4 Bustadomrade
4.1 Mal

(w N

Bergensomradet skal ha attraktive og gunstig lokaliserte areal til bustad som dekker eit
langsiktig behov.

Delmal:

Alle delar av Bergensomradet skal ha eit balansert tilbod av bustader av ulik type og storleik for &
dekke behovet for alle hushaldstypar og livsfasar.

Starre bustadomrade skal i hovudsak vere sikra nzerleik til sosial infrastruktur og tilgang til
leikeareal/grgntareal.

K Nye bustadomrade skal planleggast slik at dei har grunnlag for god kollektivdekning J

4.2 Innleiing

Prognosane viser befolkningsvekst i alle kommunane i Bergensomradet. Denne planen skal legge til
rette for fortsatt vekst i regionen, mellom anna med a tilby bustadomrade som gjer det attraktivt a flytte
hit. Veksten i Bergensomradet skal gijennom samhandling kome heile regionen til gode. Ein
beerekraftig vekst inneber bevisste val pa kor bustadbygginga bar skje, kva type bustadar ein bar
bygga og korleis bygginga bgr gjennomfgrast.

Medan arbeidsmarknaden er drivar for befolkningsauke i bustad- og arbeidsmarknadsregionen, er
bustadmarknaden ein drivar for den interne fordelinga av befolkningsauken i Bergensomradet. |
regionsenterkommunane Os, Askgy og Fjell er det netto innanlands tilflytting eller fadselsoverskot
som er viktigaste bidrag til befolkningsauken. Tilsvarande for Meland og @ygarden. For dei andre
kommunane i Bergensomradet er det netto innvandring som er viktigaste faktor for vekst i befolkninga.

Kommunar kan skape befolkningsauke gjennom 4 tilby attraktive bustader. Skal denne veksten
oppretthaldas ma ein sergje for at ein byggar med god bukvalitet. Den gode bukvaliteten ma skje
innanfor berekraftige rammar, bade i form av arealeffektivitet og eit transportreduserande
utbyggingsmanster. Tek ein ikkje desse faktorane pa alvor, kan ein i omeignskommunane risikere a
byggje seg bort fra a vere attraktive p& bustadmarknaden, gjennom nedbygging av granstruktur og
auka transportutfordringar.



4.3 Planskildring

4.3.1 Regionale skilnader i bustadmarknaden

| 2013 besto den totale bustadmassen i Bergensomradet av omlag 180.000 bustader. Einebustader
utgjer den stgrste kategorien, bestdande av 75.000 einingar, medan store bustadbygg (blokk) utgjer
60.000 einingar. Dei resterande 45.000 bustadene fordeler seg pa rekkjehus og andre smahus,
tomannsbustader og bufellesskap som vist i figur under.

Ser ein pa utviklingstrekka viser tal pa ferdigstilte bustader i perioden 2000 til 2013, at det er
einebustader og store bustadbygg som utgjer hovudvekta av nybygginga. | perioden blei det til saman
fullfert over 27.500 bustader i Bergensomradet. Fordelt pa bustadtype utgjer dette omlag 9300
einingar i store bustadbygg (blokk), 9150 einebustader, 4900 rekkjehus/kjedehus/andre smahus, 3100
tomannsbustader og 1000 bufellesskap. Prosentvis fordeling ervist i figurane under.
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Figur 1: Totale bustadmasse i Bergensomradet og nye bustader i Bergensomradet i perioden 2000-2013,
fordelt\pa bustadtype. Kjelde: SSB

Diagrammet syner at ein vesentleg del av bustadbygginga er komen i form av dei arealkrevjande
bustadtypane. Utviklinga fortel likevel at det har vore visse endringar. Relativt sett er det bygga feerre
einebustader sett opp mot dei andre bustadtypane. Det har soleis dei seinare ara vore ei meir
kompakt utbyggingsform med fleire store bustadbygg, tomannsbustader og rekkjehus/kjedehus enn
for, der farstnemnde har auka mest. | &r 2000 blei det i denne kategorien fullfart om lag 140
bueiningar, mot over 900 einingar i 2013. Mengda nye tomannsbustader er dobla, medan rekkjehus
har auka noko.

Det er store skilnader mellom kommunane i Bergensomradet, bade i absolutte tal og i
utviklingsmanster. For Bergensomradet som heilheit utgjer einebustader 42 % av alle bustader. Til
tross for at bustadmassen i Bergen utgjer omlag 70 % av den totale bustadmassen i regionen, har
Bergen ein einebustadandel pa 28 %. Regionsenterkommunane (Os, Fjell, Askay og Lindas) har
derimot ein andel p& 75 % einebustader, noko som utgjer snaue 25.000 einebustader. For
lokalesenterkommunane er einebustadandelen pa heile 83%, men i absolutte tal utgjer dette omtrent
halvparten av einebustadene i regionsenterkommunane.
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Figur 2: Figuren viser den totale bustadmassen og nye einingar i perioden 2000-2013 fordelt prosentvis
pa bustadtype i Bergehsomradet, regionsenterkommunane (Os, Fjell, Askay og Lindas),
lokalsenterkommunane (@ygarden, Sund, Samhanger, Vaksdal, Ostergy, Meland, Radgy) og Bergen.
Reelle tal er oppditt for kvar bustadkategori.

Som figuren viser har det vore ei positiv endring i kva type bustader ein byggjer i Bergensomradet,
men utviklinga ma ytterlegare forsterkas. Dette er seerleg gjeldande for regionsenterkommunane i
randsona til Bergen, der. utbyggingstrenden fra 2000-2013 viser at 46 % av alle nye bustadeiningar
var einebustader. Det er venta ein betydeleg befolkningsauke og vekst i bustadmarknaden i desse
kommunane i ara som kjem, og det er derfor seerleg viktig at regionsenterkommunane bidreg til eit
trendskifte i utbyggingsmensteret. For at den totale bustadmassen skal bli meir arealeffektiv, ma
bustadbygginga i &ra som kjem vere meir retta mot kompakte utbyggingsformar.

4.3.2 Framtidig bustadbehov

Fra 2012 til 2030 vil det i falgje fylkeskommunale prognosar vere behov for 58 000 fleire bustader i
Bergensomradet *. Dette betyr at det i denne perioden vil vere behov for arleg & auke bustadmassen
med eit snitt p& 3.200 bustader.

Samanlikna med den faktisk utbygginga i Bergensomradet (jf. figur 1), byggas det totalt sett for fa
bustader om ein skal na det prognosebaserte behovet pa 3.200 nye bustader arleg fram mot 2030. |
2013 vart det totalt ferdigstilt i overkant av 2.600 einingar. Dette betyr at ein bgr auke
utbyggingstempoet i Bergensomradet. | all hovudsak bar dei nye bustadene kome i form av

! http://www.hordaland.no/Global/regional/statistikk/AUD-rapportar/2014/AUD-
rapport%20nr%209%202014%20Bustadbehov%20Bergensomr%c3%a5det%20-
%?20grunnlagsdokument%20for%20regional%?20areal-%2009%20transportplan. pdf
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arealeffektive bustadtypar, med eit lokaliseringsmgnster som vist i kapittel om senterstruktur og
utbyggingsmanster.

| regionen er det Bergen kommune som heilt klart har starst arleg befolkningsauke og bustadbygging i
absolutte tal. Rekna om til prosent har fleire av omeignskommunane hatt ein hggare vekst dei seinare
ara . Ser ein bort frd 2009 har Bergen kommune fleire nye ferdigstilte bustader arleg enn alle andre
kommunar i Bergensomrade til saman’. Totalt sett har det sidan &r 2000 blitt ferdigstilt omlag 16.000
nye bustader i Bergen kommune (eit arleg snitt pa 1150 bustader), mot totalt 12.000 nye bustader i
omeignskommunane (arleg snitt pa 850 bustader).
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Figur 3: Nye ferdigstilte bustader, absolutte tal. Kjelde:'SSB.

Trenden viser ei viss auke i bustadbygginga dei seinare ara, men vekstprognosane syner at vi bar
auke utbyggingstakten i Bergensomradet ytterlegare.

4.3.3 Variasjon i bustadtilbod

Prognosane tilseier eit totalt bustadbehov pa 58.000 bustader fram mot 2030. Desse bustadane skal
dekke behovet for 24 000 einslege, 16 500 familiar med middels arealbehov (sma hushald: par utan
born og einslege foreldre med born), og 18 000 familiar og hushald med stort arealbehov (starre
hushald: par med born, hushald med vaksne born og fleirffamiliehushald). Av det arlege bustadbehovet
pa 3.200 bustader bgr 1.300 vere for einslege, 900 for sma hushald, og 1000 for starre hushald.

Figuren under illustrerer det framtidige behovet for bustader i Bergensomradet etter hushaldstypar, pa
toppen av dagens eksisterande behov (eksisterande befolkning). Dagens bustadbehov (2012) viser
berre hushaldssamansettinga, og ikkje kva type bustad hushalda er busett i. Hushalda er delt i dei tre
kategoriane; aleinebuande, hushald med forventa lite arealbehov, og hushald med forventa stort
arealbehov.

2 51, senterstrukturkapittel
% Statistikk fr& SSB for &ra 2000-2013
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Figur 4: Prognosedfor det samla bustadbehovet for,ulike typar hushald for Bergensregionen. Kjelde: HFK
prognosar generert i PANDA.

Det er i den framtidige bustadbygginga endringane i hovudsak kan skje. Hovudvekta av bustadene i
perioden er allereie bygd, og figuren over er soleis ein illustrasjon pa at handlingsrommet for endringar
i bustadstrukturane er avgrensa. Det er likevel eit prognosert behov pa naerare 60.000 nye bustader
innan 2030, noko som utgjer.omtrent ein tredel av dagens bustadmasse i Bergensomrade. Dette er eit
betydeleg tilskot til dagens bustadmarknad og understreker viktigheten av at om ein skal na
malsetningar om endringar som utgjer ein forskjell, er det viktig at handlingsrommet blir nytta pa ein
god méte.

4.3.3.1 Bustad for alle = valfridom

Kommunane skal sgrgje for at det er eit heilheitlig bustadtilbod for alle livsfasar og behov. Dette betyr
at kommunane tek omsyn til lokal og regional demografiske utvikling, og tilbyr nok bustader av rett
type. Det kan til demes vere behov for tilpassa bustad for eldre og pleietrengande (bade lokaliserings-
og utformingsmesseg).

Kva type bustad den enkelte person eller familie gnskjer & busette seg i vil variere, og det er gnskjeleg
at det skal vere eit utval av bustadtypar som imgtekjem den individuelle valfridomen. Prognosane for
framtidig hushaldssamansetning og bustadbehov syner at det er leilegheiter og bustadtilbod for
einslege som er viktig for & gje denne valfridomen.

Om ny bustadbygging opprettheld den bustadstrukturen vi har i dag, vil det gje 27 000 fleire
einebustader, 15 000 fleire smahus og 17 000 fleire bueiningar i bustadblokker, bufellesskap eller



andre bustadtypar. Samanlikna mot behovet som er estimert basert pd samanstillinga av forventa
hushaldstypar, vil dette vere for mange store og arealkrevjande bustader og for f& arealeffektive
bustader.

Resultat ved reproduksjon -
_ Hushaldsprognose av dagens bustadnenster Over-lunderkapasitet
. . + 16 800 leilegheiter,
Lite arealbehov/-bruk + 23 900 einslege bufellesskap og anna -7100
Middels arealbehov/-bruk + 16 700 smafamiliar + 14 800 smahus -1900
Stort arealbehovi-bruk + 17 800 store familiar + 26 900 einebustader +9 100

Figur 5: Viser over-lunderkapasitet i 2030 ved reproduksjon av dagens bustadmgnster méalt mot
hushaldsprognosen for Hordaland. Kjelde: HFK prognose via PANDA.

Bustadbehovet for dei ulike hushaldningane kan dekkes pa fleire matar. For einslege bar dette kome i
form av leilegheiter. Barnefamiliar gnskjer ofte einebustader og smahus. Sidan 2/3 av alle bustader i
Bergensomradet allereie er av denne bustadtypen, er det i hovudsak tilstrekkeleg til & mgte denne
etterspurnaden i 2030. Mange einslege som i dag bur i einebustader gnskjer seg leilegheit i
heimkommunen. Dette skapar lokale flyttestraumar som frigjer brukte-smahus og einebustader til
barnefamiliar. Ny bustadbygging bar imidlertid 0g.legge til rette for at familiar med antatt middels og
stort arealkonsum kan bu i kompakte og arealeffektive bustadformar.

Vi mgter framtidas bustadbehovet best ved & bygge fleire

Om ein ikkje byggar

nokon nye leilegheiter. Desse bar ha variasjon'i form og storleik, for &
e'z’zj‘z%usvtﬁ“é‘; nnan imgtekome etterspurnad fra eit breitt utval av befolkninga. Vidare
optimal fordeling ma bustadmarknaden sikre neerleik til sosiale behov, sikre gode
likevel vere nok mogelegheiter til folkehelsefremmande aktivitetar, ta omsyn til
einebustader til alle - . . .
siae el viktige arealkvalitetar og stg opp under eit berekraftig

kollektivtransportsystem.

4.3.4 Behov for nye areal

Behovet for arealreserver til bustader er i hovudsak styrt av det totale behovet for nye bustader, og
kva type bustader som er naudsynt. Demografiske prognoser anslar at Bergensomradet vil ha behov
for 58.000 nye bustader, som i hovudsak bgr kome som leilegheiter eller andre kompakte
utbyggingsformer. Samstundes gnskjer vi at desse bustadene skal kome i tilknyting til senter og
kollektivaksar/kollektivknutepunkt.

Om det ikkje er lagt ut nok arealreserver innanfor dei definerte vekstomrada, ma ein vurdere behovet
for nye arealreserver her. Dette handlar om best mogleg lokalisering av nye bustader, og er ikkje
einstydande med at det er naudsynt med meir areal til bustadbygging. Om kommunen legg ut nye
arealreserver for bustad i sentrumsnaere omrade med god tenesteyting og kollektivtilgang, tilseier
dette at arealreserver med mindre gunstig lokalisering kan fjernas, slik at den totale arealreserven
ikkje vert auka.

Reservane ma vare i minst 12 ar for & gje forutsigbarheit, men samstundes ikkje strekke seg meir enn
20 ar fram i tid. Dette er for & kunne tilpasse til endringar i marknaden, og at utbygginga skjer i ein
hensiktsmesseg rekkefglgje.

Dette er i hovudsak omtalt i kapittel om senterstruktur og utbyggingsmgnster, s X.



4.3.4.1 Prinsipp for fortetting med kvalitet

Fortetting kan bidra til meir kompakt byutvikling og gje bustadsgkarar tilbod om nye bustader i allereie
etablerte omrade . Ved bruk av fortetting som strategi er det avgjerande at kvalitetar i omradet vert
tatt vare pa og utvikla. Grgne lunger, ein tettstad sitt seerpreg, minneverdige bygningsmiljg eller
landskapstrekk, barns leikestader, trafikktrygge gangvegar og snaregar er eksemplar pa slike
kvalitetar som er viktig a sikre. Fortetting kan gje liviegare og meir attraktive stader/byer, med eit stgrre
utval av bustadtypar, og gje starre grad av tilgjenge og rarslefridom for dei som ikkje kan eller vil
kayre. Det er eit viktig prinsipp a leggije til rette for starre grad av gange og sykling som
transportmiddel i fortettingsprosjekt.

Kompakt og arealeffektiv utbygging gjer at ein kan skjerme andre neerliggande grgntomrade for
utbygging. Eit anna viktig prinsipp for kompakt utbygging er at ein skal gjere grgne
rekreasjonsomrade/stgrre samanhengande grgnstruktur tilgjengeleg for ein starre del av befolkninga.
Fortetting er som regel vanskelegare enn feltutbygging, men det kan likevel pa lengre sikt fare til
lagare utgifter til mellom anna vegar, kollektivtransport, og anna infrastruktur.

Prinsipp for fortetting med kvalitet:

- Sikre grgnstruktur: Tilgjenge til starre samanhengane grgnstruktur/rekreasjon

- Sikre saerpreg og kulturmiljg.

- Sikre attraktive bumiljg — fokus pad/mellomrom mellom husa. Soltilhgve, mikroklima, stgy og
anna forureining er ein viktig del av utformingsomsyn.

- Sikre barns leikestader og snarvegar.

- Sikre trafikktryggleik i bustadomrade.

Fig. 33 b

Teltsiedsutvikling | Fivang. Tegning viser ekssierende betyggelse og muligheter for nybygg. Opprusting av gater og plasser, treplanting g
mybygg ved fortetting pa ledigo tomier skal styrke sentrum | telistedet funksjonell og estelisk. Td vensire: Situasjon for fartotting. 1l hoye
situasjon efter fortetting, Tegning: Schietiein og Tonsath arkilektkonior

Kilde ®

* NIBR-rapport 2014:13
° Tiltakskatalogen: http://titakskatalog.no/a-1-8.htm
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Figur 6: Tilgang til sterre friluftsomrade i bebygde omrade.

Kartet syner befolkningas naerleik til starre samanhengande friluftsomrade. | omrada med meir enn
500 meter til starre samanhengande friluftsomrade er det szerleg viktig & ivareta grane lunger og
neaertur/naergrgnt-omrade i arealplanlegginga. For Bergensomradet gjelder dette 43% av befolkninga.



4.4 Retningsliner for kommunal arealplanlegging

Retningsliner for utgreiingar/analysar

1. Kommunane bgr analysere behovet for bustadbygging og bustadtypar i kommunen.
Arealreserver og potensiale for fortetting og transformasjon bgr kartleggast.

Retningsliner for medverknad

2. Kommunal planlegging for bustadbygging bear i seerleg grad legge til rette for medverknad fra
eldre, unge og personar med nedsett funksjonsevne og bustadutbyggjarar.

Retningsliner for arealbruk

3. Kommunane bgr ha ein bustadreserve i samsvar.med den regionale fordelingsmodellen med
befolkningsprognosar for minst 12 &r og maksimum-20 ar.

4. Kommunane bgr leggje til rette for eit variert tilbod av bustader i samsvar. med regionale
prognosar for hushaldssamansetning.

5. Kommunane bgr prioritere kollektivorientert utbygging ved a lokalisere bustader i regionale og
lokale vekstsoner.

6. Nye bustadomrade bgr lokaliseras med gangavstand til barneskule og barnehage, og bgar ha
dokumentert trygg veg til. grunnskule og til kollektivstopp. Nye bustadomrade bar ikkje utlzyse
nye krav om skuleskyss.

7. Kommunane bar leggje til rette for tett utbygging i vekstsoner med fglgjande tettleik for
bustader:

Bustader/dekar
(min/maks)

Omrade innafor sentrumsutstrekninga

av de regionale vekstsonene §= iz
Omrade inntil 1 km i regionale
5-8
vekstsoner
Omrade inntil 2km i regionale
5-6
vekstsoner
Lokale vekstsoner ;
Min 3



8. Fylgjande kvalitetar bar sikras i bustadomrade:

i. Bustadomrade bar vere attraktive med gode soltilhgve, hgg estetisk kvalitet
og tilpassa landskap og kulturmiljg.

ii. Bustadomrade bgr ha neerleik til frilufts- og rekreasjonsomrader og god
tilgang med gang- og sykkelveg.

iii. Alle bustader bgr ha neerleik til leike- og utopphaldsareal av tilstrekkeleg
storleik pa bakkeplan. Innanfor sentrumsutstrekninga av de regionale
vekstsonene kan intill1/3 av felles uteopphaldsareal lokaliserast pa tak eller i
offentlege friomrade. Det ber etableras neerleikeplass for smaborn innan ei
avstand pa 50 m fr& bustad.

Fglgjande normer gjeld for storleik pa felles uteopphaldsareal (MFUA)G:

Omradetype m? MFUA per bueining

Omrade innafor sentrumsutstrekninga 25 m?
av de regionale vekstsoner

Regionale vekstsoner 30 m*
Lokale vekstsoner 40 m?
Andre omrader 50 m?

iv. Leike- og utopphaldsareal bgr ha sikker gangtilkomst, gode soltilhgve, vere
klimatisk skjerma, vere sikra mot forureining og stay og universelt utforma
med gode kvalitetar pa materiale og ulike romlige sonar.

Leikeplassar skal utformast slik at dei er eigna for leik og opphald heile aret
og nyttast.av ulike aldersgruppar.

v. | bustadomrade bar overvasshandtering vurderast og dimensjonerast etter
lokale tilhgve.

4.5 Tiltak

4.5.1 Fortette med kvalitet — korleis skape god kvalitet i tette bustadomrader.

® MFUA: Minste felles uteoppholdsareal er areal som er egnet til lek, opphold og rekreasjon og omfatter den ubebygde delen av
tomten som ikke er avsatt til trafikkareal. Restareal og areal avsatt til fellesfunksjoner som avfallshdndtering, sykkelstativ og
lignende er ikke egnet til opphold og medregnes ikke. Areal til private uteplasser medregnes ikke.
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