene. på den måten vil de få en større 

diversifisering	i	boligprosjekter.	På	samme	

tid vil det gi utbygger både mer ansvar et 

spennende handlingsrom.

i nibr-rapport 2007:12 hevdes det at  

husbankens klassiske bokvaliteter som lys og 

luft ikke nødvendigvis kan kombineres med 

økende grad av urbanisering. og det er heller 

ikke sikkert de trenger det. urbanisering i 

seg selv er en kvalitet, og fører til en mengde 
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andre kvaliteter som beboere er interessert i, 

i stedet for ”lys og luft”. (schmitt, l. 2007).

under det de kaller bydelsverksted, på 

storhaug i stavanger i april 2009, kommer 

innbyggerne selv frem til hvilke kvaliteter de 

ønsker seg og mener dette bør fokuseres på 

i ny kommuneplan. her fremkommer det at 

det de ønsker seg aller mest, er større grad 

av det som kan kalles urbane elementer: liv 

i gatene med butikker, kafeer og gallerier. 

etter urbane elementer kommer ønsket om 

gode friområder. dette peker mot at de i sitt 

umiddelbare nærmiljø vil ha disse urbane 

elementene, og at parker og friområder kan 

stå for ”lys og luft”. (stavanger kommune, 

2009). forbrukerne er selv i stand til å  

etterspørre og prioritere gitte kvaliteter i sitt 

bomiljø. 

dagens planleggingsregime har ikke god nok 

kompetanse på området. kompetansen er i 

ferd med å bygges opp, men den er ennå ikke 

fullt på plass. erfaring, og en ny generasjon 

planleggere, arkitekter og samfunnseksperter 

utdannet innen et vidt spekter viktige fag-

områder vil sitte på nøkkelen. urban design, 

samfunnsøkonomi, anvendt etikk, trans-

portplanlegging og bærekraftig arkitektur er 

fagfelter som i større og større grad må bli 

hørt i fremtidens arealplanlegging.

det er viktig å ikke havne på et evig kompro-

miss, der middelmådighet til en gjennom-

snittlig befolkning er å regne som godkjent 

kvalitet for byer og tettsteder. en del av  

befolkningen har et tydelig ønske om urban-

itet, og i andre enden av skalaen er det et 

ønske om ”lys og luft”. da er det viktig at  

regler og planer i stor nok grad åpner for 

mulig	diversifisering	av	boligbyggingen,	i	

stedet for å lete etter et gjennomsnitt.

høy tetthet og urbanitet for dem som vil det, 

kan kombineres med lys og luft i landlige 

omgivelser, for dem som vil ha det. en  

utflating	av	tilbudet	vil	være	å	tape	på	begge	

fronter. 
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i sum vil fremtidens globale utfordringer og 

lokale problemer la seg løse. svaret ligger i 

stor grad tilgjengelig, verktøyene må bare 

brukes. forbrukere er bevisste på sine ønsker 

i livet og er beredt til å kjempe for å få dem 

oppfylt. en betydelig del av befolkningen vil 

bare bo i sin egen villa, på samme tid som vi 

får en stor gruppe urbane mennesker med 

kontinentale ønsker.

mange av disse lokale ønskene lar seg kombi-

nere med vårt globale ansvar. ved å la faglige 

vurderinger komme i fokus og ikke la gode 

intensjoner og praktiske løsninger gli ut i den 

byråkratiske sanden.

mange viktige og spennende aspekter 

fortjener videre utdyping. i kjølvannet av 

urbaniseringen i regionen og profesjon-

aliseringen av både planleggingsfaget og 

eiendomsforvaltningen, vil det åpne seg nye 

økonomiske muligheter og utfordringer. 

hvordan vil dette påvirke utbyggingsmønster 

og nye generasjoners forventning til egen 

boligsituasjon?

i hvor stor grad har det politiske spillet  

vinnvirkning på arealplanleggingen? blir 

viktige faglige vurderinger tilsidesatt i et spill 

om ressurser og oppmerksomhet?

dette er bare noen av de fortsatt ubesvarte 

problemstillingen rundt dette fagfeltet.

Det er ikke ondskapen som ødelegger verden, 
men middelmådigheten. Neros forbrytelse var ikke at 
han spilte mens Roma brant, men at han spilte dårlig.
Ned Rorem

Etterord
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vedlegg a: min drøm. min bolig.

vedlegg b: min drøm. min bolig. kun respondenter med barn.

vedlegg c: min drøm. min bolig. kun respondenter uten barn.

vedlegg d: bomiljø og livskvalitet i boligfelt. (buggeland)

vedlegg e: bomiljø og livskvalitet i villafelt. (kvåle)

vedlegg f: skriv til spørreundersøkelser.

vedlegg g: intervju med olav birkeland.

vedlegg h: intervju med svein gloslie.

vedlegg i: intervju med eli aarskog monsen.

vedlegg j: bomiljø og livskvalitet i boligfelt. (buggeland)  

        kun respondenter med villa og enebolig.

vedlegg k: bomiljø og livskvalitet i boligfelt. (buggeland)  

        kun respondenter med småboliger.

Vedlegg
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Results for: Min drøm. Min bolig. 

1)  Kjønn 

Percentage Responses

Mann 46.2 85 

Kvinne 53.8 99 

Total responses: 184

2)   Alder 

Percentage Responses

<20 år 0.0 0 

20 0.0 0 

21 1.6 3 

22 3.2 6 

23 8.6 16 

24 12.4 23 

25 9.7 18 

26 13.4 25 

27 18.3 34 

28 14.5 27 

29 5.9 11 

30 5.4 10 

31 2.2 4 

32 0.5 1 

33 1.6 3 

34 1.1 2 

35 0.5 1 

36-40 0.5 1 

40-50 0.5 1 

50-60 0.0 0 

60-70 0.0 0 

70-80 0.0 0 

>80 0.0 0 

Total responses: 186

3)   Sivilstatus 

Percentage Responses

Enslig 56.1 106 

Samboende 29.6 56 

Gift 14.3 27 

Total responses: 189

4)   Antall barn. 

Percentage Responses

0 75.5 139 

1 16.8 31 

2 6.5 12 

3 1.1 2 

4 0.0 0 

5 0.0 0 

>5 0.0 0 

Total responses: 184

5)   Eier du egen bolig?

Percentage Responses

Yes 57.1% 108

No 42.9% 81

Total responses: 189

6)   Viss "ja" på forrige, har du eid bolig før denne? Skriv antall.

(The last five responses are given) 
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Results for: Min drøm. Min bolig. 

1)  Kjønn 
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Mann 46.2 85 

Kvinne 53.8 99 
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2)   Alder 
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20 0.0 0 

21 1.6 3 

22 3.2 6 
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24 12.4 23 
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26 13.4 25 

27 18.3 34 
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29 5.9 11 

30 5.4 10 

31 2.2 4 

32 0.5 1 

33 1.6 3 

34 1.1 2 

35 0.5 1 

36-40 0.5 1 

40-50 0.5 1 

50-60 0.0 0 

60-70 0.0 0 

70-80 0.0 0 

>80 0.0 0 

Total responses: 186

3)   Sivilstatus 

Percentage Responses

Enslig 56.1 106 

Samboende 29.6 56 

Gift 14.3 27 

Total responses: 189

4)   Antall barn. 

Percentage Responses

0 75.5 139 

1 16.8 31 

2 6.5 12 

3 1.1 2 

4 0.0 0 

5 0.0 0 

>5 0.0 0 

Total responses: 184

5)   Eier du egen bolig?

Percentage Responses

Yes 57.1% 108

No 42.9% 81

Total responses: 189

6)   Viss "ja" på forrige, har du eid bolig før denne? Skriv antall.

(The last five responses are given) 
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7)  Det nevnes "villa" og "ferdigprosjektert enebolig". Forskjellen her ligger i at villa ansees som en 
individuelt planlagt og bygget enebolig. Designet kan være hentet fra arkitekt, egen design, katalog 
eller lignende, men er på egen tomt og er bygget uavhengig av resten av feltet. 

Med ferdigprosjektert enebolig menes enebolig bygget som én av flere like, frittliggende eneboliger, 
bygget i én utbygging.  

Hvilke type bolig bor du i nå? 

Percentage Responses

Villa 19.7 37 

Ferdigprosjektert enebolig 5.9 11 

Enebolig i kjede 5.9 11 

Tomannsbolig 2.7 5 

Rekkehus 5.9 11 

Leilighet 54.3 102 

Other 5.9 11 

Total responses: 188

8)   Samlet inntekt i din husholdning. 

Percentage Responses

0kr - 199.999kr 19.0 36 

200.000kr - 399.999kr 21.2 40 

400.000kr - 599.999kr 23.8 45 

600.000kr - 799.999kr 20.1 38 

800.000kr - 999.999kr 10.1 19 

1.000.000kr - > 5.8 11 

Total responses: 189

9)  Fremtidig inntekt og kjøpekraft. 

Percentage Responses

Jeg vet at husholdningens inntekt og 
kjøpekraft vil øke. 59.0 111 

Jeg tror at husholdningens inntekt og 
kjøpekraft vil øke.

19.1 36 

Husholdningens inntekt og kjøpekraft vil være 
omtrent som nå.

13.3 25 

Husholdningens kjøpekraft vil gå ned. 3.2 6 

Vet ikke. 5.3 10 

Total responses: 188

10) Er det sannsynlig at du bytter bolig i løpet av ca 5 år?

Percentage Responses

Yes 82.6% 142

No 17.4% 30

Total responses: 172

11)  Hvor mye mener du boligen betyr for din livskvalitet? 

1
Alt  

2
Mye  

3
Endel  

4
Litt  

5
Ingenting Responses 

Average 
Score 

 3 (1.73%) 113 
(65.32%)

50
(28.90%) 

6 (3.47%) 1 (0.58%) 173 2.36 / 5 
(47.20%)   

2.36 / 5 
(47.20%)

12)  Hvis pris ikke var en avgjørende faktor, hvordan ville du vekte følgende ved valg av bolig? 

1
Avgjørende 

2
Viktig  

3
Litt viktig 

4
Både og  

5
Ikke så 
viktig  

6
Helt 

uviktig  

7
Vet 
ikke 

Responses 
Average 

Score 

Lokalisering
87

(50.58%)
74 

(43.02%) 9 (5.23%) 2 (1.16%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 172
1.57 / 6 

(26.17%) 
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Utsikt 15 (8.77%) 
60 

(35.09%)
59 

(34.50%) 
22 

(12.87%) 
14 

(8.19%) 1 (0.58%) 
0

(0.00%) 171
2.78 / 6 

(46.33%) 

Støyforhold
27

(15.79%) 
84 

(49.12%)
47 

(27.49%) 8 (4.68%) 5 (2.92%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 171
2.30 / 6 

(38.33%) 

Romslig tomt
20

(11.63%) 
57 

(33.14%)
47 

(27.33%) 
22 

(12.79%) 
26 

(15.12%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 172
2.87 / 6 

(47.83%) 

Egen hage 37
(21.64%) 

63 
(36.84%)

26 
(15.20%) 

17 
(9.94%) 

21 
(12.28%) 

7 (4.09%) 0
(0.00%) 

171
2.67 / 6 

(44.50%) 

Mulighet for arkitektonisk frihet / Utforme 
boligen etter eget ønske

31
(18.02%) 

52 
(30.23%)

37 
(21.51%) 

32 
(18.60%) 

13 
(7.56%) 

7 (4.07%) 0
(0.00%) 

172
2.80 / 6 

(46.67%) 

Gode fellesområder / lekeområder 14 (8.24%) 
44 

(25.88%)
43 

(25.29%) 
34 

(20.00%) 
24 

(14.12%) 
8 (4.71%) 

3
(1.76%) 

170
3.20 / 6 

(53.33%) 

Kollektivtilbud 16 (9.36%) 
42 

(24.56%) 
44 

(25.73%)
31 

(18.13%) 
24 

(14.04%) 
12 

(7.02%) 
2

(1.17%) 
171

3.24 / 6 
(54.00%) 

Tilbud i nærmiljøet 16 (9.41%) 
70 

(41.18%)
50 

(29.41%) 
19 

(11.18%) 
12 

(7.06%) 
3 (1.76%) 

0
(0.00%) 

170
2.71 / 6 

(45.17%) 

Nærhet til naturen
27

(15.79%) 
60 

(35.09%)
52 

(30.41%) 
17 

(9.94%) 
14 

(8.19%) 1 (0.58%) 
0

(0.00%) 171
2.61 / 6 

(43.50%) 

Nærhet til større sentrum 13 (7.56%) 
59 

(34.30%)
55 

(31.98%) 
28 

(16.28%) 
15 

(8.72%) 2 (1.16%) 
0

(0.00%) 172
2.88 / 6 

(48.00%) 

Miljøvern 4 (2.34%) 46 
(26.90%)

43 
(25.15%) 

37 
(21.64%) 

22 
(12.87%) 

14 
(8.19%) 

5
(2.92%) 

171
3.42 / 6 

(57.00%) 

Energibruk 6 (3.49%) 70 
(40.70%)

54 
(31.40%) 

27 
(15.70%) 

11 
(6.40%) 

3 (1.74%) 1
(0.58%) 

172
2.86 / 6 

(47.67%) 

Status 1 (0.58%) 
15 

(8.77%) 
30 

(17.54%) 
37 

(21.64%) 
49 

(28.65%)
34 

(19.88%) 
5

(2.92%) 
171

4.33 / 6 
(72.17%) 

Nytt/nyrenovert
19

(11.05%) 
55 

(31.98%)
37 

(21.51%) 
36 

(20.93%) 
16 

(9.30%) 
8 (4.65%) 

1
(0.58%) 

172
2.99 / 6 

(49.83%) 

Mulighet for egeninnsats 15 (8.82%) 
38 

(22.35%) 
46 

(27.06%)
46 

(27.06%)
15 

(8.82%) 
7 (4.12%) 

3
(1.76%) 

170
3.17 / 6 

(52.83%) 

Eierform (selveier, borettslag, andel)
69

(40.35%)
57 

(33.33%) 
20 

(11.70%) 
16 

(9.36%) 3 (1.75%) 2 (1.17%) 
4

(2.34%) 171
2.00 / 6 

(33.33%) 

Status / attraktiv adresse 1 (0.58%) 9 (5.26%) 
14 

(8.19%) 
38 

(22.22%) 
52 

(30.41%) 
54 

(31.58%)
3

(1.75%) 171
4.74 / 6 

(79.00%) 

2.95 / 6 
(49.12%)

13) Hva er viktigst for deg/dere ved valg av bolig? Velg så mange du vil.

Percentage Responses

Tomtestørrelse 4.4 61 

Stort boareal 4.7 65 

Relativt liten, men arealeffektiv boflate 1.9 26 

Lokalisering 9.6 132 

Utsikt 4.8 66 

Mulighet for arkitektonisk frihet 3.6 50 

Gode fellesområder / lekeområder 3.2 44 

Nærhet til kollektivtransport 3.5 48 

Offentlige tilbud i nærmiljøet (Barnehager, 
skoler, helsetilbud, bibliotek etc.)

5.5 75 

Tilbud i nærmiljøet (Nærbutikk, frisør, baker, 
bilverksted etc.) 5.5 75 

Nærhet til hjemsted 4.2 58 

Nærhet til natur 6.7 92 

Nærhet til sentrum 6.0 83 

Miljøvern 1.3 18 

Energibruk 2.6 36 

Alder på bolig 3.1 42 

Kvalitet på bolig 9.5 131 

Livsløpstandard 1.5 20 

En fleksibel bolig med muligheter for 
fremtiden

5.2 71 

Klimatiske forhold (Soltimer, vindskjerming) 5.0 69 

Barnevennlig nærområde 3.9 54 

Bolig hvor det er mulig å leve med barn fra 3.9 
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nyfødt til voksen alder 53 

Other 0.4 5

14) Hva er MINST viktigt for deg/dere ved valg av bolig? Velg så mange du vil.

Percentage Responses

Tomtestørrelse 4.6 25 

Stor boflate 4.2 23 

Relativt liten, men arealeffektiv boflate 6.6 36 

Lokalisering 0.4 2

Utsikt 4.0 22 

Mulighet for arkitektonisk frihet 6.4 35 

Gode fellesområder / lekeområder 4.2 23 

Avstand til kollektivtransport 6.1 33 

Offentlige tilbud i nærmiljøet (Barnehager, 
skoler, helsetilbud, bibliotek etc.)

2.8 15 

Tilbud i nærmiljøet (Nærbutikk, frisør, baker, 
bilverksted etc.) 2.9 16 

Nærhet til hjemsted 7.0 38 

Nærhet til natur 1.7 9

Nærhet til sentrum 4.0 22 

Miljøvern 9.2 50 

Energibruk 2.9 16 

Alder på bolig 6.3 34 

Kvalitet på bolig 0.6 3

Livsløpstandard 6.4 35 

En fleksibel bolig med muligheter for 
fremtiden

2.9 16 

Klimatiske forhold (Soltimer, vindskjerming) 3.9 21 

Barnevennlig nærområde 5.9 32 

Bolig hvor det er mulig å leve med barn fra 
nyfødt til voksen alder 6.8 37 

Other 0.2 1

15)  Hvor stor betydning mener du følgende har for et godt bomiljø? 

1
Alt  

2
Mye  

3
Endel  

4
Litt  

5
Ingenting 

Responses Average 
Score 

Gode fellesområder 4 (2.41%) 
66

(39.76%) 
68 

(40.96%)
26

(15.66%) 
2 (1.20%) 166 

2.73 / 5 
(54.60%)   

Et aktivt idretts-/og organisasjonsliv 6 (3.66%) 
62

(37.80%) 
66 

(40.24%)
26

(15.85%) 4 (2.44%) 164 
2.76 / 5 

(55.20%)   

Store tomter 5 (3.03%) 
36

(21.82%) 
63 

(38.18%)
45

(27.27%) 
16 (9.70%) 165 

3.19 / 5 
(63.80%)   

Nærmiljø. (Kvalitet på parker, veier, 
gangstier, beplantning ect.) 10 (6.06%) 

92 
(55.76%)

51
(30.91%) 11 (6.67%) 1 (0.61%) 165 

2.40 / 5 
(48.00%)   

Gjennomført helhetlig arkitektur på feltet 2 (1.21%) 25
(15.15%) 

48
(29.09%) 

58 
(35.15%)

32
(19.39%) 

165 3.56 / 5 
(71.20%)   

Variert arkitektur på feltet 2 (1.20%) 
22

(13.25%) 
60 

(36.14%)
50

(30.12%) 
32

(19.28%) 166 
3.53 / 5 

(70.60%)   

Ulike boligstørrelser på feltet 1 (0.61%) 20
(12.12%) 

57 
(34.55%)

47
(28.48%) 

40
(24.24%) 

165 3.64 / 5 
(72.80%)   

Nærhet til større sentrum 8 (4.85%) 
57

(34.55%) 
63 

(38.18%)
30

(18.18%) 
7 (4.24%) 165 

2.82 / 5 
(56.40%)   

Nærhet til natur 15 (9.04%) 77 
(46.39%)

60
(36.14%) 

13 (7.83%) 1 (0.60%) 166 2.45 / 5 
(49.00%)   

Dagligvarehandel 16 (9.64%) 
94 

(56.63%)
43

(25.90%) 
13 (7.83%) 0 (0.00%) 166 

2.32 / 5 
(46.40%)   

Kollektivtilbud 9 (5.42%) 
68 

(40.96%)
55

(33.13%) 
27

(16.27%) 7 (4.22%) 166 
2.73 / 5 

(54.60%)   

Bekjente i boligfeltet 9 (5.45%) 
71 

(43.03%)
43

(26.06%) 
33

(20.00%) 
9 (5.45%) 165 

2.77 / 5 
(55.40%)   

Miks av ny og eldre bebyggelse 3 (1.83%) 
27

(16.46%) 
43

(26.22%) 
50 

(30.49%)
41

(25.00%) 164 
3.60 / 5 

(72.00%)   

Offentlige parkområder 6 (3.66%) 52
(31.71%) 

64 
(39.02%)

32
(19.51%) 

10 (6.10%) 164 2.93 / 5 
(58.60%)   

Støyforhold
30

(18.07%) 
95 

(57.23%)
30

(18.07%) 10 (6.02%) 1 (0.60%) 166 
2.14 / 5 

(42.80%)   

2.90 / 5 
(58.08%)

16)  Hvilke innvirkning mener du følgende har for bomiljøet? 

Positivt  Negativt Responses 
Average 

Score 
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Kontakt med naboer 101 
(61.59%)

48
(29.27%) 

14 (8.54%) 1 (0.61%) 0 (0.00%) 164 1.48 / 5 
(29.60%)   

Sosial miks i nabolaget
59

(36.20%) 
61 

(37.42%)
33

(20.25%) 7 (4.29%) 3 (1.84%) 163 
1.98 / 5 

(39.60%)   

Ulike aldersgrupper på feltet 40
(24.39%) 

55
(33.54%) 

59 
(35.98%)

8 (4.88%) 2 (1.22%) 164 2.25 / 5 
(45.00%)   

Kulturell miks i nabolaget
32

(19.63%) 
34

(20.86%) 
56 

(34.36%)
31

(19.02%) 10 (6.13%) 163 
2.71 / 5 

(54.20%)   

Stabilitet (lite utskifting av folk i nabolaget) 44
(26.83%) 

73 
(44.51%)

39
(23.78%) 

7 (4.27%) 1 (0.61%) 164 2.07 / 5 
(41.40%)   

Tiltak for begrensing av bilbruk
32

(19.51%) 
35

(21.34%) 
62 

(37.80%)
23

(14.02%) 
12 (7.32%) 164 

2.68 / 5 
(53.60%)   

2.19 / 5 
(43.89%)

17)  Ta stilling til følgende utsagn: 

Enig  Uenig  Vet ikke Responses Average Score   

Det er negativt for bomiljøet med bare små 
boliger på små tomter på feltet.

77 (46.67%) 46 (27.88%) 42 (25.45%) 165 
1.79 / 3 

(59.67%)   

Det er viktig å ta vare på miljøet, og 
arealeffektive bomiljø er en viktig brikke i 
dette.

93 (56.36%) 41 (24.85%) 31 (18.79%) 165 1.62 / 3 
(54.00%)   

Det er for mye detaljstyring i kommunenes 
planbestemmelser.

88 (53.01%) 34 (20.48%) 44 (26.51%) 166 1.73 / 3 
(57.67%)   

Overordnede planer for utbygging sikrer 
rettferdighet.

59 (35.54%) 55 (33.13%) 52 (31.33%) 166 
1.96 / 3 

(65.33%)   

Overordnede planer for utbygging sikrer 
forutsigbarhet. 92 (55.76%) 25 (15.15%) 48 (29.09%) 165 

1.73 / 3 
(57.67%)   

Overordnede planer forutbygging sikrer god 
kvalitet.

52 (31.52%) 55 (33.33%) 58 (35.15%) 165 
2.04 / 3 

(68.00%)   

Kommunens overordnede planer og 
planbestemmelser gir nok rom for individuell 
frihet og mulighet for å skape sitt eget hjem 
slik man ønsker.

31 (18.79%) 82 (49.70%) 52 (31.52%) 165 
2.13 / 3 

(71.00%)   

1.86 / 3 
(61.90%)
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Results for: Min drøm. Min bolig. 

1)  Kjønn 

Percentage Responses

Mann 35.6 16 

Kvinne 64.4 29 

Total responses: 45

2)   Alder 

Percentage Responses

<20 år 0.0 0 

20 0.0 0 

21 0.0 0 

22 2.2 1 

23 0.0 0 

24 13.3 6 

25 4.4 2 

26 15.6 7 

27 20.0 9 

28 26.7 12 

29 8.9 4 

30 4.4 2 

31 0.0 0 

32 0.0 0 

33 2.2 1 

34 0.0 0 

35 2.2 1 

36-40 0.0 0 

40-50 0.0 0 

50-60 0.0 0 

60-70 0.0 0 

70-80 0.0 0 

>80 0.0 0 

Total responses: 45

3)   Sivilstatus 

Percentage Responses

Enslig 24.4 11 

Samboende 33.3 15 

Gift 42.2 19 

Total responses: 45

4)   Antall barn. 

Percentage Responses

0 0.0 0 

1 68.9 31 

2 26.7 12 

3 4.4 2 

4 0.0 0 

5 0.0 0 

>5 0.0 0 

Total responses: 45

5)   Eier du egen bolig?

Percentage Responses

Yes 71.1% 32

No 28.9% 13

Total responses: 45

6)   Viss "ja" på forrige, har du eid bolig før denne? Skriv antall.

(The last five responses are given) 
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- 1 før

- 1

- 1

- 3

- 1

7)  Det nevnes "villa" og "ferdigprosjektert enebolig". Forskjellen her ligger i at villa ansees som en 
individuelt planlagt og bygget enebolig. Designet kan være hentet fra arkitekt, egen design, katalog 
eller lignende, men er på egen tomt og er bygget uavhengig av resten av feltet. 

Med ferdigprosjektert enebolig menes enebolig bygget som én av flere like, frittliggende eneboliger, 
bygget i én utbygging.  

Hvilke type bolig bor du i nå? 

Percentage Responses

Villa 33.3 15 

Ferdigprosjektert enebolig 11.1 5 

Enebolig i kjede 13.3 6 

Tomannsbolig 6.7 3 

Rekkehus 11.1 5 

Leilighet 22.2 10 

Other 2.2 1 

Total responses: 45

8)   Samlet inntekt i din husholdning. 

Percentage Responses

0kr - 199.999kr 4.4 2 

200.000kr - 399.999kr 17.8 8 

400.000kr - 599.999kr 8.9 4 

600.000kr - 799.999kr 40.0 18 

800.000kr - 999.999kr 20.0 9 

1.000.000kr - > 8.9 4 

Total responses: 45

9)  Fremtidig inntekt og kjøpekraft. 

Percentage Responses

Jeg vet at husholdningens inntekt og 
kjøpekraft vil øke. 34.1 15 

Jeg tror at husholdningens inntekt og 
kjøpekraft vil øke.

22.7 10 

Husholdningens inntekt og kjøpekraft vil være 
omtrent som nå.

29.5 13 

Husholdningens kjøpekraft vil gå ned. 9.1 4 

Vet ikke. 4.5 2 

Total responses: 44

10) Er det sannsynlig at du bytter bolig i løpet av ca 5 år?

Percentage Responses

Yes 60.0% 24

No 40.0% 16

Total responses: 40

11)  Hvor mye mener du boligen betyr for din livskvalitet? 

1
Alt  

2
Mye  

3
Endel  

4
Litt  

5
Ingenting Responses 

Average 
Score 

 1 (2.50%) 29 
(72.50%)

9 (22.50%) 0 (0.00%) 1 (2.50%) 40 2.28 / 5 
(45.60%)   

2.28 / 5 
(45.60%)

12)  Hvis pris ikke var en avgjørende faktor, hvordan ville du vekte følgende ved valg av bolig? 

1
Avgjørende 

2
Viktig  

3
Litt viktig 

4
Både og  

5
Ikke så 
viktig  

6
Helt 

uviktig  

7
Vet 
ikke 

Responses 
Average 

Score 

Lokalisering
18

(46.15%)
15 

(38.46%) 
5

(12.82%) 1 (2.56%) 
0

(0.00%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 39
1.72 / 6 

(28.67%) 
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Utsikt 4 (10.26%) 
11 

(28.21%) 
12 

(30.77%)
9

(23.08%) 
3

(7.69%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 39
2.90 / 6 

(48.33%) 

Støyforhold 7 (17.95%) 
22 

(56.41%)
8

(20.51%) 2 (5.13%) 
0

(0.00%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 39
2.13 / 6 

(35.50%) 

Romslig tomt 6 (15.38%) 
17 

(43.59%)
9

(23.08%) 3 (7.69%) 
4

(10.26%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 39
2.54 / 6 

(42.33%) 

Egen hage 11
(28.21%) 

20 
(51.28%)

2 (5.13%) 2 (5.13%) 4
(10.26%) 

0 (0.00%) 0
(0.00%) 

39
2.18 / 6 

(36.33%) 

Mulighet for arkitektonisk frihet / Utforme 
boligen etter eget ønske

11
(28.21%) 

13 
(33.33%)

7
(17.95%) 

6
(15.38%) 

2
(5.13%) 

0 (0.00%) 0
(0.00%) 

39
2.36 / 6 

(39.33%) 

Gode fellesområder / lekeområder 7 (17.95%) 
23 

(58.97%)
6

(15.38%) 
2 (5.13%) 

0
(0.00%) 

1 (2.56%) 
0

(0.00%) 
39

2.18 / 6 
(36.33%) 

Kollektivtilbud 3 (7.69%) 
9

(23.08%) 
11 

(28.21%)
9

(23.08%) 
3

(7.69%) 
4

(10.26%) 
0

(0.00%) 
39

3.31 / 6 
(55.17%) 

Tilbud i nærmiljøet 4 (10.53%) 
20 

(52.63%)
10 

(26.32%) 
1 (2.63%) 

2
(5.26%) 

1 (2.63%) 
0

(0.00%) 
38

2.47 / 6 
(41.17%) 

Nærhet til naturen 6 (15.38%) 
17 

(43.59%)
11 

(28.21%) 2 (5.13%) 
3

(7.69%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 39
2.46 / 6 

(41.00%) 

Nærhet til større sentrum 5 (12.82%) 
8

(20.51%) 
12 

(30.77%)
9

(23.08%) 
4

(10.26%) 1 (2.56%) 
0

(0.00%) 39
3.05 / 6 

(50.83%) 

Miljøvern 1 (2.63%) 9
(23.68%) 

7
(18.42%) 

11 
(28.95%)

6
(15.79%) 

2 (5.26%) 2
(5.26%) 

38
3.50 / 6 

(58.33%) 

Energibruk 0 (0.00%) 14 
(35.90%) 

18 
(46.15%)

4
(10.26%) 

3
(7.69%) 

0 (0.00%) 0
(0.00%) 

39
2.90 / 6 

(48.33%) 

Status 0 (0.00%) 
5

(12.82%) 
9

(23.08%) 
12 

(30.77%)
7

(17.95%) 
4

(10.26%) 
2

(5.13%) 
39

3.89 / 6 
(64.83%) 

Nytt/nyrenovert 7 (17.95%) 
15 

(38.46%)
5

(12.82%) 
7

(17.95%) 
3

(7.69%) 
2 (5.13%) 

0
(0.00%) 

39
2.74 / 6 

(45.67%) 

Mulighet for egeninnsats 4 (10.81%) 
10 

(27.03%)
9

(24.32%) 
10 

(27.03%)
1

(2.70%) 
3 (8.11%) 

0
(0.00%) 

37
3.08 / 6 

(51.33%) 

Eierform (selveier, borettslag, andel)
17

(44.74%)
15 

(39.47%) 
4

(10.53%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 1 (2.63%) 
1

(2.63%) 38
1.76 / 6 

(29.33%) 

Status / attraktiv adresse 0 (0.00%) 1 (2.63%) 
4

(10.53%) 
9

(23.68%) 
11

(28.95%) 
12 

(31.58%)
1

(2.63%) 38
4.78 / 6 

(79.67%) 

2.77 / 6 
(46.09%)

13) Hva er viktigst for deg/dere ved valg av bolig? Velg så mange du vil.

Percentage Responses

Tomtestørrelse 4.9 19 

Stort boareal 5.5 21 

Relativt liten, men arealeffektiv boflate 0.8 3

Lokalisering 6.5 25 

Utsikt 3.4 13 

Mulighet for arkitektonisk frihet 3.1 12 

Gode fellesområder / lekeområder 6.0 23 

Nærhet til kollektivtransport 2.3 9

Offentlige tilbud i nærmiljøet (Barnehager, 
skoler, helsetilbud, bibliotek etc.)

7.6 29 

Tilbud i nærmiljøet (Nærbutikk, frisør, baker, 
bilverksted etc.) 5.7 22 

Nærhet til hjemsted 5.7 22 

Nærhet til natur 5.7 22 

Nærhet til sentrum 3.9 15 

Miljøvern 0.8 3

Energibruk 1.3 5

Alder på bolig 3.4 13 

Kvalitet på bolig 7.6 29 

Livsløpstandard 1.6 6

En fleksibel bolig med muligheter for 
fremtiden

5.2 20 

Klimatiske forhold (Soltimer, vindskjerming) 4.2 16 

Barnevennlig nærområde 7.8 30 

Bolig hvor det er mulig å leve med barn fra 6.8 
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nyfødt til voksen alder 26 

Other 0.3 1

14) Hva er MINST viktigt for deg/dere ved valg av bolig? Velg så mange du vil.

Percentage Responses

Tomtestørrelse 2.8 3

Stor boflate 1.9 2

Relativt liten, men arealeffektiv boflate 7.4 8

Lokalisering 0.9 1

Utsikt 6.5 7

Mulighet for arkitektonisk frihet 5.6 6

Gode fellesområder / lekeområder 0.9 1

Avstand til kollektivtransport 11.1 12 

Offentlige tilbud i nærmiljøet (Barnehager, 
skoler, helsetilbud, bibliotek etc.)

0.9 1

Tilbud i nærmiljøet (Nærbutikk, frisør, baker, 
bilverksted etc.) 2.8 3

Nærhet til hjemsted 6.5 7

Nærhet til natur 3.7 4

Nærhet til sentrum 5.6 6

Miljøvern 13.0 14 

Energibruk 7.4 8

Alder på bolig 4.6 5

Kvalitet på bolig 0.9 1

Livsløpstandard 9.3 10 

En fleksibel bolig med muligheter for 
fremtiden

1.9 2

Klimatiske forhold (Soltimer, vindskjerming) 1.9 2

Barnevennlig nærområde 0.9 1

Bolig hvor det er mulig å leve med barn fra 
nyfødt til voksen alder 3.7 4

Other 0.0 0

15)  Hvor stor betydning mener du følgende har for et godt bomiljø? 

1
Alt  

2
Mye  

3
Endel  

4
Litt  

5
Ingenting 

Responses Average 
Score 

Gode fellesområder 1 (2.63%) 
22 

(57.89%)
13

(34.21%) 
2 (5.26%) 0 (0.00%) 38 

2.42 / 5 
(48.40%)   

Et aktivt idretts-/og organisasjonsliv 1 (2.70%) 
18 

(48.65%)
16

(43.24%) 2 (5.41%) 0 (0.00%) 37 
2.51 / 5 

(50.20%)   

Store tomter 0 (0.00%) 
11

(28.95%) 
17 

(44.74%)
8 (21.05%) 2 (5.26%) 38 

3.03 / 5 
(60.60%)   

Nærmiljø. (Kvalitet på parker, veier, 
gangstier, beplantning ect.) 1 (2.70%) 

21 
(56.76%)

13
(35.14%) 2 (5.41%) 0 (0.00%) 37 

2.43 / 5 
(48.60%)   

Gjennomført helhetlig arkitektur på feltet 0 (0.00%) 2 (5.26%) 12
(31.58%) 

15 
(39.47%)

9 (23.68%) 38 3.82 / 5 
(76.40%)   

Variert arkitektur på feltet 0 (0.00%) 5 (13.16%) 
12

(31.58%) 
13 

(34.21%) 8 (21.05%) 38 
3.63 / 5 

(72.60%)   

Ulike boligstørrelser på feltet 0 (0.00%) 5 (13.16%) 9 (23.68%) 12 
(31.58%)

12 
(31.58%)

38 3.82 / 5 
(76.40%)   

Nærhet til større sentrum 2 (5.41%) 
12

(32.43%) 
16 

(43.24%)
4 (10.81%) 3 (8.11%) 37 

2.84 / 5 
(56.80%)   

Nærhet til natur 2 (5.26%) 22 
(57.89%)

9 (23.68%) 5 (13.16%) 0 (0.00%) 38 2.45 / 5 
(49.00%)   

Dagligvarehandel 6 (15.79%) 
17 

(44.74%)
13

(34.21%) 
2 (5.26%) 0 (0.00%) 38 

2.29 / 5 
(45.80%)   

Kollektivtilbud 3 (7.89%) 
11

(28.95%) 
14 

(36.84%) 8 (21.05%) 2 (5.26%) 38 
2.87 / 5 

(57.40%)   

Bekjente i boligfeltet 4 (10.53%) 
11

(28.95%) 
15 

(39.47%)
7 (18.42%) 1 (2.63%) 38 

2.74 / 5 
(54.80%)   

Miks av ny og eldre bebyggelse 1 (2.70%) 5 (13.51%) 
13 

(35.14%) 5 (13.51%) 
13 

(35.14%) 37
3.65 / 5 

(73.00%)   

Offentlige parkområder 1 (2.70%) 8 (21.62%) 16 
(43.24%)

8 (21.62%) 4 (10.81%) 37 3.16 / 5 
(63.20%)   

Støyforhold 8 (21.05%) 
24 

(63.16%) 5 (13.16%) 1 (2.63%) 0 (0.00%) 38 
1.97 / 5 

(39.40%)   

2.91 / 5 
(58.17%)

16)  Hvilke innvirkning mener du følgende har for bomiljøet? 

Positivt  Negativt Responses 
Average 

Score 
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Kontakt med naboer 25 
(67.57%)

9 (24.32%) 3 (8.11%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 37 1.41 / 5 
(28.20%)   

Sosial miks i nabolaget
17 

(47.22%) 7 (19.44%) 7 (19.44%) 4 (11.11%) 1 (2.78%) 36 
2.03 / 5 

(40.60%)   

Ulike aldersgrupper på feltet 8 (21.62%) 11
(29.73%) 

17 
(45.95%)

1 (2.70%) 0 (0.00%) 37 2.30 / 5 
(46.00%)   

Kulturell miks i nabolaget 4 (11.11%) 9 (25.00%) 
14 

(38.89%) 7 (19.44%) 2 (5.56%) 36 
2.83 / 5 

(56.60%)   

Stabilitet (lite utskifting av folk i nabolaget) 15 
(40.54%)

15 
(40.54%)

7 (18.92%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 37 1.78 / 5 
(35.60%)   

Tiltak for begrensing av bilbruk 6 (16.22%) 
11

(29.73%) 
13 

(35.14%)
5 (13.51%) 2 (5.41%) 37 

2.62 / 5 
(52.40%)   

2.16 / 5 
(43.18%)

17)  Ta stilling til følgende utsagn: 

Enig  Uenig  Vet ikke Responses Average Score   

Det er negativt for bomiljøet med bare små 
boliger på små tomter på feltet.

20 (52.63%) 10 (26.32%) 8 (21.05%) 38 
1.68 / 3 

(56.00%)   

Det er viktig å ta vare på miljøet, og 
arealeffektive bomiljø er en viktig brikke i 
dette.

18 (47.37%) 13 (34.21%) 7 (18.42%) 38 1.71 / 3 
(57.00%)   

Det er for mye detaljstyring i kommunenes 
planbestemmelser.

30 (78.95%) 3 (7.89%) 5 (13.16%) 38 1.34 / 3 
(44.67%)   

Overordnede planer for utbygging sikrer 
rettferdighet.

11 (28.95%) 16 (42.11%) 11 (28.95%) 38 
2.00 / 3 

(66.67%)   

Overordnede planer for utbygging sikrer 
forutsigbarhet. 21 (56.76%) 7 (18.92%) 9 (24.32%) 37 

1.68 / 3 
(56.00%)   

Overordnede planer forutbygging sikrer god 
kvalitet.

9 (24.32%) 16 (43.24%) 12 (32.43%) 37 
2.08 / 3 

(69.33%)   

Kommunens overordnede planer og 
planbestemmelser gir nok rom for individuell 
frihet og mulighet for å skape sitt eget hjem 
slik man ønsker.

6 (15.79%) 23 (60.53%) 9 (23.68%) 38 
2.08 / 3 

(69.33%)   

1.80 / 3 
(59.84%)
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Results for: Min drøm. Min bolig. 

1)  Kjønn 

Percentage Responses

Mann 49.6 66 

Kvinne 50.4 67 

Total responses: 133

2)   Alder 

Percentage Responses

<20 år 0.0 0 

20 0.0 0 

21 2.2 3 

22 2.9 4 

23 11.8 16 

24 11.8 16 

25 11.0 15 

26 13.2 18 

27 18.4 25 

28 10.3 14 

29 5.1 7 

30 5.1 7 

31 2.9 4 

32 0.7 1 

33 1.5 2 

34 1.5 2 

35 0.0 0 

36-40 0.7 1 

40-50 0.7 1 

50-60 0.0 0 

60-70 0.0 0 

70-80 0.0 0 

>80 0.0 0 

Total responses: 136

3)   Sivilstatus 

Percentage Responses

Enslig 66.7 92 

Samboende 29.0 40 

Gift 4.3 6 

Total responses: 138

4)   Antall barn. 

Percentage Responses

0 100.0 139 

1 0.0 0 

2 0.0 0 

3 0.0 0 

4 0.0 0 

5 0.0 0 

>5 0.0 0 

Total responses: 139

5)   Eier du egen bolig?

Percentage Responses

Yes 54.0% 75

No 46.0% 64

Total responses: 139

6)   Viss "ja" på forrige, har du eid bolig før denne? Skriv antall.

(The last five responses are given) 
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- 1

- 1

- Nei

- 0

- 1

7)  Det nevnes "villa" og "ferdigprosjektert enebolig". Forskjellen her ligger i at villa ansees som en 
individuelt planlagt og bygget enebolig. Designet kan være hentet fra arkitekt, egen design, katalog 
eller lignende, men er på egen tomt og er bygget uavhengig av resten av feltet. 

Med ferdigprosjektert enebolig menes enebolig bygget som én av flere like, frittliggende eneboliger, 
bygget i én utbygging.  

Hvilke type bolig bor du i nå? 

Percentage Responses

Villa 15.2 21 

Ferdigprosjektert enebolig 4.3 6 

Enebolig i kjede 2.9 4 

Tomannsbolig 1.4 2 

Rekkehus 4.3 6 

Leilighet 65.9 91 

Other 5.8 8 

Total responses: 138

8)   Samlet inntekt i din husholdning. 

Percentage Responses

0kr - 199.999kr 23.0 32 

200.000kr - 399.999kr 21.6 30 

400.000kr - 599.999kr 29.5 41 

600.000kr - 799.999kr 13.7 19 

800.000kr - 999.999kr 7.2 10 

1.000.000kr - > 5.0 7 

Total responses: 139

9)  Fremtidig inntekt og kjøpekraft. 

Percentage Responses

Jeg vet at husholdningens inntekt og 
kjøpekraft vil øke. 66.9 93 

Jeg tror at husholdningens inntekt og 
kjøpekraft vil øke.

18.7 26 

Husholdningens inntekt og kjøpekraft vil være 
omtrent som nå.

7.9 11 

Husholdningens kjøpekraft vil gå ned. 1.4 2 

Vet ikke. 5.0 7 

Total responses: 139

10) Er det sannsynlig at du bytter bolig i løpet av ca 5 år?

Percentage Responses

Yes 89.8% 114

No 10.2% 13

Total responses: 127

11)  Hvor mye mener du boligen betyr for din livskvalitet? 

1
Alt  

2
Mye  

3
Endel  

4
Litt  

5
Ingenting Responses 

Average 
Score 

 2 (1.56%) 80 
(62.50%)

40
(31.25%) 

6 (4.69%) 0 (0.00%) 128 2.39 / 5 
(47.80%)   

2.39 / 5 
(47.80%)

12)  Hvis pris ikke var en avgjørende faktor, hvordan ville du vekte følgende ved valg av bolig? 

1
Avgjørende 

2
Viktig  

3
Litt viktig 

4
Både og 

5
Ikke så 
viktig  

6
Helt 

uviktig  

7
Vet 
ikke 

Responses 
Average 

Score 

Lokalisering
66

(51.56%)
57 

(44.53%) 4 (3.13%) 
1

(0.78%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 128
1.53 / 6 

(25.50%) 
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Utsikt 11 (8.66%) 
47 

(37.01%)
46 

(36.22%) 
13

(10.24%) 
10 

(7.87%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 127
2.72 / 6 

(45.33%) 

Støyforhold
19

(14.96%) 
59 

(46.46%)
39 

(30.71%) 
6

(4.72%) 4 (3.15%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 127
2.35 / 6 

(39.17%) 

Romslig tomt
14

(10.94%) 
38 

(29.69%)
36 

(28.13%) 
19

(14.84%) 
21 

(16.41%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 128
2.96 / 6 

(49.33%) 

Egen hage 25
(19.69%) 

41 
(32.28%)

23 
(18.11%) 

15
(11.81%) 

17 
(13.39%) 

6 (4.72%) 0
(0.00%) 

127
2.81 / 6 

(46.83%) 

Mulighet for arkitektonisk frihet / Utforme 
boligen etter eget ønske

20
(15.63%) 

36 
(28.13%)

29 
(22.66%) 

25
(19.53%) 

11 
(8.59%) 

7 (5.47%) 0
(0.00%) 

128
2.94 / 6 

(49.00%) 

Gode fellesområder / lekeområder 7 (5.56%) 
19 

(15.08%) 
37 

(29.37%)
31

(24.60%) 
23 

(18.25%) 
6 (4.76%) 

3
(2.38%) 

126
3.50 / 6 

(58.33%) 

Kollektivtilbud
13

(10.16%) 
32 

(25.00%)
30 

(23.44%) 
22

(17.19%) 
21 

(16.41%) 
8 (6.25%) 

2
(1.56%) 

128
3.24 / 6 

(54.00%) 

Tilbud i nærmiljøet 11 (8.59%) 
48 

(37.50%)
39 

(30.47%) 
18

(14.06%) 
10 

(7.81%) 
2 (1.56%) 

0
(0.00%) 

128
2.80 / 6 

(46.67%) 

Nærhet til naturen
20

(15.75%) 
41 

(32.28%)
39 

(30.71%) 
15

(11.81%) 
11 

(8.66%) 1 (0.79%) 
0

(0.00%) 127
2.68 / 6 

(44.67%) 

Nærhet til større sentrum 8 (6.25%) 
48 

(37.50%)
42 

(32.81%) 
18

(14.06%) 
11 

(8.59%) 1 (0.78%) 
0

(0.00%) 128
2.84 / 6 

(47.33%) 

Miljøvern 3 (2.34%) 35 
(27.34%)

34 
(26.56%) 

25
(19.53%) 

16 
(12.50%) 

12 
(9.38%) 

3
(2.34%) 

128
3.42 / 6 

(57.00%) 

Energibruk 6 (4.69%) 52 
(40.63%)

36 
(28.13%) 

22
(17.19%) 

8 (6.25%) 3 (2.34%) 1
(0.78%) 

128
2.87 / 6 

(47.83%) 

Status 1 (0.79%) 
10 

(7.87%) 
20 

(15.75%) 
23

(18.11%) 
42 

(33.07%)
29 

(22.83%) 
2

(1.57%) 
127

4.46 / 6 
(74.33%) 

Nytt/nyrenovert 12 (9.38%) 
39 

(30.47%)
31 

(24.22%) 
28

(21.88%) 
13 

(10.16%) 
5 (3.91%) 

0
(0.00%) 

128
3.05 / 6 

(50.83%) 

Mulighet for egeninnsats 11 (8.59%) 
27 

(21.09%) 
36 

(28.13%)
35

(27.34%) 
12 

(9.38%) 
4 (3.13%) 

3
(2.34%) 

128
3.18 / 6 

(53.00%) 

Eierform (selveier, borettslag, andel)
51

(39.84%)
39 

(30.47%) 
15 

(11.72%) 
16

(12.50%) 3 (2.34%) 1 (0.78%) 
3

(2.34%) 128
2.07 / 6 

(34.50%) 

Status / attraktiv adresse 1 (0.78%) 8 (6.25%) 
10 

(7.81%) 
28

(21.88%) 
40 

(31.25%)
40 

(31.25%)
1

(0.78%) 128
4.72 / 6 

(78.67%) 

3.01 / 6 
(50.08%)

13) Hva er viktigst for deg/dere ved valg av bolig? Velg så mange du vil.

Percentage Responses

Tomtestørrelse 4.2 40 

Stort boareal 4.6 44 

Relativt liten, men arealeffektiv boflate 2.1 20 

Lokalisering 10.8 102 

Utsikt 5.4 51 

Mulighet for arkitektonisk frihet 3.9 37 

Gode fellesområder / lekeområder 2.1 20 

Nærhet til kollektivtransport 3.9 37 

Offentlige tilbud i nærmiljøet (Barnehager, 
skoler, helsetilbud, bibliotek etc.)

4.5 43 

Tilbud i nærmiljøet (Nærbutikk, frisør, baker, 
bilverksted etc.) 5.2 49 

Nærhet til hjemsted 3.6 34 

Nærhet til natur 7.0 66 

Nærhet til sentrum 6.8 64 

Miljøvern 1.5 14 

Energibruk 3.2 30 

Alder på bolig 3.1 29 

Kvalitet på bolig 10.5 100 

Livsløpstandard 1.5 14 

En fleksibel bolig med muligheter for 
fremtiden

5.2 49 

Klimatiske forhold (Soltimer, vindskjerming) 5.6 53 

Barnevennlig nærområde 2.3 22 

Bolig hvor det er mulig å leve med barn fra 2.7 
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nyfødt til voksen alder 26 

Other 0.4 4

14) Hva er MINST viktigt for deg/dere ved valg av bolig? Velg så mange du vil.

Percentage Responses

Tomtestørrelse 5.2 22 

Stor boflate 4.7 20 

Relativt liten, men arealeffektiv boflate 6.6 28 

Lokalisering 0.2 1

Utsikt 3.1 13 

Mulighet for arkitektonisk frihet 6.8 29 

Gode fellesområder / lekeområder 5.2 22 

Avstand til kollektivtransport 5.0 21 

Offentlige tilbud i nærmiljøet (Barnehager, 
skoler, helsetilbud, bibliotek etc.)

3.3 14 

Tilbud i nærmiljøet (Nærbutikk, frisør, baker, 
bilverksted etc.) 3.1 13 

Nærhet til hjemsted 7.3 31 

Nærhet til natur 1.2 5

Nærhet til sentrum 3.5 15 

Miljøvern 8.5 36 

Energibruk 1.9 8

Alder på bolig 6.4 27 

Kvalitet på bolig 0.2 1

Livsløpstandard 5.4 23 

En fleksibel bolig med muligheter for 
fremtiden

3.3 14 

Klimatiske forhold (Soltimer, vindskjerming) 4.2 18 

Barnevennlig nærområde 7.1 30 

Bolig hvor det er mulig å leve med barn fra 
nyfødt til voksen alder 7.5 32 

Other 0.2 1

15)  Hvor stor betydning mener du følgende har for et godt bomiljø? 

1
Alt  

2
Mye  

3
Endel  

4
Litt  

5
Ingenting 

Responses Average 
Score 

Gode fellesområder 3 (2.44%) 
41

(33.33%) 
54 

(43.90%)
23

(18.70%) 
2 (1.63%) 123 

2.84 / 5 
(56.80%)   

Et aktivt idretts-/og organisasjonsliv 5 (4.10%) 
41

(33.61%) 
48 

(39.34%)
24

(19.67%) 4 (3.28%) 122 
2.84 / 5 

(56.80%)   

Store tomter 5 (4.10%) 
24

(19.67%) 
42 

(34.43%)
37

(30.33%) 
14

(11.48%) 
122 

3.25 / 5 
(65.00%)   

Nærmiljø. (Kvalitet på parker, veier, 
gangstier, beplantning ect.) 9 (7.32%) 

66 
(53.66%)

38
(30.89%) 9 (7.32%) 1 (0.81%) 123 

2.41 / 5 
(48.20%)   

Gjennomført helhetlig arkitektur på feltet 2 (1.64%) 23
(18.85%) 

34
(27.87%) 

41 
(33.61%)

22
(18.03%) 

122 3.48 / 5 
(69.60%)   

Variert arkitektur på feltet 2 (1.63%) 
16

(13.01%) 
47 

(38.21%)
36

(29.27%) 
22

(17.89%) 123 
3.49 / 5 

(69.80%)   

Ulike boligstørrelser på feltet 1 (0.82%) 15
(12.30%) 

45 
(36.89%)

35
(28.69%) 

26
(21.31%) 

122 3.57 / 5 
(71.40%)   

Nærhet til større sentrum 6 (4.88%) 
41

(33.33%) 
47 

(38.21%)
25

(20.33%) 
4 (3.25%) 123 

2.84 / 5 
(56.80%)   

Nærhet til natur 12 (9.76%) 51 
(41.46%)

51 
(41.46%)

8 (6.50%) 1 (0.81%) 123 2.47 / 5 
(49.40%)   

Dagligvarehandel 10 (8.13%) 
72 

(58.54%)
30

(24.39%) 
11 (8.94%) 0 (0.00%) 123 

2.34 / 5 
(46.80%)   

Kollektivtilbud 6 (4.88%) 
52 

(42.28%)
41

(33.33%) 
19

(15.45%) 5 (4.07%) 123 
2.72 / 5 

(54.40%)   

Bekjente i boligfeltet 5 (4.10%) 
58 

(47.54%)
27

(22.13%) 
25

(20.49%) 
7 (5.74%) 122 

2.76 / 5 
(55.20%)   

Miks av ny og eldre bebyggelse 2 (1.64%) 
21

(17.21%) 
30

(24.59%) 
43 

(35.25%)
26

(21.31%) 122 
3.57 / 5 

(71.40%)   

Offentlige parkområder 5 (4.10%) 43
(35.25%) 

45 
(36.89%)

23
(18.85%) 

6 (4.92%) 122 2.85 / 5 
(57.00%)   

Støyforhold
21

(17.07%) 
68 

(55.28%)
24

(19.51%) 9 (7.32%) 1 (0.81%) 123 
2.20 / 5 

(44.00%)   

2.91 / 5 
(58.15%)

16)  Hvilke innvirkning mener du følgende har for bomiljøet? 

Positivt  Negativt Responses 
Average 

Score 
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Kontakt med naboer 72 
(59.02%)

39
(31.97%) 

11 (9.02%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 122 1.50 / 5 
(30.00%)   

Sosial miks i nabolaget
41

(33.61%) 
51 

(41.80%)
26

(21.31%) 2 (1.64%) 2 (1.64%) 122 
1.96 / 5 

(39.20%)   

Ulike aldersgrupper på feltet 30
(24.59%) 

43 
(35.25%)

41
(33.61%) 

6 (4.92%) 2 (1.64%) 122 2.24 / 5 
(44.80%)   

Kulturell miks i nabolaget
26

(21.31%) 
24

(19.67%) 
41 

(33.61%)
23

(18.85%) 8 (6.56%) 122 
2.70 / 5 

(54.00%)   

Stabilitet (lite utskifting av folk i nabolaget) 26
(21.31%) 

57 
(46.72%)

32
(26.23%) 

6 (4.92%) 1 (0.82%) 122 2.17 / 5 
(43.40%)   

Tiltak for begrensing av bilbruk
24

(19.67%) 
24

(19.67%) 
47 

(38.52%)
17

(13.93%) 
10 (8.20%) 122 

2.71 / 5 
(54.20%)   

2.21 / 5 
(44.27%)

17)  Ta stilling til følgende utsagn: 

Enig  Uenig  Vet ikke Responses Average Score   

Det er negativt for bomiljøet med bare små 
boliger på små tomter på feltet.

55 (45.08%) 35 (28.69%) 32 (26.23%) 122 
1.81 / 3 

(60.33%)   

Det er viktig å ta vare på miljøet, og 
arealeffektive bomiljø er en viktig brikke i 
dette.

71 (58.20%) 28 (22.95%) 23 (18.85%) 122 1.61 / 3 
(53.67%)   

Det er for mye detaljstyring i kommunenes 
planbestemmelser.

56 (45.53%) 31 (25.20%) 36 (29.27%) 123 1.84 / 3 
(61.33%)   

Overordnede planer for utbygging sikrer 
rettferdighet.

47 (38.21%) 39 (31.71%) 37 (30.08%) 123 
1.92 / 3 

(64.00%)   

Overordnede planer for utbygging sikrer 
forutsigbarhet. 69 (56.10%) 18 (14.63%) 36 (29.27%) 123 

1.73 / 3 
(57.67%)   

Overordnede planer forutbygging sikrer god 
kvalitet.

41 (33.33%) 39 (31.71%) 43 (34.96%) 123 
2.02 / 3 

(67.33%)   

Kommunens overordnede planer og 
planbestemmelser gir nok rom for individuell 
frihet og mulighet for å skape sitt eget hjem 
slik man ønsker.

24 (19.67%) 57 (46.72%) 41 (33.61%) 122 
2.14 / 3 

(71.33%)   

1.87 / 3 
(62.24%)
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Results for: Bomiljø og livskvalitet i boligfelt

1)   Kjønn 

Percentage Responses

Mann 22.2 8 

Kvinne 58.3 21 

Vi svarer sammen på denne undersøkelsen 19.4 7 

Total responses: 36

2)   Alder 

Percentage Responses

<20 0.0 0 

21 0.0 0 

22 0.0 0 

23 0.0 0 

24 2.8 1 

25 2.8 1 

26 5.6 2 

27 5.6 2 

28 5.6 2 

29 0.0 0 

30 11.1 4 

31 13.9 5 

32 8.3 3 

33 8.3 3 

34 2.8 1 

35 2.8 1 

36-39 19.4 7 

40-49 2.8 1 

50-59 8.3 3 

60-69 0.0 0 

70-79 0.0 0 

>80 0.0 0 

Total responses: 36

3)   Sivilstatus 

Percentage Responses

Gift 55.6 20 

Samboende 25.0 9 

Enslig 19.4 7 

Total responses: 36

4)   Antall barn i husholdningen? 

Percentage Responses

0 30.6 11 

1 16.7 6 

2 47.2 17 

3 5.6 2 

4 0.0 0 

5 0.0 0 

>6 0.0 0 

Total responses: 36

5)  Hvilke type bolig bor du i nå? 

Percentage Responses

Villa (Arkitekttegnet, egendesignet, 
kataloghus) 14.3 5 

Ferdigprosjektert enebolig 20.0 7 

Enebolig i kjede 8.6 3 

Tomannsbolig 0.0 0 

Rekkehus 40.0 14 

Leilighet 17.1 6 
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Other 0.0 0 

Total responses: 35

6)   I hvor stor grad har dere utformet boligen selv? 

1
Alt 2 3 4 5 6 

7
Ingenting Responses 

Average 
Score 

Grad av påvirkning til boligens nåværende 
design og utforming

0
(0.00%) 

1
(2.86%) 

2
(5.71%) 

2
(5.71%) 

4
(11.43%) 

10
(28.57%) 

16 
(45.71%)

35
5.94 / 7 

(84.86%) 

5.94 / 7 
(84.86%)

7)  Hvor stor er boligen? 

Percentage Responses

<100 kvm 25.7 9 

100 - 150 kvm 34.3 12 

150 - 200 kvm 5.7 2 

200 - 250 kvm 20.0 7 

250 - 300 kvm 14.3 5 

>300 kvm 0.0 0 

Total responses: 35

8)   Hvor stor egen tomt? 

Percentage Responses

0 29.4 10 

300 - 400 kvm 52.9 18 

400 - 500 kvm 8.8 3 

500 - 600 kvm 5.9 2 

600 - 700 kvm 0.0 0 

700 - 800 kvm 2.9 1 

>800 kvm 0.0 0 

Total responses: 34

9)   Hvor lenge har du/dere bodd her? 

Percentage Responses

<5 år 97.1 34 

5-10 år 2.9 1 

10-15 år 0.0 0 

>15 år 0.0 0 

Total responses: 35

10)  Regner dere med å bli værende i denne boligen i overskuelig fremtid? 

Percentage Responses

Ja 42.9 15 

Nei 34.3 12 

Vet ikke 22.9 8 

Total responses: 35

11) Generelt, hvor fornøyd er du/dere med boligen du/dere bor i? 

1
Svært 

fornøyd  
2 3 4 5

Misfornøyd 
Responses Average 

Score 

Boligen som helhet
11

(31.43%) 
17 

(48.57%) 6 (17.14%) 0 (0.00%) 1 (2.86%) 35 
1.94 / 5 

(38.80%)   

Arealeffektivitet
14

(40.00%) 
15 

(42.86%) 5 (14.29%) 1 (2.86%) 0 (0.00%) 35 
1.80 / 5 

(36.00%)   

Generell planløsning 15 
(42.86%)

15 
(42.86%)

5 (14.29%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 35 1.71 / 5 
(34.20%)   

Kjøkkenløsningen 12
(34.29%) 

16 
(45.71%)

7 (20.00%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 35 1.86 / 5 
(37.20%)   

Baderomsløsningen
14

(40.00%) 
15 

(42.86%) 6 (17.14%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 35 
1.77 / 5 

(35.40%)   

Inngang/garderobeforhold
15 

(42.86%) 7 (20.00%) 
10

(28.57%) 3 (8.57%) 0 (0.00%) 35 
2.03 / 5 

(40.60%)   
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Tumleplass (Lekerom, hobbyrom etc.) 8 (22.86%) 
11 

(31.43%) 7 (20.00%) 6 (17.14%) 3 (8.57%) 35 
2.57 / 5 

(51.40%)   

Oppbevaringsmuligheter 5 (14.29%) 4 (11.43%) 
17 

(48.57%) 7 (20.00%) 2 (5.71%) 35 
2.91 / 5 

(58.20%)   

Innemiljø (luftkvalitet/varme etc.) 17 
(48.57%)

13
(37.14%) 

4 (11.43%) 0 (0.00%) 1 (2.86%) 35 1.71 / 5 
(34.20%)   

Innsyn 6 (17.14%) 11
(31.43%) 

12 
(34.29%)

4 (11.43%) 2 (5.71%) 35 2.57 / 5 
(51.40%)   

Uteplass/terrasser 14 
(40.00%)

10
(28.57%) 8 (22.86%) 2 (5.71%) 1 (2.86%) 35 2.03 / 5 

(40.60%)   

Garasje/biloppstillingsplasser 8 (23.53%) 
14 

(41.18%) 9 (26.47%) 2 (5.88%) 1 (2.94%) 34 
2.24 / 5 

(44.80%)   

Mulighet for endring i familiesituasjon. (Flere 
barn og barn som blir eldre)

9
(25.71%) 8 (22.86%) 4 (11.43%) 8 (22.86%) 6 (17.14%) 35 

2.83 / 5 
(56.60%)   

Arkitektonisk utforming / Utseende 8 (22.86%) 13 
(37.14%)

6 (17.14%) 8 (22.86%) 0 (0.00%) 35 2.40 / 5 
(48.00%)   

Mulighet på tomt og bolig for påbygging, 
ombygging og tilbygg

2 (5.71%) 3 (8.57%) 6 (17.14%) 12 
(34.29%)

12 
(34.29%)

35 3.83 / 5 
(76.60%)   

Byggekvalitet 4 (11.43%) 
14 

(40.00%)
12

(34.29%) 3 (8.57%) 2 (5.71%) 35 
2.57 / 5 

(51.40%)   

2.30 / 5 
(45.96%)

12)  Hvor godt trives du/dere der dere bor i dag? 

Fantastisk 
Meget 
godt  Godt  Ok  Dårlig  

Meget 
dårlig  Forferdelig 

Vet 
ikke Responses 

Average 
Score 

Trivsel 4
(11.76%) 

17 
(50.00%)

9
(26.47%) 

3
(8.82%) 

1
(2.94%) 

0
(0.00%) 

0 (0.00%) 0
(0.00%) 

34 
2.41 / 7 

(34.43%) 

2.41 / 7 
(34.43%)

13)  I hvor stor grad får dere oppfylt disse kriteriene for et godt bomiljø? 

1
Meget 

stor grad 
2 3 4 

5
Veldig 
liten 
grad  

6
Ikke
viktig 
for oss 

Responses Average 
Score 

Privatliv
7

(20.59%) 
14 

(41.18%)
9

(26.47%) 3 (8.82%) 
1

(2.94%) 
0

(0.00%) 34
2.32 / 5 

(46.40%) 

Estetisk godt nærmiljø 3 (8.82%) 12 
(35.29%)

12 
(35.29%)

5
(14.71%) 

1
(2.94%) 

1
(2.94%) 

34
2.67 / 5 

(53.40%) 

Nærhet til natur/turområder
22 

(64.71%)
11

(32.35%) 1 (2.94%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 34
1.38 / 5 

(27.60%) 

Trygghet
13

(38.24%) 
17 

(50.00%)
4

(11.76%) 0 (0.00%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 34
1.74 / 5 

(34.80%) 

Trafikksikkerhet 6
(17.65%) 

18 
(52.94%)

8
(23.53%) 

1 (2.94%) 1
(2.94%) 

0
(0.00%) 

34
2.21 / 5 

(44.20%) 

Oppvekstvilkår for barn 14
(41.18%) 

18 
(52.94%)

2 (5.88%) 0 (0.00%) 0
(0.00%) 

0
(0.00%) 

34
1.65 / 5 

(33.00%) 

Samhold i nabomiljøet
6

(17.65%) 
15 

(44.12%)
4

(11.76%) 
5

(14.71%) 
4

(11.76%) 
0

(0.00%) 34
2.59 / 5 

(51.80%) 

Fredelige omgivelser
7

(20.59%) 
19 

(55.88%)
7

(20.59%) 1 (2.94%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 34
2.06 / 5 

(41.20%) 

Godt skole- og barnehagetilbud 17 
(50.00%)

13
(38.24%) 

3 (8.82%) 0 (0.00%) 0
(0.00%) 

1
(2.94%) 

34
1.58 / 5 

(31.60%) 

Dagligvarehandel 7
(20.59%) 

13 
(38.24%)

10
(29.41%) 3 (8.82%) 1

(2.94%) 
0

(0.00%) 34
2.35 / 5 

(47.00%) 

Kulturtilbud 1 (2.94%) 3 (8.82%) 
10

(29.41%) 
12 

(35.29%)
6

(17.65%) 
2

(5.88%) 34
3.59 / 5 

(71.80%) 

Muligheter for å bedrive idrett 2 (6.06%) 6
(18.18%) 

11 
(33.33%)

11 
(33.33%)

1
(3.03%) 

2
(6.06%) 

33
3.10 / 5 

(62.00%) 

Kollektivtilbud 3 (8.82%) 14 
(41.18%)

9
(26.47%) 

4
(11.76%) 

0
(0.00%) 

4
(11.76%) 

34
2.47 / 5 

(49.40%) 

Følt eierskap og tilhørighet til nærmiljøet 3 (8.82%) 
15 

(44.12%)
12

(35.29%) 3 (8.82%) 
0

(0.00%) 
1

(2.94%) 34
2.45 / 5 

(49.00%) 

2.29 / 5 
(45.71%)

14)  Regner dere med å bli boende på dette boligfeltet i overskuelig fremtid? 

Percentage Responses
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Ja 41.2 14 

Nei 29.4 10 

Vet ikke 29.4 10 

Total responses: 34
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Results for: Bomiljø og livskvalitet i villastrøk

1)   Kjønn 

Percentage Responses

Mann 38.0 19 

Kvinne 52.0 26 

Vi svarer sammen på denne undersøkelsen 10.0 5 

Total responses: 50

2)   Alder

Percentage Responses

<20 0.0 0 

21 0.0 0 

22 0.0 0 

23 0.0 0 

24 2.0 1 

25 2.0 1 

26 0.0 0 

27 2.0 1 

28 0.0 0 

29 2.0 1 

30 10.0 5 

31 0.0 0 

32 6.0 3 

33 2.0 1 

34 6.0 3 

35 14.0 7 

36-39 16.0 8 

40-49 34.0 17 

50-59 4.0 2 

60-69 0.0 0 

70-79 0.0 0 

>80 0.0 0 

Total responses: 50

3)   Sivilstatus 

Percentage Responses

Gift 74.0 37 

Samboende 12.0 6 

Enslig 14.0 7 

Total responses: 50

4)   Antall barn i husholdningen? 

Percentage Responses

0 16.0 8 

1 14.0 7 

2 36.0 18 

3 32.0 16 

4 2.0 1 

5 0.0 0 

>6 0.0 0 

Total responses: 50

5)  Hvilke type bolig bor du i nå? 

Percentage Responses

Villa (Arkitekttegnet, egendesignet, 
kataloghus) 

77.1 37 

Ferdigprosjektert enebolig 10.4 5 

Enebolig i kjede 0.0 0 

Tomannsbolig 0.0 0 

Rekkehus 0.0 0 

Leilighet 8.3 4 

Other 4.2 2 

Total responses: 48
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6)   I hvor stor grad har dere utformet boligen selv?

1
Alt  

2 3 4 5 6 
7

Ingenting 
Responses 

Average 
Score 

Grad av påvirkning til boligens nåværende 
design og utforming

7
(14.58%) 

13 
(27.08%)

8
(16.67%) 

2
(4.17%) 

3
(6.25%) 

4
(8.33%) 

11 
(22.92%) 

48 
3.77 / 7 

(53.86%) 

3.77 / 7 
(53.86%)

7)  Hvor stor er boligen? 

Percentage Responses

<100 kvm 12.8 6 

100 - 150 kvm 14.9 7 

150 - 200 kvm 6.4 3 

200 - 250 kvm 23.4 11 

250 - 300 kvm 31.9 15 

>300 kvm 10.6 5 

Total responses: 47

8)   Hvor stor egen tomt? 

Percentage Responses

0 13.3 6 

300 - 400 kvm 4.4 2 

400 - 500 kvm 6.7 3 

500 - 600 kvm 33.3 15 

600 - 700 kvm 24.4 11 

700 - 800 kvm 17.8 8 

>800 kvm 0.0 0 

Total responses: 45

9)   Hvor lenge har du/dere bodd her? 

Percentage Responses

<5 år 50.0 24 

5-10 år 33.3 16 

10-15 år 12.5 6 

>15 år 4.2 2 

Total responses: 48

10)  Regner dere med å bli værende i denne boligen i overskuelig fremtid? 

Percentage Responses

Ja 72.9 35 

Nei 12.5 6 

Vet ikke 14.6 7 

Total responses: 48

11) Generelt, hvor fornøyd er du/dere med boligen du/dere bor i? 

1
Svært 

fornøyd  
2 3 4 

5
Misfornøyd 

Responses 
Average 

Score 

Boligen som helhet
26 

(54.17%)
16 

(33.33%) 
5 (10.42%) 1 (2.08%) 0 (0.00%) 48 

1.60 / 5 
(32.00%)   

Arealeffektivitet 24 
(50.00%)

14 
(29.17%) 

7 (14.58%) 3 (6.25%) 0 (0.00%) 48 1.77 / 5 
(35.40%)   

Generell planløsning
19 

(39.58%) 
21 

(43.75%)
7 (14.58%) 1 (2.08%) 0 (0.00%) 48 

1.79 / 5 
(35.80%)   

Kjøkkenløsningen
23 

(47.92%)
16 

(33.33%) 
6 (12.50%) 3 (6.25%) 0 (0.00%) 48 

1.77 / 5 
(35.40%)   

Baderomsløsningen 21 
(43.75%)

15 
(31.25%) 

8 (16.67%) 4 (8.33%) 0 (0.00%) 48 1.90 / 5 
(38.00%)   

Inngang/garderobeforhold
15 

(31.25%) 
17 

(35.42%)
10 

(20.83%) 
6 (12.50%) 0 (0.00%) 48 

2.15 / 5 
(43.00%)   

Tumleplass (Lekerom, hobbyrom etc.)
14 

(29.17%) 
18 

(37.50%)
11 

(22.92%) 
1 (2.08%) 4 (8.33%) 48 

2.23 / 5 
(44.60%)   

Oppbevaringsmuligheter 8 (16.67%) 27 
(56.25%)

8 (16.67%) 4 (8.33%) 1 (2.08%) 48 2.23 / 5 
(44.60%)   

Innemiljø (luftkvalitet/varme etc.)
16 

(33.33%) 
27 

(56.25%)
3 (6.25%) 2 (4.17%) 0 (0.00%) 48 

1.81 / 5 
(36.20%)   
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Innsyn
16 

(33.33%) 
19 

(39.58%)
11 

(22.92%) 1 (2.08%) 1 (2.08%) 48 
2.00 / 5 

(40.00%)   

Uteplass/terrasser
22 

(45.83%)
16 

(33.33%) 
8 (16.67%) 2 (4.17%) 0 (0.00%) 48 

1.79 / 5 
(35.80%)   

Garasje/biloppstillingsplasser
22 

(45.83%)
19 

(39.58%) 
4 (8.33%) 2 (4.17%) 1 (2.08%) 48 

1.77 / 5 
(35.40%)   

Mulighet for endring i familiesituasjon. (Flere 
barn og barn som blir eldre)

17 
(36.17%) 

18 
(38.30%)

7 (14.89%) 4 (8.51%) 1 (2.13%) 47 2.02 / 5 
(40.40%)   

Arkitektonisk utforming / Utseende
18 

(37.50%) 
22 

(45.83%)
7 (14.58%) 1 (2.08%) 0 (0.00%) 48 

1.81 / 5 
(36.20%)   

Mulighet på tomt og bolig for påbygging, 
ombygging og tilbygg

8 (17.39%) 
12 

(26.09%) 
15 

(32.61%)
6 (13.04%) 5 (10.87%) 46 

2.74 / 5 
(54.80%)   

Byggekvalitet 14 
(29.17%) 

24 
(50.00%)

8 (16.67%) 2 (4.17%) 0 (0.00%) 48 1.96 / 5 
(39.20%)   

1.96 / 5 
(39.13%)

12)  Hvor godt trives du/dere der dere bor i dag? 

Fantastisk 
Meget 
godt  

Godt  Ok  Dårlig  
Meget 
dårlig  

Forferdelig 
Vet 
ikke 

Responses 
Average 

Score 

Trivsel 10
(20.83%) 

31 
(64.58%)

6
(12.50%) 

1
(2.08%) 

0
(0.00%) 

0
(0.00%) 

0 (0.00%) 0
(0.00%) 

48
1.96 / 7 

(28.00%) 

1.96 / 7 
(28.00%)

13)  I hvor stor grad får dere oppfylt disse kriteriene for et godt bomiljø? 

1
Meget 

stor grad 
2 3 4 

5
Veldig 
liten 
grad  

6
Ikke 
viktig 
for oss 

Responses 
Average 

Score 

Privatliv
22 

(45.83%)
22 

(45.83%)
3 (6.25%) 

1
(2.08%) 

0
(0.00%) 

0
(0.00%) 

48
1.65 / 5 

(33.00%) 

Estetisk godt nærmiljø
13 

(27.08%) 
22 

(45.83%)
10 

(20.83%) 
2

(4.17%) 
0

(0.00%) 
1

(2.08%) 
48

2.02 / 5 
(40.40%) 

Nærhet til natur/turområder
21 

(43.75%)
19 

(39.58%) 
6

(12.50%) 
2

(4.17%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 
48

1.77 / 5 
(35.40%) 

Trygghet
24 

(50.00%)
21 

(43.75%) 
2 (4.17%) 

1
(2.08%) 

0
(0.00%) 

0
(0.00%) 

48
1.58 / 5 

(31.60%) 

Trafikksikkerhet
19 

(39.58%) 
23 

(47.92%)
5

(10.42%) 
1

(2.08%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 
48

1.75 / 5 
(35.00%) 

Oppvekstvilkår for barn
30 

(62.50%)
16 

(33.33%) 
0 (0.00%) 

1
(2.08%) 

0
(0.00%) 

1
(2.08%) 

48
1.40 / 5 

(28.00%) 

Samhold i nabomiljøet
14 

(29.17%) 
24 

(50.00%)
6

(12.50%) 
3

(6.25%) 
1

(2.08%) 
0

(0.00%) 
48

2.02 / 5 
(40.40%) 

Fredelige omgivelser
21 

(43.75%)
21 

(43.75%)
5

(10.42%) 
1

(2.08%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 
48

1.71 / 5 
(34.20%) 

Godt skole- og barnehagetilbud
17 

(35.42%) 
21 

(43.75%)
4 (8.33%) 

2
(4.17%) 

0
(0.00%) 

4
(8.33%) 

48
1.80 / 5 

(36.00%) 

Dagligvarehandel
9

(18.75%) 
29 

(60.42%)
9

(18.75%) 
1

(2.08%) 
0

(0.00%) 
0

(0.00%) 
48

2.04 / 5 
(40.80%) 

Kulturtilbud
5

(10.42%) 
22 

(45.83%)
16 

(33.33%) 
3

(6.25%) 
1

(2.08%) 
1

(2.08%) 
48

2.43 / 5 
(48.60%) 

Muligheter for å bedrive idrett
14 

(29.17%) 
26 

(54.17%)
4 (8.33%) 

2
(4.17%) 

0
(0.00%) 

2
(4.17%) 

48
1.87 / 5 

(37.40%) 

Kollektivtilbud 2 (4.26%) 
13 

(27.66%) 
15 

(31.91%)
9

(19.15%) 
6

(12.77%) 
2

(4.26%) 
47

3.09 / 5 
(61.80%) 

Følt eierskap og tilhørighet til nærmiljøet
15 

(31.25%) 
16 

(33.33%)
11 

(22.92%) 
4

(8.33%) 
1

(2.08%) 
1

(2.08%) 
48

2.15 / 5 
(43.00%) 

1.94 / 5 
(38.88%)

14)  Regner dere med å bli boende på dette boligfeltet i overskuelig fremtid?

Percentage Responses

Ja 68.8 33 

Nei 12.5 6 

Vet ikke 18.8 9 

Total responses: 48
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Til alle beboere. 
 
 
I forbindelse med min mastergradsoppgave ved Instituttet for arkitektur ved 
NTNU i Trondheim gjennomfører jeg en spørreundersøkelse. I denne 
undersøkelsen skal jeg kartlegge bokvaliteten i noen utvalgte boligfelt. 
 
De siste 10 årene har boligmønsteret i regionen forandret seg. Tidligere var det 
nesten en selvfølge at alle vokste opp i en stor enebolig med egen hage og god 
plass. Men de siste årene har mindre og mer effektive boliger vært idealet. Blir 
livskvalitet tatt hensyn til gjennom disse endringene? Er dagens moderne 
byggemåte kun en seier for politikere og utbyggere? Eller gir moderne boliger og 
boligfelt grunnlag for et større og bedre tilbud, kollektivsatsing og samhold? 
 
Undersøkelsen tar for seg spørsmål rundt den boligen du bor i nå og nærmiljøet 
ditt. Svarene vil danne grunnlag for intervju med ansvarlige planmyndigheter og 
videre drøfting i masteroppgaven. 
 
For å få til dette trenger jeg hjelp fra flest mulig på Norheims feltet og Kvåle, 
forhåpentligvis alle. Jeg har laget en veldig enkel hjemmeside på internett som 
peker videre til spørreundersøkelsen. Alt skjer på internett , det er fullstendig 
anonymt og tar bare noen få minutter. Så viss du kan ta deg tid til å hjelpe meg og 
svare på undersøkelsen, ville jeg være veldig takknemlig. Håper du kan gjøre det 
så fort som mulig, gjerne nå i kveld. 
 
Har du spørsmål eller kommentarer er det bare å kontakte meg på e‐post eller 
mobil. 
 
Undersøkelsen finner du ved å gå inn på: 
 
www.bryne.weebly.com 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Øyvind Bjørke 
oyvb@stud.ntnu.no 
Tlf: 98830056 
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Intervju med Olav Birkeland, Kruse Bolig og Høyre: 

Innledning
Jobb: Seniorrådgiver 

Utdanning: Bygg og anleggingeniør 

Verv: Gruppeleder Høyre. Kommuneplankomite, nestleder utvalg byutvikling, 
styreleder interkommunalt selskap bybåndet.  

Boligtyper og tetthet
Hvordan er tilgangen på nye boliger i Sandnes? 
Ikke mye med god beliggenhet. Generelt for lite boliger.  

Utbyggingshastighet

Bydelshus, fleksibel løsning på kommunale bygg. Sømmløse tjenester. Kunne bygge 
om kommunale bygg. Høy grad av fleksibiltet.

Hvorfor fortette? Egentlig arealmangel? 
Burde lagt ut mer. Prisdempende. Jordvernet ligger i bunn. Miljøvern betyr å bygge 
tett opp til kollektivaksene. Bånnbyen er viktig.

Hvorfor høy grad av utnyttelse utenfor pressområder? 
Bør legge ut flere områder, 

Hvem styrer

I hvor stor grad er planarbeidet styrt av føringer fra statlig hold? 
Fylket holder igjen utbygingsområder. Fylkesplan med 40 årsperspektiv.
Myndighetene er restriktive. De vil holde på jordvernet. LNF er LNF, ikke bare viktig 
med dyrket mark, men også utmark, beite og skog. 

Er det i stor nok grad gjort lokale tilpasninger til overordnede føringer fra staten? 

Hvilke konsekvenser har det at private til en viss grad har overtatt og nå lager 
reguleringsplaner?
Kommunene veldig bevisst på sosial infrastruktur. Kommuneplanen viser 
utbyggingsområder, men det betyr ikke at det blir bygget. Nårmarkedet går på høygir, 
vanskelig å få følgt opp utbygger. Utbygger kommer i forsetet. Utbygger kjøper 
områder og presser priser i været. Kommunene må betale dyrt for skoletomter. 
Eksempel, Bogafjell: To svære reguleringsplaner, 16-1700 boliger, fremtidsrettet 
reguleringsmessig. Utbygingsrekkefølge ble feil. Idrettsanlegg kom etter. Mye pepper 
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for det på Bogafjell. Blir ny fokus på dette fremover. Kan ikke kreve at utbygger 
bygger skoler, men det er lov... Godt bomiljø er når alt dette er lagt til rette for. Og 
god kommunikasjon. Koster penger. Evig etterslep på kommunale investeeringer.

Innbyggerundersøkelse på sandnes kommune.

Mål for utbyggingen

Finnes det målrettet arbeid for kvalitetsikring av ”myke verdier”  ifm 
boligplanleggingen? Finnes kompetansen i kommunene? Ting må på plass for godt 
bomiljø. Barneskole i nærmiljøet, barnhage ikke like viktig for identitet. Bli en del av 
miljøet. Tilgang til sentrumsfunksjoner. Kommunene er bevisste på dette. Grøntdrag 
og idrettsanlegg. Lekeplasser, lekeplassnormen. Boligselskap ikke veldig bevisste på å 
tenke overordnet samfunnsstruktur. Utbygger bør skjerpe seg på 
samfunnsplanlegging. Utbygger observant på gode bomiljø. 

Vet dere hva folk ønsker og er det en del av beslutningsgrunnlaget? 
Har endret seg hva folk vil ha. Bomøsteret har endreet seg, ikke så stedbundne. Mer 
stedbundne på bygda.

Kommunal planlegging

Har det vært vurdert differensierte nivåer på detaljplanlegging og -styring? 
Rik folk: Vanskelig å flytte. Vanskelig med sosialboliger.

Hadde det vært en ide med egne byggefelt for høy og lav innblanding av 
planmyndighetene? 

For mye detalstyring. Gjort vedtak om mindre detaljstyring. Overlate til arkitekt. Må 
ha arkitekt med helhetlig oversikt. Arne Nordheim, tatt opp unna eventuelt. Følges 
opp av politikere og admin. Naturlig og ta med utbyggere. Påpekning av uniformerte 
planer. Alt likt, hvorfor det? Ble tatt opp på plan etter plan . Alle fremtidige planer 
skal arkitekt komme med kreative forslag.

Har boligbyggingen forandret seg de siste ti årene? Hvorfor? Hvordan? Bedre eller 
dårligere?
Utbygger gjør god jobb. Pluss med mange selskaper. Fullt kapabel til utbygging, men 
for lite områder. Kommunen har lyst å legge ut mer. Staten holder igjen. Måtte styrt 
mer, takten viktig. Må ikke vær for rask utvikling. Spre over tid. Hadde hjelp med 
flere områder. Øke fra ti til 15 år slipper med én skolei stede for 2.
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I artikkel i Aftenbladet 4. mai sier daglig leder i Privatmegleren at det er stor mangel 
på eneboliger og at boligprisene igjen, som følge av dette, er på vei til himmels. 
Hvorfor legger ikke kommunene ut tilstreklig med kommunale tomter til private? 

Sandnes:
På Sandnes’ Tomteselskaps hjemmeside nå har der tre utbyggingsområder 
tilgjengelige. Alle er på dyrket innmark og inntil en motorvei. Er dette god 
landbrukspolitikk og gode tomter?
Sørbø – dyrket mark mellom E39/stokkalandsvannet/Hove plantesalg 
Brattebø – Gårdsbruk/innmark i kroken mellom E39 og Bogafjellveien 
Frøylandsbekken – 18 eneboliger på Hommersåk 
Sandskjellveien – 6 eneboliger til utbygger 
Sviland – Ikke fastsatt dato. Dyrket innmark 
Figgjo – Forsinket utbygging med usikker dato. Utsatt pga støyforhold
Alt annet er store områder med flermannsboliger solgt til de store entrepenørene. 

Er dette godt? 

Mye dyrket jord der. Mye på vatne.  

Er det interesse for å gi folk eneboliger.
Avsluttet kapittel. Blir ikke tett nok. Må bli i de nye utbyggingsområder. Ikke prioritert 
fra kommunens side. Kommunal utpekingsrett til beboere, forkjøpsrett. Saes kommune 
skal peke ut 30 % av eneboligtomtene. Hvorfor ikke 100%? Slik er regelverket... Ikke 
forufdtig å regulere inn når kommunen ”stjeler” 30%. Ikke lett med dyre 
eneboligtomter på samme sted som billige rekkehus. Politisk flertall for at kommunen 
ikke sal ha profitt.   

Fra undersøkelse om boligønsker 

Ta stilling til følgende utsagn, enig eller uendig? 

• Det er negativt for bomiljøet med bare små boliger på små tomter på feltet. 

• Det er viktig å ta vare på miljøet, og arealeffektive bomiljø er en viktig brikke 
i dette. 

• Det er for mye detaljstyring i kommunenes planbestemmelser. 

• Overordnede planer for utbygging sikrer rettferdighet. 

• Overordnede planer for utbygging sikrer forutsigbarhet. 

• Overordnede planer forutbygging sikrer god kvalitet. 

• Kommunens overordnede planer og planbestemmelser gir nok rom for 
individuell frihet og mulighet for å skape sitt eget hjem slik man ønsker. 
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Sammendrag

Olav Birkeland er utdannet bygg- og anleggsingeniør. Jobber som senior rådgiver 
hos Kruse Bolig. Birkeland er gruppeleder for Høyre i Sandnes kommune, sitter i 
kommuneplankomitéen, er nestleder i utvalget for byutvikling og styreleder for 
interkommunalt selskap Bybåndet Sør. 

Det er ikke mye tilgang på nye boliger med god beligenhet i Sandnes. Det er 
generelt for lite boliger. Utbyggingshastighet er en viktig faktor i utbyggingen. 
Kommunen bør lage bygg med høy grad av fleksibilitet. Det vil muligjøre bygg å 
forandre seg i takt med befolkning på feltet. 

For fortetting ligger jordvernet i bunn og miljøvern betyr å bygge tett opp til 
kollektivaksene. Bånnbyen er viktig. Men det burde vært lagt ut mer, og det ville 
virket prisdempende. 

Flere områder bør legges ut for bygging. Fylket holder igjen utbyggingsområder. 
Myndighetene er restriktive og vil holde på jordvernet. Det er ikke bare dyrket 
mark som er er LNF, men også utmark, beite og skog er viktig for bøndene. 

Kommunene er veldig bevisste på sosial infrastrukter. Barnehager, skoler, idrett 
og park. Det blir regulert inn, men det betyr ikke at det blir bygget, og dermed kan 
utbyggingsrekkefølgen bli feil. Kommunen kan ikke kreve utbygger å bygge 
skoler og barnehager, men det er dermed ikke sagt at utbygger ikke har lov til å 
bygge det. Når boligmarkedet er i høygir er det vanskelig for kommunen å holde 
følge og utbygger kommer i forsetet. Utbygger kjøper tomter og prisene presses i 
været. Da må kommunen betale dyrt for tomter tilø offentlige formål. Et eksempel 
var på Bogafjell. 16-1700 boliger var regulert inn. Reguleringen var fremtidsrettet 
med all sisoal infrastruktur, men utbygningsrekkefølgen ble feil. Dette blir det 
mye mer fokus på fremover. Godt bomiljø er når kommunikasjon og alt er lagt til 
rette for, men det koster penger. En kommune i vekst er konstant på etterslep med 
investeringer.

For å få et godt bomiljø må ting på plass. Barneskoler er særlig viktig for 
identiteten i nærmiljøet. Barnehager og ungdomsskoler er også viktige, men det 
reiser folk gjerne lengre for. Tilgangen til enkelte sentrumsfunksjoner er også 
viktig, og kommunene er bevisste på dette. Lekeplassnormen, grøntdrag og 
idrettsanlegg er viktige og blir regulert inn. Boligselskapene er ikke veldig 
bevisste på å tenke overordnet samfunnsstruktur. Utbygger bør skjerpe seg på 
samfunnsplanlegging, men de er observante på viktigheten av gode bomiljø. 

Folk er ikke lenger så stedbundne. Bomønsteret har endret seg. 

Det er for mye detaljstyring fra kommunens side. Det er tatt opp i plan etter plan 
at det er for mye uniformering av boligfelt. Det er nylig gjort vedtak i Sandnes 
kommune om mindre detaljstyring og overlate mer av det til arkitekten. Det må 
fortsatt være en arkitekt med en helhetlig oversikt, men arkitektene kan selv være 
kreative og utforme forslag. 
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De siste ti årene har utbyggerene gjort en god jobb og det er en pluss med mange 
selskaper. De er fullt kapable til å foreta gode utbygninger, men det er for lite 
områder tilgjengelig. Og kommunen har lyst å legge ut mer, men staten holder 
igjen. Det må ikke være for raskutbygging, takten er viktig og dette kunne vært 
styrt mer, og det hadde hjulpet med flere områder. I et eksempel viste analyser at å 
øke utbygningstiden for et boligfelt fra 10 til 15 år kunne kommunene klare seg 
med å bygge én skole, i stede for to. 

Å bygge eneboliger er et avsluttet kapittel, det blir ikke tett nok. I såfall må det bli 
i de nye utbygingsområdene, men det er ikke prioritert fra kommunens side. 
Sandnes hadde det de kalte kommunal utpekingsrett, hvor kommunen skulle 
tildele 30 % av eneboligtomter på nye områder. Dette førte til at ingen bygget 
eneboliger, da dette gjor at kommunen stakk av med 1/3 av dem.  
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Intervju med Svein Gloslie: 

Bør skåne mark når det første er dyrket. Slåss for å opprettholde. Struktur utgått på 
dato.

Utdanning: Siv. Ing. NTH, Bygg
Jobb: 25 år i block watne, Rogalandsforskning, Boligprodusentene. 

Er tilgangen på nye boliger i kommunene god nok? 
Det bygges for lite, selv om det i Rogaland bygges mest i landet. Tror ikke tilgangen 
på nye boliger er god nokt. Det blir prispress på grunn av for lite bygging, og pris 
holder seg høy så lenge det bygges bygges for lite. 

Hva har bestemt boligmiksen? 
Bransjen. Bygger hva de tror trengs og vil være ettertraktet. Også tilgang på tomter 
og pris på tomter styrer hva som kan bygges. For lite byggeland. Burde vær 
overtilbud, regulere mer enn det er behov for for mer variert miks og riktig pris. 
Jevner antall småhusbygging. Blokker stopper nesten opp. Eldre vil foretrekke blokk. 
Prisforskjell mellom gammel enebolig og god blokkleilighet. Folk vil ikke flytte bort, 
de vil bytte bolig. 

Hvilke ønsker har bransjen? 
Gjevn boligbygging, ikke store konjuktursvingninger. Det er allikevel ikke en 
homogen bransje. Noen bygger småhus i tre, noen blokker i betong og noen bygger 
alt

Fortetting

Hvorfor fortette? Egentlig arealmangel? 
Norge har ikke arealmangel, men politikere kvier seg for å regulere ny boligmark. 
Blir ofte konflikter og ekspropiering. Overordnet politisk mål om miljøvern og 
fortetting. Skjønner det ikke. Uti verden flyter byene utover. Politisk feighet mot 
utviding. Er ikke tomtemangel. Vi burde ha råd til å bevilge tomter, både for hus og 
hytter. Gjør det skikkelig. Nordmenn liker ikke å bo oppå hverandre. Ser det i 
tvistesaker. Hvor langt er folk villige til å gå eller sykle til kollektiv, i norsk vær!?  

Er dere sikre på at argumentene for fortetting er gyldige for vestlandet? 
Kjører samme argumentasjon i øst og vest.
Hvem styrer

I hvor stor grad er planarbeidet styrt av føringer utenfor lokal kommunal kontroll? 
Aller meste av fylket og kommunene. Kommunene bruker det som passer dem av 
påstått innblnding og pålegg fra fylket. Kommunene vil og ønsker og styre. I nye PBL 
skal ikke lenger kommunene kunne gi så mye dispensasjon. Har hatt anledning, men 
det er helt klart at nå vil staten stramme inn. Mulighet for dispensasjon skal strammes 
inn, kommunene har hatt for mye frihet. Bygging i strandsone vil bli vanskligere. Tror 
ikke staten vil tvinge forrtetting. Kommunene bestemmer viss de vil. Nye krav til 
universell utforming vasnskligjør nye gode boligområder. Dette tilrettelegger for 
bygging på dyrket mark. Ikke samfunnsøkonomisk bygging. Burde vært difrensiert. Vil 
være en drivkraft mot skrå tomter. Myndighetene har ikke analysert saken godt nok. 
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Mål for utbyggingen

Finnes det målrettet arbeid for kvalitetsikring av ”myke verdier”  ifm 
boligplanleggingen? 
Har bare ett mål, tjene penger. Men det må være attraktrive boliger for å kunne tjene 
penger på dem. Utbyggere bruker eksperter, arkitekter og planleggere. I kommunene 
er det stor forskjell, men totalt sett ganske er de flinke. Kommunene knytter til seg 
fagfolk, og har gode folk.

Kommunal planlegging

Hadde det vært en ide med egne byggefelt for høy og lav innblanding av 
planmyndighetene? 
Utbygger ønsker strørre grad av frihet. Utbyggere har evnene og kan lage regler selv. 
Kommunene kan regulere inn hvade vil, men det er utbygger som kan velge hva som 
faktisk bygges. Om kommunene setter regler blir ofte litt for firkantet. Ikke tilpasset 
enkelte tomter.

Har boligbyggingen forandret seg de siste ti årene? Hvorfor? Hvordan? Bedre eller 
dårligere?
Tror ikke det har blitt bedre. Innstillinger forandre seg, folk blir kravstore. 
Fobrukerrettigheter øker og folk er bevisste på det. Tror ikke bokvaliteten har økt med 
økt tetthet.  

Bygget selv: 
Folk godtar dårliger ting når de hart gjort det selv seg. Føleslsen av å ha hatt noe å 
si. Veldig viktig å få bestemme noe. For lite av det hos boligbyggerene. De som 
tilllater det klarer ikke å organisere det. Må organsieres godt nok.  

Fra undersøkelse om boligønsker 

Ta stilling til følgende utsagn, enig eller uendig? 

• Det er negativt for bomiljøet med bare små boliger på små tomter på feltet. 
Ikke enig konsekvent 

• Det er viktig å ta vare på miljøet, og arealeffektive bomiljø er en viktig brikke 
i dette. 

Uendig

• Det er for mye detaljstyring i kommunenes planbestemmelser. 
Enig

• Overordnede planer for utbygging sikrer rettferdighet. 
Uenig

• Overordnede planer for utbygging sikrer forutsigbarhet. 
Enig
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• Overordnede planer forutbygging sikrer god kvalitet. 
Enig

• Kommunens overordnede planer og planbestemmelser gir nok rom for 
individuell frihet og mulighet for å skape sitt eget hjem slik man ønsker. 

Uendig, for trange rammer. 

Sammendrag

”Norge har ikke arealmangel” 

Svein Gloslie er utdannet sivilingeniør i bygg ved NTH. Han har jobbet hos Block 
Watne i 25 år, er nå ansatt i Boligprodusentene. 

Selv om det i Rogaland bygges mest i landet, bygges det for lite og tilgangen på nye 
boliger er ikke god nok. Og så lenge det bygges for lite holder prisen seg høy og det 
blir prispress. Det burde vært overtilbud av tomter. Det ville gitt mer variert miks og 
regulert prisene bredre. Tilgang og pris på tomter styrer til en viss grad hva som 
bygges, men det er utbyggerene som styrer hva som faktisk blir bygget. Hva bransjen 
bygger styres utfra hva de tror trengs og vil være ettertraktet. Bransjen ønsker seg en 
jevn boligbygging, ikke store konjuktursvingninger. 

Det er ikke arealmangel i Norge. Vi burde ha råd til å bevilge tomter, både for hus og 
hytter, og vi burde gjøre det skikkelig. Nordmenn liker ikke å bo oppå hverandre. 
Dette vises blant annet i tvistesaker. Vi har ikke kultur for å bo tett, og det er noe 
psykologisk ved å kunne gå rundt sitt eget hus. Uti verden flyter byer utover, men 
politikere kvier seg for å regulere ny boligmark. Eksproprieteringer og konflikter er 
vanskelig og miljøvern og fortetting er overordnede politiske mål. Det er politisk 
feighet mot utviding. Men hvor lang er folk villige til å gå eller sykle til 
kollektivtilbud, i norsk vær? 

Planleggingsarbeidet er i hovedsak styrt av kommunene og fylket. Fylkets innspill og 
føringer brukes når det passer kommunene. Kommunene ønsker, og vil, styre. De har 
hatt anledning til å gi dispensasjoner, men i ny PBL innskrenkes dette. Kommunene 
har hatt for mye frihet og det er helt klart at nå vil staten stramme inn. Tror ikke staten 
vil tvinge til fortetting, kommunene bestemmer viss de vil, men nye krav legger 
føringer. Krav til universell utforming vanskliggjør utbygging i nye, gode 
boligområder. Skrånende terreng og utilgjengelige tomter kan ikke bygges på, og det 
tilrettelegger for bygging på flaten, og det er dyrket mark. Da blir fortetting en 
konsekvens. Det burde vært differensiert, det er ikke samfunnsøkonomisk. Det virker 
som myndighetene ikke har analysert saken godt nok. 

I utgangspunktet har utbyggere bare et mål, tjene penger. Men de må bygge attraktive 
boliger for at det skal være mulig. De bruker eksperter, arkitekter og planlegger for å 
sikre god kvalitet o bolibyggingen. I kommunene er det store forskjeller, men totalt 
sett er de ganske flinke. De knytter til seg fagfolk og har gode folk. 

Utbyggere ønsker større grad av frihet fra kommunal styring. De har evnene og kan 
lage regler for seg selv. Kommunene kan regulere det de vil, men det er utbygger som 
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bestemmer hva som bygges. Kommunens regler blir fort firkantede, og ikke tilpasset 
enkelte tomter eller utbygginger. 

Tror ikke boligbyggingen har blitt bedre de siste ti årene, tror ikke bokvaliteten øker 
ved økt tetthet. Og folks innstillinger forandrer seg, de blir kravstore, har gode 
forbrukerrettigheter og er bevisste på det. 

Det er veldig viktig at folk får noe å si i utforming av boligen. Følelsen av å ha bidratt 
er vi viktig, og folk godtar dårligere ting når de har gjort det selv.
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Intervju med Eli Aarskog Monsen: 

Utdanning: Arkitekt NTH, 86 

Jobb: Rådgiver innen by og stedsutvikling 

Ansvarsområde:

Hvordan er tilgangen på nye boliger i kommunene? 
Alle kommunene er nødt til å ha en boligreserve som er stor nok til den veksten de 
har. Dette  styrer de gjennom kommuneplanen.Typisk har de en fornuftig vekst på 1-3 
%.

Hvordan er miksen av boligtyper? 

Hva har bestemt denne miksen? 

Hvorfor fortette? Egentlig arealmangel? 
Langsiktig vern av landbruksjord. Dette er også styrt av nasjonale retningslinjer. Vi 
bygger fortsatt ned for mye landbruk. Og folk må ha nære friområder. 

Hvorfor høy grad av utnyttelse utenfor pressområder? 
Det er få som jobber og bor i samme kommune, dette skaper et stort transportbehov. 
Sandnes og Stavanger har utpendling. Optimalt sett skulle det vært en balanse mellom 
antall innbyggere og antall stillinger i kommunene.

Hvem styrer

I hvor stor grad er planarbeidet styrt av føringer utenfor lokal kontroll? 

Er dere sikre på at argumentene for fortetting er gyldige for vestlandet? 

Er det i stor nok grad gjort lokale tilpasninger til overordnede føringer fra staten? 

Forkjell op by og land. 
Samfunnet vil gå gradvis mot my høyere fortetting i byene, men dette vil komme som 
en naturlig utvikling over tid. Gunstig for utbygger med så høy fortetting. Det blir i 
dag differensierer til en viss grad, men i byene blir det problem med parkering ved for 
høy tetthet. I Badedammen ble det anlagt mindre enn én parkeringsplass per bolig, 
men det blir kaos. Det skulle komme en kraftig kollektivsatsing, men det kom aldri, og 
er nå skrinlagt.

Mål for utbyggingen

Hvilke mål har kommunen med sin utbyggingsstrategi? 

Finnes det målrettet arbeid for kvalitetsikring av ”myke verdier”  ifm 
boligplanleggingen? 
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Vet dere hva folk ønsker og er det en del av beslutningsgrunnlaget? 
Prøver å stryre boligbygging mot behøv og ønsker. Mange ønsker en større grad av 
sentralisering i dag enn tidligere. Det blir balanse mellom å tilfredstille innbyggere 
og nasjonale føringer, et kompromiss.

Hvilke prioriteringer har planmyndighetene for sin boligbygging? 
Bokvalitet er viktig, og variert botilbud. Sol og gode uteplasser. Tilgang til natur.

Kommunal planlegging

Har boligbyggingen forandret seg de siste ti årene? Hvorfor? Hvordan? Bedre eller 
dårligere?
Det er i dag en ubalanse mellom antall eneboliger og leiligheter og hva folk ønsker. 
Stort del eneboliger tilgjengelige fra tidligere. Folk kan kjøpe brukt enebolig med 
tomt, men ikke bygge nytt. Det er relativt sett billig for kommunen å fortette siden 
infrastrukturen ligger der allerede. Det er viktig med et variert botilbud. Nå er det 
overvekt av eneboliger, og overtilbud av eneboliger. Gamle enebolger har lav 
kvadratmeterpris i forhold til nye leiligheter.

Det legges restriksjoner og fylket legger disse restriksjonene. Nasjonale føringer 
ligger i bunn. Om kommunene avviker føringene for mye kommer det innsigelser fra 
fylket.  

Hvem har bestemt at det er knapphet på areal? 
Det er nasjonale føringer. Vi må tenke areal og transport. Nasjonal transportplan 
styrer endel. Kommunilasjon er dyrt å bygge for kommunen. Vi ønsker 
funksjonsblanding for å minimere behovet for transport.

Dette tvinger folk inn i en litt mer urban måte å tenke på, og bo på. Vi har egentlig 
ikke tradisjon for å bo tett. Holdning om å bo alene på landet er ikke i tråd med 
moderne planleggingsideal.

I artikkel i Aftenbladet 4. mai sier daglig leder i Privatmegleren at det er stor mangel 
på eneboliger og at boligprisene igjen, som følge av dette, er på vei til himmels. 
Hvorfor legger ikke kommunene ut tilstreklig med kommunale tomter til private? 
Bor i en press region. Mye folk med god råd.

Hvorfor settes planlagte utbygningsområder på vent? Skaper ikke dette et press i 
markedet? 
Kommunene må i sin arealdel legge opp til et antall tomter som samsvarer med 
forventet vekst. Det er ikke lov til å legge ut overtilbud. Fylke kan ikke tillate 
overskudd, det vil vanskliggjøre styring av utviklingen. Transportbehov, boligbygging 
og næring må harmonere. 

Det offentlige kan ikke styre pris. Og det er ikke sikkert det stemmer at overtilbud gir 
lavere pris. Til rett pris er det masse tomter tilgjengelig (gammel hus). 

Ikke vits å senke prisene så lenge folk har mulighet for å komme inn på 
boligmarkedet. Vi er en byregion, og det må innse.
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Næringsrarel. Fylket ser på at det er både bolig, næring, grønt, kollektiv.

Hvem er ansvarlige for at det legges ut tilstreklig med tomter, av ønsket type og god 
kvalitet?

Sandnes:
På Sandnes’ Tomteselskaps hjemmeside nå har der tre utbyggingsområder 
tilgjengelige. Alle er på dyrket innmark og inntil en motorvei. Er dette god 
landbrukspolitikk og gode tomter?
Sørbø – dyrket mark mellom E39/stokkalandsvannet/Hove plantesalg 
Brattebø – Gårdsbruk/innmark i kroken mellom E39 og Bogafjellveien 
Frøylandsbekken – 18 eneboliger på Hommersåk 
Sandskjellveien – 6 eneboliger til utbygger 
Sviland – Ikke fastsatt dato. Dyrket innmark 
Figgjo – Forsinket utbygging med usikker dato. Utsatt pga støyforhold 
Alt annet er store områder med flermannsboliger solgt til de store entrepenørene. 
Ikke så mye areal å at ta, har lavere tetthet enn Oslo.

Fylket kan tolke nasjonale planer for å få lokaltilpasning. Fylket jobber sammen med 
kommunene på regionalplanen.

Time Kommune: 
På Time kommune sine hjemmesider ligger det ute tre – 3- stk eneboligtomter. Alle på 
Undheim, moderat størrelse og til rundt 1 million. 

Finnes det planer for andre utbygginger med mulighet for private å bygge? 

I et prosjekt så vi prosjekteringen ble gjort med bakrunn i at det skulle satses på 
kollektivtransport. Plutselig skrinlegges dette, etter at boligbyggingen er ferdig. Hvem 
har ansvaret? 
I dag er utbyggingen veldig prosjektstyrt, og det er private prosjekter. Utbygging 
skjer ikke som følge av en overordnet plan. 

Privatereguleringsplaner: 
Det er positivt. Det er ikke et ønske at kommunene skal planlegge alt. Bra at private 
kan komme med foreslag. Nå er det en god arbeidsfordeling hvor utbygger lager 
reguleringsplaner, kommunen kontrollerer og godkjenner disse og fylket kontrollerer 
og godkjenner kommunens godkjenning. 

Har kommunene ansvar for kvalitet i boligutbyggingen? 
Hvorfor skal vi gjøre det..? Men vi ser på andre eksempler. Vi ser på tetthet og 
analyserer bokvalitet, og så justerer retningslinjene for å hjelpe frem de gode 
prosjektene.

Fylkesdelplan for langsiktig byutvikling på Jæren. Rogfk.no 

Fra undersøkelse om boligønsker 
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Ta stilling til følgende utsagn, enig eller uendig? 

• Det er negativt for bomiljøet med bare små boliger på små tomter på feltet. 
• Det er viktig å ta vare på miljøet, og arealeffektive bomiljø er en viktig brikke 

i dette. 
• Det er for mye detaljstyring i kommunenes planbestemmelser. 
• Overordnede planer for utbygging sikrer rettferdighet. 
• Overordnede planer for utbygging sikrer forutsigbarhet. 
• Overordnede planer forutbygging sikrer god kvalitet. 
• Kommunens overordnede planer og planbestemmelser gir nok rom for 

individuell frihet og mulighet for å skape sitt eget hjem slik man ønsker. 

Sammendrag

Eli Aarskog Monsen, utdannet arkitekt ved NTH i 1986. Ansatt i Rogaland 
Fylkeskommune som rådgiver innen by- og tettstedsutvikling. 

Mengden tilgjengelige boliger skal styres av kommunene og fylket. Alle kommunene 
er nødt til å ha en bolig- og tomtereserve for å kunne dekke sitt beregnede behov. 
Dette skal være en fornuftig vekst, typisk rundt 1 – 3 % årlig. Dette styres gjennom 
kommuneplanen. 

Fortetting må skje for å verne landbruket. Det er viktig med et langsiktig vern. Det 
ligger i Nasjonale retningslinjer. Det bygges fortsatt ned for mye landbruksjord. Og 
folk må ha tilgang til nære friområder. 

Det er få som jobber og bor i samme kommuene. Stavanger og Sandnes har 
utpendling. De har flere boliger en arbeidsplasser innad i kommunen. Dette skaper et 
stort transportbehov. Optimalt sett bør det være en balanse mellom bolig og næring 
innenfor et gitt område. 

Samfunnet vil gradvis gå mot mye høyere fortetting i byene, men dette vil komme 
som en naturlig utvikling over tid. Det er gunstig for utbygger med så høy fortetting. 
Det blir i dag differensierer til en viss gradi tetthet mellom by og land, men i byene 
blir det problem med parkering ved for høy tetthet. I Badedammen ble det anlagt 
mindre enn én parkeringsplass per bolig, men det blir kaos. Det skulle komme en 
kraftig kollektivsatsing, men det kom aldri, og er nå skrinlagt. 

Fylket forsøker å styre boligbyggingen mot folks behov og ønsker. Mange ønsker 
ønsker en større grad av sentralisering i dag enn tidligere. Det blir en balanse mellom 
å tilfredstille innbyggerene og oppfylle nasjonale føringer. Det blir et kompromiss. 

Bokvalitet er viktig. Og et variert botilbud er viktig. Det blir lagt vekt på solforhold,  
gode uteplasser og tilgang til natur. 

Det er i dag en ubalanse i markedet for hva folk ønsker. Det er ubalanse mellom antall 
eneboliger og leiligheter. Det er en stort andel eneboliger tilgjengelige fra tidligere år. 
Vil folk ha enebolig kan de kjøpe brukt enebolig med tomt. Men ikke bygge nytt, da 



180

VEDLEGG I – 5 av 5

må det rives en gammel enebolig. Det er relativt sett billig for kommunen å fortette 
siden infrastrukturen ligger der allerede. Det er viktig med et variert botilbud. Nå er 
det overtilbud av eneboliger. Gamle eneboliger har lav kvadratmeterpris i forhold til 
nye leiligheter.

Det legges restriksjoner på kommunenes mulighet til å legge ut nye eneboligfelt, og 
fylket legger disse restriksjonene. Nasjonale føringer ligger i bunn. Om kommunene 
avviker føringene for mye kommer det innsigelser fra fylket. 

Knappheten på areal er bestemt i nasjonale føringer. Vi må tenke på 
arealøkonomisering og transportbehov. Nasjonal transportplan er i stor grad styrende. 
Kommunikasjon er dyrt å bygge for kommunen. Vi ønskert funksjonsblanding for å 
minimere transportbehovet. Dette tvinger folk inn i en litt mer urban måte å tenke på, 
og bo på. Vi har egentlig ikke tradisjon for å bo tett, men holdingen om å bo alene ute 
på landet er ikke i tråd med moderne planleggingideal. 

Boligprisene er egentlig ikke av stor interesse for fylket. Vi bor i en pressregion. Det 
offentlige kan ikke styreboligprisene. Og det er ikke sikkert det stemmer at et 
overtilbud gir lavere priser. Til rett pris er det masse tomter tilgjengelig i form av 
gamle eneboliger. Det er ikke vits å senke boligprisene så lenge folk har mulighet å 
komme inn på boligmarkedet. Vi er en byregion, og det må vi innse. 

Kommunene har ikke lov  å legge ut et overtilbud. Fylket kan ikke tillate overskudd 
av boliger og tomter, det vil gjøre det vanskelig å styre utviklingen og 
bosetingsmønsteret. Boligbygging, næring og transport må harmonere. 

Med hensyn på utbygginger som blir gjort med bakgrunn i fremtidige forespeilde 
offentlige investeringer, som ikke kommer er det et problem. I dag er utbyggingen 
veldig prosjektstyrt, og det er private prosjekter. Utbyggingen skjer ikke som følge av 
en overordnet plan. 

Private reguleringsplaner er positivt. Det er ikke et ønske at kommunene skal stå for  
planlegging av alt. Det er bra at private kan komme med planforslag. Nå er det en god 
arbeidsfordeling hvor utbygger lager reguleringsplaner, kommunen kontrollerer og 
godkjenner disse reguleringsplanene og fylket kontrollerer og godkjenner kommunens 
godkjenning.

Fylket har egentlig ikke et ansvar for kvaliteten i boligutbyggingen. Men har 
prosjekter som ser på tetthet i tidligere prosjekter og analyserer bokvalitet. Så justeres 
rettningslinjene for å hjelpe frem de gode prosjektene.  
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Results for: Bomiljø og livskvalitet i boligfelt

1)  Kjønn

  Percentage Responses

Mann 16.7 2

Kvinne 66.7 8

Vi svarer sammen på denne undersøkelsen 16.7 2

Total responses: 12

2)  Alder

  Percentage Responses

<20 0.0 0

21 0.0 0

22 0.0 0

23 0.0 0

24 0.0 0

25 0.0 0

26 8.3 1

27 0.0 0

28 0.0 0

29 0.0 0

30 0.0 0

31 8.3 1

32 8.3 1

33 25.0 3

34 8.3 1

35 0.0 0

36-39 33.3 4

40-49 0.0 0

50-59 8.3 1

60-69 0.0 0

70-79 0.0 0

>80 0.0 0

Total responses: 12

3)  Sivilstatus

  Percentage Responses

Gift 83.3 10

Samboende 16.7 2

Enslig 0.0 0

Total responses: 12

4)  Antall barn i husholdningen?

  Percentage Responses

0 16.7 2

1 8.3 1

2 58.3 7

3 16.7 2

4 0.0 0

5 0.0 0

>6 0.0 0

Total responses: 12

5) Hvilke type bolig bor du i nå?
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  Percentage Responses

Villa (Arkitekttegnet, egendesignet,
kataloghus)

41.7 5

Ferdigprosjektert enebolig 58.3 7

Enebolig i kjede 0.0 0

Tomannsbolig 0.0 0

Rekkehus 0.0 0

Leilighet 0.0 0

Other 0.0 0

Total responses: 12

6)  I hvor stor grad har dere utformet boligen selv?

1
Alt

2 3 4 5 6
7

Ingenting
Responses

Average
Score

 

Grad av påvirkning til boligens nåværende
design og utforming

0
(0.00%)

1
(8.33%)

2
(16.67%)

1
(8.33%)

0
(0.00%)

3
(25.00%)

5
(41.67%)

12 5.42 / 7
(77.43%)  

   5.42 / 7
(77.43%)

 

7) Hvor stor er boligen?

  Percentage Responses

<100 kvm 0.0 0

100 - 150 kvm 16.7 2

150 - 200 kvm 0.0 0

200 - 250 kvm 50.0 6

250 - 300 kvm 33.3 4

>300 kvm 0.0 0

Total responses: 12

8)  Hvor stor egen tomt?

  Percentage Responses

0 0.0 0

300 - 400 kvm 58.3 7

400 - 500 kvm 16.7 2

500 - 600 kvm 16.7 2

600 - 700 kvm 0.0 0

700 - 800 kvm 8.3 1

>800 kvm 0.0 0

Total responses: 12

9)  Hvor lenge har du/dere bodd her?

  Percentage Responses

<5 år 91.7 11

5-10 år 8.3 1

10-15 år 0.0 0

>15 år 0.0 0

Total responses: 12

10)  Regner dere med å bli værende i denne boligen i overskuelig fremtid?

  Percentage Responses

Ja 83.3 10

Nei 8.3 1

Vet ikke 8.3 1

Total responses: 12
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11) Generelt, hvor fornøyd er du/dere med boligen du/dere bor i?

1
Svært

fornøyd
2 3 4

5
Misfornøyd

Responses
Average

Score
 

Boligen som helhet 5 (41.67%) 7
(58.33%)

0 (0.00%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.58 / 5
(31.60%)  

Arealeffektivitet 5 (41.67%) 6
(50.00%)

1 (8.33%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.67 / 5
(33.40%)  

Generell planløsning 5 (41.67%) 6
(50.00%)

1 (8.33%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.67 / 5
(33.40%)  

Kjøkkenløsningen 6
(50.00%)

6
(50.00%)

0 (0.00%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.50 / 5
(30.00%)  

Baderomsløsningen 8
(66.67%)

3 (25.00%) 1 (8.33%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.42 / 5
(28.40%)  

Inngang/garderobeforhold 9
(75.00%)

2 (16.67%) 0 (0.00%) 1 (8.33%) 0 (0.00%) 12 1.42 / 5
(28.40%)  

Tumleplass (Lekerom, hobbyrom etc.) 6
(50.00%)

4 (33.33%) 1 (8.33%) 1 (8.33%) 0 (0.00%) 12 1.75 / 5
(35.00%)  

Oppbevaringsmuligheter 2 (16.67%) 3 (25.00%) 7
(58.33%)

0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 2.42 / 5
(48.40%)  

Innemiljø (luftkvalitet/varme etc.) 7
(58.33%)

5 (41.67%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.42 / 5
(28.40%)  

Innsyn 4 (33.33%) 5
(41.67%)

3 (25.00%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.92 / 5
(38.40%)  

Uteplass/terrasser 9
(75.00%)

2 (16.67%) 1 (8.33%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 1.33 / 5
(26.60%)  

Garasje/biloppstillingsplasser 4 (33.33%) 5
(41.67%)

2 (16.67%) 1 (8.33%) 0 (0.00%) 12 2.00 / 5
(40.00%)  

Mulighet for endring i familiesituasjon.
(Flere barn og barn som blir eldre)

3 (25.00%) 7
(58.33%)

0 (0.00%) 2 (16.67%) 0 (0.00%) 12 2.08 / 5
(41.60%)  

Arkitektonisk utforming / Utseende 4 (33.33%) 6
(50.00%)

1 (8.33%) 1 (8.33%) 0 (0.00%) 12 1.92 / 5
(38.40%)  

Mulighet på tomt og bolig for påbygging,
ombygging og tilbygg

1 (8.33%) 1 (8.33%) 3 (25.00%) 6
(50.00%)

1 (8.33%) 12 3.42 / 5
(68.40%)  

Byggekvalitet 2 (16.67%) 6
(50.00%)

4 (33.33%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 12 2.17 / 5
(43.40%)  

   1.86 / 5
(37.11%)

 

12)  Hvor godt trives du/dere der dere bor i dag?

Fantastisk
Meget
godt

Godt Ok Dårlig
Meget
dårlig

Forferdelig
Vet
ikke

Responses
Average

Score
 

Trivsel 2
(18.18%)

9
(81.82%)

0
(0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%)

0 (0.00%) 0
(0.00%)

11 1.82 / 7
(26.00%)  

   1.82 / 7
(26.00%)

 

13)  I hvor stor grad får dere oppfylt disse kriteriene for et godt bomiljø?

1
Meget

stor grad
2 3 4

5
Veldig
liten
grad

6
Ikke
viktig

for oss

Responses
Average

Score
 

Privatliv
2

(18.18%)
9

(81.82%)
0 (0.00%) 0 (0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%) 11

1.82 / 5
(36.40%)

 

Estetisk godt nærmiljø 0 (0.00%)
8

(72.73%)
2

(18.18%) 1 (9.09%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
2.36 / 5

(47.20%)
 

Nærhet til natur/turområder
9

(81.82%)
2

(18.18%) 0 (0.00%) 0 (0.00%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
1.18 / 5

(23.60%)
 

Trygghet
4

(36.36%)
6

(54.55%)
1 (9.09%) 0 (0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%) 11

1.73 / 5
(34.60%)

 

Trafikksikkerhet 1 (9.09%)
8

(72.73%)
1 (9.09%) 0 (0.00%)

1
(9.09%)

0
(0.00%) 11

2.27 / 5
(45.40%)

 

Oppvekstvilkår for barn
6

(54.55%)
5

(45.45%) 0 (0.00%) 0 (0.00%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
1.45 / 5

(29.00%)
 

1.91 / 5
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Samhold i nabomiljøet
3

(27.27%)
6

(54.55%)
2

(18.18%) 0 (0.00%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
1.91 / 5

(38.20%)
 

Fredelige omgivelser
4

(36.36%)
7

(63.64%)
0 (0.00%) 0 (0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%) 11

1.64 / 5
(32.80%)

 

Godt skole- og barnehagetilbud
5

(45.45%)
6

(54.55%)
0 (0.00%) 0 (0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%) 11

1.55 / 5
(31.00%)

 

Dagligvarehandel 1 (9.09%)
7

(63.64%)
2

(18.18%) 1 (9.09%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
2.27 / 5

(45.40%)
 

Kulturtilbud 0 (0.00%) 0 (0.00%)
4

(36.36%)
6

(54.55%)
0

(0.00%)
1

(9.09%) 11
3.60 / 5

(72.00%)
 

Muligheter for å bedrive idrett 1 (9.09%)
2

(18.18%)
6

(54.55%)
2

(18.18%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
2.82 / 5

(56.40%)
 

Kollektivtilbud 1 (9.09%)
7

(63.64%)
2

(18.18%) 0 (0.00%)
0

(0.00%)
1

(9.09%) 11
2.10 / 5

(42.00%)
 

Følt eierskap og tilhørighet til nærmiljøet
2

(18.18%)
7

(63.64%)
2

(18.18%) 0 (0.00%)
0

(0.00%)
0

(0.00%) 11
2.00 / 5

(40.00%)
 

   2.04 / 5
(40.79%)

 

14)  Regner dere med å bli boende på dette boligfeltet i overskuelig fremtid?

  Percentage Responses

Ja 81.8 9

Nei 0.0 0

Vet ikke 18.2 2

Total responses: 11
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Results for: Bomiljø og livskvalitet i boligfelt

1)  Kjønn

  Percentage Responses

Mann 26.1 6

Kvinne 56.5 13

Vi svarer sammen på denne undersøkelsen 17.4 4

Total responses: 23

2)  Alder

  Percentage Responses

<20 0.0 0

21 0.0 0

22 0.0 0

23 0.0 0

24 4.3 1

25 4.3 1

26 4.3 1

27 8.7 2

28 8.7 2

29 0.0 0

30 13.0 3

31 17.4 4

32 8.7 2

33 0.0 0

34 0.0 0

35 4.3 1

36-39 13.0 3

40-49 4.3 1

50-59 8.7 2

60-69 0.0 0

70-79 0.0 0

>80 0.0 0

Total responses: 23

3)  Sivilstatus

  Percentage Responses

Gift 39.1 9

Samboende 30.4 7

Enslig 30.4 7

Total responses: 23

4)  Antall barn i husholdningen?

  Percentage Responses

0 39.1 9

1 21.7 5

2 39.1 9

3 0.0 0

4 0.0 0

5 0.0 0

>6 0.0 0

Total responses: 23

5) Hvilke type bolig bor du i nå?
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  Percentage Responses

Villa (Arkitekttegnet, egendesignet,
kataloghus)

0.0 0

Ferdigprosjektert enebolig 0.0 0

Enebolig i kjede 13.0 3

Tomannsbolig 0.0 0

Rekkehus 60.9 14

Leilighet 26.1 6

Other 0.0 0

Total responses: 23

6)  I hvor stor grad har dere utformet boligen selv?

1
Alt

2 3 4 5 6
7

Ingenting
Responses

Average
Score

 

Grad av påvirkning til boligens nåværende
design og utforming

0
(0.00%)

0
(0.00%)

0
(0.00%)

1
(4.35%)

4
(17.39%)

7
(30.43%)

11
(47.83%)

23 6.22 / 7
(88.86%)  

   6.22 / 7
(88.86%)

 

7) Hvor stor er boligen?

  Percentage Responses

<100 kvm 39.1 9

100 - 150 kvm 43.5 10

150 - 200 kvm 8.7 2

200 - 250 kvm 4.3 1

250 - 300 kvm 4.3 1

>300 kvm 0.0 0

Total responses: 23

8)  Hvor stor egen tomt?

  Percentage Responses

0 45.5 10

300 - 400 kvm 50.0 11

400 - 500 kvm 4.5 1

500 - 600 kvm 0.0 0

600 - 700 kvm 0.0 0

700 - 800 kvm 0.0 0

>800 kvm 0.0 0

Total responses: 22

9)  Hvor lenge har du/dere bodd her?

  Percentage Responses

<5 år 100.0 23

5-10 år 0.0 0

10-15 år 0.0 0

>15 år 0.0 0

Total responses: 23

10)  Regner dere med å bli værende i denne boligen i overskuelig fremtid?

  Percentage Responses

Ja 21.7 5

Nei 47.8 11

Vet ikke 30.4 7

Total responses: 23
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11) Generelt, hvor fornøyd er du/dere med boligen du/dere bor i?

1
Svært

fornøyd
2 3 4

5
Misfornøyd

Responses
Average

Score
 

Boligen som helhet 6 (26.09%) 10
(43.48%)

6 (26.09%) 0 (0.00%) 1 (4.35%) 23 2.13 / 5
(42.60%)  

Arealeffektivitet 9
(39.13%)

9
(39.13%)

4 (17.39%) 1 (4.35%) 0 (0.00%) 23 1.87 / 5
(37.40%)  

Generell planløsning 10
(43.48%)

9 (39.13%) 4 (17.39%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 23 1.74 / 5
(34.80%)  

Kjøkkenløsningen 6 (26.09%) 10
(43.48%)

7 (30.43%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 23 2.04 / 5
(40.80%)  

Baderomsløsningen 6 (26.09%) 12
(52.17%)

5 (21.74%) 0 (0.00%) 0 (0.00%) 23 1.96 / 5
(39.20%)  

Inngang/garderobeforhold 6 (26.09%) 5 (21.74%) 10
(43.48%)

2 (8.70%) 0 (0.00%) 23 2.35 / 5
(47.00%)  

Tumleplass (Lekerom, hobbyrom etc.) 2 (8.70%) 7
(30.43%)

6 (26.09%) 5 (21.74%) 3 (13.04%) 23 3.00 / 5
(60.00%)  

Oppbevaringsmuligheter 3 (13.04%) 1 (4.35%) 10
(43.48%)

7 (30.43%) 2 (8.70%) 23 3.17 / 5
(63.40%)  

Innemiljø (luftkvalitet/varme etc.) 10
(43.48%)

8 (34.78%) 4 (17.39%) 0 (0.00%) 1 (4.35%) 23 1.87 / 5
(37.40%)  

Innsyn 2 (8.70%) 6 (26.09%) 9
(39.13%)

4 (17.39%) 2 (8.70%) 23 2.91 / 5
(58.20%)  

Uteplass/terrasser 5 (21.74%) 8
(34.78%)

7 (30.43%) 2 (8.70%) 1 (4.35%) 23 2.39 / 5
(47.80%)  

Garasje/biloppstillingsplasser 4 (18.18%) 9
(40.91%)

7 (31.82%) 1 (4.55%) 1 (4.55%) 22 2.36 / 5
(47.20%)  

Mulighet for endring i familiesituasjon.
(Flere barn og barn som blir eldre)

6
(26.09%)

1 (4.35%) 4 (17.39%) 6
(26.09%)

6 (26.09%) 23 3.22 / 5
(64.40%)  

Arkitektonisk utforming / Utseende 4 (17.39%) 7
(30.43%)

5 (21.74%) 7
(30.43%)

0 (0.00%) 23 2.65 / 5
(53.00%)  

Mulighet på tomt og bolig for påbygging,
ombygging og tilbygg

1 (4.35%) 2 (8.70%) 3 (13.04%) 6 (26.09%) 11
(47.83%)

23 4.04 / 5
(80.80%)  

Byggekvalitet 2 (8.70%) 8
(34.78%)

8
(34.78%)

3 (13.04%) 2 (8.70%) 23 2.78 / 5
(55.60%)  

   2.53 / 5
(50.61%)

 

12)  Hvor godt trives du/dere der dere bor i dag?

Fantastisk
Meget
godt

Godt Ok Dårlig
Meget
dårlig

Forferdelig
Vet
ikke

Responses
Average

Score
 

Trivsel 2 (8.70%) 8
(34.78%)

9
(39.13%)

3
(13.04%)

1
(4.35%)

0
(0.00%)

0 (0.00%) 0
(0.00%)

23 2.70 / 7
(38.57%)  

   2.70 / 7
(38.57%)

 

13)  I hvor stor grad får dere oppfylt disse kriteriene for et godt bomiljø?

1
Meget

stor grad
2 3 4

5
Veldig

liten grad

6
Ikke
viktig

for oss

Responses
Average

Score
 

Privatliv
5

(21.74%)
5

(21.74%)
9

(39.13%)
3

(13.04%) 1 (4.35%)
0

(0.00%) 23
2.57 / 5

(51.40%)
 

Estetisk godt nærmiljø
3

(13.04%)
4

(17.39%)
10

(43.48%)
4

(17.39%) 1 (4.35%)
1

(4.35%) 23
2.82 / 5

(56.40%)
 

Nærhet til natur/turområder
13

(56.52%)
9

(39.13%) 1 (4.35%) 0 (0.00%) 0 (0.00%)
0

(0.00%) 23
1.48 / 5

(29.60%)
 

Trygghet
9

(39.13%)
11

(47.83%)
3

(13.04%) 0 (0.00%) 0 (0.00%)
0

(0.00%) 23
1.74 / 5

(34.80%)
 

Trafikksikkerhet
5

(21.74%)
10

(43.48%)
7

(30.43%) 1 (4.35%) 0 (0.00%)
0

(0.00%) 23
2.17 / 5

(43.40%)
 

Oppvekstvilkår for barn
8

(34.78%)
13

(56.52%)
2 (8.70%) 0 (0.00%) 0 (0.00%)

0
(0.00%) 23

1.74 / 5
(34.80%)

 

Samhold i nabomiljøet
3

(13.04%)
9

(39.13%)
2 (8.70%)

5
(21.74%)

4
(17.39%)

0
(0.00%) 23

2.91 / 5
(58.20%)

 

3 12 7 0 2.26 / 5
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Fredelige omgivelser
3

(13.04%)
12

(52.17%)
7

(30.43%) 1 (4.35%) 0 (0.00%)
0

(0.00%) 23 (45.20%)
 

Godt skole- og barnehagetilbud
12

(52.17%)
7

(30.43%)
3

(13.04%) 0 (0.00%) 0 (0.00%)
1

(4.35%) 23
1.59 / 5

(31.80%)
 

Dagligvarehandel
6

(26.09%)
6

(26.09%)
8

(34.78%)
2 (8.70%) 1 (4.35%)

0
(0.00%) 23

2.39 / 5
(47.80%)

 

Kulturtilbud 1 (4.35%)
3

(13.04%)
6

(26.09%)
6

(26.09%)
6

(26.09%)
1

(4.35%) 23
3.59 / 5

(71.80%)
 

Muligheter for å bedrive idrett 1 (4.55%)
4

(18.18%)
5

(22.73%)
9

(40.91%)
1 (4.55%)

2
(9.09%) 22

3.25 / 5
(65.00%)

 

Kollektivtilbud 2 (8.70%)
7

(30.43%)
7

(30.43%)
4

(17.39%) 0 (0.00%)
3

(13.04%) 23
2.65 / 5

(53.00%)
 

Følt eierskap og tilhørighet til nærmiljøet 1 (4.35%)
8

(34.78%)
10

(43.48%)
3

(13.04%) 0 (0.00%)
1

(4.35%) 23
2.68 / 5

(53.60%)
 

   2.40 / 5
(48.07%)

 

14)  Regner dere med å bli boende på dette boligfeltet i overskuelig fremtid?

  Percentage Responses

Ja 21.7 5

Nei 43.5 10

Vet ikke 34.8 8

Total responses: 23




