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1 Innledning

Boligbygging er et av temaene i planarbeidet for kommuneplanens arealdel for
Valer kommune. I arealdelen legger kommunen fgringer for hvilke omrader som
kan bygges ut med boliger og hva slags boliger som kan bygges ut.
Boligbygging henger tett sammen med forventet befolkningsvekst og hvilke
aldersgrupper og husholdningstyper Valer kommune vil det skal bygges boliger
for.

I dette notatet gjgr vi rede for relevante fgringer for planarbeidet som
kommunestyret, fylkeskommune og staten allerede har lagt. Videre viser vi
hvilke trekk ved befolknings- og boligutviklingen vi har funnet i statistikken og i
vedtatte reguleringsplaner og padgdende planarbeid. Vi vurderer hva vi tror er
sannsynlig og gnskelig befolkningsutvikling for Valer kommune.

Til slutt legger vi frem tre ulike alternativer til fgringer for det videre arbeidet
med boligtemaet i kommuneplanens arealdel med var anbefaling Vi ber
formannskap/planutvalg avgjgre hvilken av disse utbyggingsalternativene vi
skal legge til grunn. Formannskapet/planutvalget kan eventuelt gi en annen
fgring for arbeidet med temaet bolig i kommuneplanens arealdel.

2 Overordnede fgringer

Arbeidet med kommuneplanens arealdel bygger pa foringer fra tidligere vedtak
i kommunestyret og pf% fgringer fra fylkeskommunen og staten. Fgringene som
er relevante for temaet bolig og befolkning er omtalt under.

2.1 Planprogrammet for kommuneplanens arealdel

Planprogrammet omtaler hva man skal jobbe med i planen. For
kommuneplanens arealdel omtaler planprogrammet at vedtaket fra

kommunestyret 18. oktober 2018 er fglgende:

Avklaring, kommuneplanens arealdel:
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e «Rullering av arealdelen gjennomfgres pa prioriterte temaer, slik kommunestyret beslutter.»
e De prioriterte temaene er A, D og G.»

Av saksframlegget i sak PS 25/18 gar det fram at bokstavene A, D og G tilsvarer:

- omrader for bolig

- omrader for friluftsliv

- omrade for sentrum.

Videre sier planprogrammet at i kommuneplanens samfunnsdel vises det til en stor befolkningsvekst,
bdde i de foregdende ar og i prognoser fram til 2030. I forbindelse med befolkningsveksten gnsker
kommunestyret 8 se pa eksisterende og nye arealer for boligutvikling.

2.2 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel er en ny plan og ble vedtatt i Kommunestyret 26. september 2019.
Beskrivelser av kommunens utgangspunkt, visjon, mal og strategier skal vaere utgangspunkt for alt
arbeid som blir gjort de neste 12 8rene. De grep eller endringer som blir gjort i kommuneplanens
arealdel skal veere forankret i samfunnsdelen.

Videre trekkes det ogsa frem at utviklingen under temaet folkehelse ikke ngdvendigvis gar i @nsket
retning slik det er i dag. Arealplanleggingen trekkes frem som et virkemiddel for & forbedre folkehelse
og skape mindre sosiale forskjeller.

Videre har samfunnsdelen flere mal og strategier som blir faringer for temaet bolig og befolkning i
kommuneplanens arealdel. Det vises spesielt til at man under temaet folkehelse og levekar finner malet
V8ler har et balansert og beerekraftig bosettingsmgnster, med tilhgrende strategier, spesielt relevant.

I samfunnsdelen finner man ogsa Valer kommunes arealstrategi som har «oversatt» hva malene og
strategiene vil gi av fgringer til kommuneplanens arealdel. Oppsummert gir arealstrategien fglgende
fgringer for kommuneplanens arealdel som gjelder for temaet bolig og befolkning

- Utbyggingen skal veere i tr&d med fylkesplanen og de foringene som ligger i arealpotten. All
utbygging skal derfor vaere innenfor tettstedsgrensen som er definert i fylkesplanen og kan ikke
overga den arealpotten som er pa ca. 2,5 km2 for Valer kommune.

- Itrdd med vedtaket fra 15.12.2016 regnes Kirkebygden som sentrum i Valer kommune. Dette
utelukker ikke utvikling i Vak og Svinndal.

- Denne formuleringen fra fylkesplanen trekkes frem i strategien: «Regionen er bevisst det felles
boligmarkedet og vil samarbeide om en variert boligutbygging. Det legges vekt p& utbygging i form
av fortetting og transformasjon i by- og omradesentrene. Landkommunene skal kunne tilby boliger
i et livslgpsperspektiv.» Fylkesplanen legges ogsa til grunn ved utveksling av byggeomrader
innenfor tettstedsavgrensningen. Om man skal utveksle omrader vektlegges jordvern,
transporteffektivitet, tettstedsutvikling og attraktivitet i tr&d med planen.

- NA&r det gjelder boligpolitikk, skal det tilrettelegges for en variert boligmasse for 8 sikre at blant
annet fgrstegangsetablerere, enslige og lavtlsnnede har mulighet til & bo i Valer.

- Boligpolitikken og arealplanleggingen skal ikke bidra til & gke sosiale ulikheter i kommunen.

2.3 Regional plan

Den viktigste regionale planen som legger fgringer for arbeidet med kommuneplanens arealdel, er
fylkesplanen for @stfold «@stfold mot 2050». Her finner man arealstrategien for gamle @stfold fylke og
regional strategi for Mosseregionen der Valer inngdr. Her trekkes Valer fram ved at Vak og Kirkebygden
gis mulighet til 8 vokse for & avlaste verdifulle jordbruksomradet rundt E6 i de andre kommunene i
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regionen. P& grunn av Valers ndveaerende utbyggingsmgnster legger fylkesplanen ogsa opp til noe spredt
utbygging i kommunen videre mot 2050.

r

Figur 1: Tettstedsavgrensningen for Valer i fylkesplanen. Kilde: Fylkeskommunenes kartlgsning for
fylkesplanen

Under temaet Klima og miljg i fylkesplanens samfunnsdel er en av strategiene for a na et klimangytralt
samfunn «[...]. Bolig-, areal- og transportplanlegging skal samordnes. Det skal legges vekt pa & utvikle
gode, kompakte tettsteder og byer. Det er her stgrstedelen av befolkningsveksten skal komme».
Fylkesplanen peker ut en retning der man fgrst og fremst skal satse pa ett eller to tettsted, der
Kirkebygden og Vak forventes & ta stgrstedelen av befolkningsveksten (s. 69).

2.4 Statlige fgringer

I Nasjonale forventninger til regional- og kommunal planlegging er baerekraftig areal- og
transportutvikling et av fokusomradene. Her er en av forventningene at man skal styrke
knutepunktutviklingen gjennom & planlegge for mer bruk av kollektiv, sykkel og gange.
Samtidig som det hovedsakelig skal planlegges for handel, boligbygging og arbeidsplass- og
besgksintensive virksomheter innenfor definerte tettsteder.

Videre forventer staten at; «kkommunenes boligpolitikk og boligplanlegging er en integrert del av
kommunenes strategi for samfunns- og arealutvikling. Den legger til rette for en variert
befolkningsstruktur gjennom god tilgang pa boligtomter som grunnlag for tilstrekkelig, variert og sosial
boligbygging» og at «kkommunene tar boligsosiale hensyn i areal- og samfunnsplanleggingen gjennom
krav til boligstgrrelse og naeromrader, og ved a regulere nok boligtomter».
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2.5 Kommunens gjennomgang av utbyggingsomrdder

Administrasjonen i kommunen har gjort en gjennomgang av utbyggingsomrader som ligger inne i
kommuneplanens arealdel i dag, og vurdert mulighet for utbygging opp mot temaene senterstruktur,
skole, barnehage, vann, avlgp, friluft og trafikksikkerhet. To tema som peker seg ut er skole- og
barnehagekapasitet og vann- og avlgpskapasitet. Disse gjennomgas under.

2.5.1 Skole- og barnehagekapasitet
Overordnet kan man si at Valer ikke har god kapasitet pa sine skoler og barnehager.

For Vak er det barnehagekapasitet som er utfordringen. Her er det ingen ekstra kapasitet, bare
plasser til de barna som har rett pa plass i dag.

For Kirkebygden er bade skole og barnehage litt utfordrende. Det er samme status p& barnehage
som pa Vak. Nar det gjelder skole er det ledig kapasitet p& barneskolen. Bygging av ny
Kirkebygden skole vil Igse kapasitetsutfordringer nar denne er p& plass.

For Svinndal er det utfordringer med kapasitet p& bade skole og barnehage. P3a skolen er det
kapasitetsproblemer for lzerere, men plass til flere barn. For barnehage er det ingen ekstra
kapasitet, kun tilbud i dag til de som har rett pa plass.

Oppsummert kan man si at alle omradene har utfordringer med skole- og/eller barnehagekapasitet. For
3 ikke fa for store investeringer samtidig kan det vaere hensiktsmessig & satse pa et sted av gangen.

2.5.2 Vann- og avigpskapasitet
Vann- og avlgpskapasitet er ogsa viktig i vurderingen av hvilke omrdder som skal bygges ut, fordi dette
potensielt vil kreve store kommunale |&neopptak.

For Vak er kapasiteten pa vann- og avlgp tilfredsstillende i de planene som ligger inne i
kommuneplanen.

For Kirkebygden er det utfordrende forhold med vann og/eller avigp for alle planene som ligger inne
i kommuneplanen.

Far Svinndal er det gjennomgaende kapasitetsproblemer for bde vann og avlgp. Nytt vanntarn pa
Skjgnnergd vil gi bedre kapasitet for vann. Svinndal renseanlegg trenger en fordobling av kapasitet
for & kunne handtere de planene som ligger inne i kommuneplanen.

2.6 Kriterier for valg av utbyggingsgsalternativ
Ut fra feringene over har vi identifisert seks temaer som vi mener bgr ligge til grunn nar vi vurderer
hvilket av utbyggingsalternativene som best mulig bygger opp under overordnede mal for utviklingen i

kommunen.

Tema Vurderingskriterier

Bygger opp under Kirkebygden som sentrum? Hvor mye av boligveksten legges til Kirkebygden?

Bygger opp under et eksisterende og fremtidig Vil boligveksten skje der dagens busstilbud er best? Der

kollektivtilbud? forutsetningene for et bedret busstilbud er til stede?

Sikrer tilstrekkelig med boliger med variasjon i Er det nok boliger? Er det realistisk at boligene blir bygget?

boligmassen? Bidrar utbyggingen til stgrre boligvariasjon pa i tettstedene?
Hvor mye av boligveksten kommer til V8k?

Sikrer vekst ogsa til Vak og Svinndal?
Hvor mye til Svinndal?

Samler investeringer i sosial infrastruktur? Kommer boligveksten pa ett, to eller tre tettsteder?
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Samler investeringer i teknisk infrastruktur? Kommer boligveksten pd ett, to eller tre tettsteder?

I kapittel Feil! Fant ikke referansekilden. har vi gjort en forelgpig vurdering av tre
utbyggingsalternativer. For hvert spwrsm%l har vi brukt grgnt, gult eller rgdt for 3 vise om vi mener
alternativet stemmer bra, middels eller d%rlig med kriteriene.

3 Historisk befolkningsutvikling og boligbygging 2000-2020

3.1 Hele kommunen

Fra 2000 til 2007 hadde Valer kommune knapt befolkningsvekst, men fra 2007 og fremover har veksten
veert sterk. Per 31.12.2019 hadde kommunen 5736 innbyggere mot 4113 i 2000. Veksten er primeert
knyttet til innflytting fra andre kommuner (eller fra utlandet). Nettoinnflytting har vaert pd 61 personer
per ar. I tillegg har det blitt fadt flere enn det har dgdd, og fadselsoverskuddet per ar har ligget pa 22
personer i gjennomsnitt. Gjennomsnittlig 5rlig vekstrate har veert p§ 1,7 prosent.

1l Folketilvekst per ar

Fpdselsoverskudd, ekstern nettoflytting og intern nettoflytting

Figur 1: Folketilvekst per ar for Valer kommune. Kilde: SSB/KOMPAS.

Det har veert vekst i alle aldersgrupper, men sterkest vekst blant de minste barna og blant seniorene.
Veksten har veert svakest blant ungdommene.
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Vekstrate 2801 - 2019 for aldersgrupper

Funksjonelle aldersgrupper ¥

Figur 2: Vekstrate 2001-2019 for aldersgrupper. Kilde: SSB/KOMPAS:

Selv om det blir stadig flere seniorer, har det de siste 10 arene veert flere personer i alderen 67-79 ar

som flytter fra kommunen enn til kommunen. En forklaring pa dette kan ligge i boligtypene som er

tilgjengelige i kommunen.

Tabell 1: Inn- og utflytting av personer 67-79 ar til/fra Valer kommune 2000-2019. Kilde: SSB/KOMPAS.

et _Ekstern_ Ekster_n Ekstern .
innflytting utflytting nettoflytting
2000-2009 59 57 2
2010-2019 104 138 -34
Totalsum 163 195 -32

Boligmengden i kommunen er dominert av eneboliger (grgnne i figuren under) med innslag av
rekkehus/kjedehus/vertikaldelte tomannsboliger (lilla) og horisontaldelte tomannsboliger og andre
boligbygg med mindre enn tre etasjer (rgde). Det er ogsd noen boliger i institusjoner og i

forretningsbygg (svarte).
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Boligmengde per 31.12

3060
Blokk, leiegard e.l.

Forretningsgérd,
byagg for ...

Frittliggende

2008 eneboligeller ...

Horisontaldelt
tomannsbolig elle...

Husikjede, rekke-
[terasse-hus, ...

1660

e
2811 2012 2813 2014 2815 2816 2817 2018 2818

Kilde: S5B/Kompas

Figur 3: Boligmengde 2011-2019. Kilde: SSB/KOMPAS.

Befolkningsveksten henger sammen med boligbygging. Fra 2000 til 2019 ble det bygget i gjennomsnitt
25 boliger per 8r. Boligbyggingen har vaert sterkest mot slutten av perioden med et gjennomsnitt pa 47
boliger per &r i 2012-2019. Det har fgrst og fremst blitt bygget eneboliger, men ogsd en betydelig andel
horisontaldelte tomannsboliger (og andre boliger med mindre enn tre etasjer) og
rekkehus/kjedehus/vertikaldelte tomannsboliger. Boliger over tre etasjer (blokker) har knapt blitt
bygget i kommunen.

Boligbygging/boligbyggeprogram
8 ]

Frittliggende
enebolig eller .
Hus i kjede, rekke-
L terasse-|
Horisontaldelt

tomannsbolig elle...

W Blokk, leiegird el

L]
2808 2881 20802 2003 2084 20885 2006 2887 2808 2089 2018 2811 2012 20813 2814 2015 2016 2817 2018 2019
Kilde: 55B/Kompos

Figur 4: Boligbygging etter boligtyper og &r. Kilde: SSB/KOMPAS.
3.2 Fordelt pa delomréder
Valer kommune er inndelt i tre skolekretser, Kirkebygden, V&k og Svinndal, som vist i figuren under. De

seks grunnkretsene med flest innbyggere er vist med sterkere farger enn de andre grunnkretsene. I
notatet omtales de som sentrale og perifere deler av plansonene Kirkebygden, Vak og Svinndal.
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Figur 5: Valer inndelt i skolekretser. Grunnkretser med sterke farger har hgyest innbyggertall.

Befolkningsmengden er stgrst i sentrale grunnkretser i Vak og Kirkebygden, og her har ogsd
befolkningsveksten fra 2000-2019 veert klart sterkest. Grunnkretsen Ingulstad, som utgjgr plansonen
Svinndal sentralt, har om lag like mange innbyggere som de perifere grunnkretsene i Svinndal
skolekrets, men har hatt en betydelig rlig vekst pa over 2 %.

Folkemengde per 31.12 2000 og endring i folkemengde 1.1 2601 - 31.12 2019

3 660
u Folkemengde 31.12
2000
Endring
7 6868 folkemengde 1.1 ...

1660

-1 668

"y X
@
& ) 000% S\
v

Kilde: SSB/Kompas

Figur 6: Folkemengde 31.12.2000 og endring i folkemengde 1.1.2001-31.12.2019. Kilde: SSB/KOMPAS.
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Boligbyggingen viser samme mgnster som befolkningsveksten der det aller meste av boligbyggingen i
2000-2019 ble fordelt mellom sentrale grunnkretser i Vak og i Kirkebygden, mens Svinndal sentralt sto
for 16 %.

Tabell 2: Fordeling av boligbygging mellom plansoner 2000-2019

Plansone Antall nye boenheter Andel av nye boenheter

Kirkebygden periferi 4 1%
Kirkebygden sentralt 207 40 %
Svinndal periferi 10 2%
Svinndal sentralt 81 16 %
VAK periferi 7 1%
V3k sentralt 212 41 %
Totalsum 522 100 %

Fordeling av boligtyper innad i plansonene er omtrent den samme, med en dominans av eneboliger.

120%
100%
Frittliggende enebolig eller vaningshus
80% g8 g g
B Hus i kjede, rekke-/terasse-hus,
60% vertikaldelt tomannsbolig
M Horisontaldelt tomannsbolig eller annet
boligbygg med mindre enn 3 etasjer
40%
M Blokk, leiegard e.l.
20%

0%
Kirkebygden sentralt Vak sentralt Svinndal sentralt

Figur 7: Boligbygging i Kirkebygden sentralt, Vak sentralt og Svinndal sentralt 2000-2019. Prosentvis
fordeling pa boligtyper. Kilde: SSB/KOMPAS.

Plansonene i Valer har ulike roller med tanke pa flytting. Som vi har vist over, er Vler en kommune
som har vaert preget av sterk innflytting fra andre kommuner. Men innflyttingen utenfra kommer fgrst
og fremst til plansonene Vak sentralt og Kirkebygden sentralt. Tallene viser ogsd at de eksterne
innflytterne til disse plansonene typisk er personer fra midten av 20-arene til midten av 30-8rene og
barn i barnehagealder.
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Figur 8: Ekstern nettoflytting etter plansone. Gjennomsnitt per &r for 2000-2020. Kilde: SSB/KOMPAS.

Flyttemgnsteret internt i kommunen er annerledes. Her er det Kirkebygden sentralt som far mest
innflytting fra andre plansoner i kommunen. Aldersprofilen pa disse innflytterne til Kirkebygden sentralt
er barn under 10 8r og voksne fra midten av 20-3rene og 30-3rene.

28

: I
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. 5@ 2 4@
& & & &
§ & > S
&5 o K R o
O & e O
« =2 &% &

Kilde: 55B/Kompas

Figur 9: Intern nettoflytting etter plansone. Gjennomsnitt per dr 2000-2020. Kilde: SSB/KOMPAS.

Som vi har vist over, har seniorene et annet flyttemgnster enn resten av befolkningen ved at det er
flere som flytter ut av kommunen enn inn. Nar seniorer bosatt i Valer kommune flytter, velger om lag
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halvparten & flytte ut av kommunen. Dette kan henge sammen med at kommunen mangler boliger som
er etterspurt av den eldre befolkningen.

At tendensen er sterkest i plansonen V&k sentralt kan bade handle om manglende boligvariasjon lokalt,
men ogsa at flytting til Moss oppleves som mer attraktivt enn mot Kirkebygden. En annen mulighet er
at seniorene som selger en bolig i V3k har stgrre muskler pd eiendomsmarkedet i Moss enn seniorer
som selger bolig i andre deler av kommunen.

Tabell 3: Interne og eksterne utflyttere 67-79 ar etter plansone 2000-2020. Kilde: SSB/KOMPAS.
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4 Fremtidig befolknings- og boligutvikling

Kommunene har i noen grad mulighet til 8 pavirke befolkningsutviklingen i kommunen. Szerlig i regioner
med vekst i befolkning og arbeidsplasser kan kommunene legge til rette for eller begrense boligbygging
for & styre nettoinnflytting. Hva slags type boliger kommunen regulerer for vil ogsd pavirke
befolkningsstrukturen og husholdningsstrukturen. Imidlertid ma markedet ogsa respondere positivt ved
at det er utbyggere som gnsker a bygge ut de boligene kommunen regulerer for og det ma vaere
kjgpere som etterspgr boligene som blir bygget.

Befolkningsvekst har en stor betydning for kommunens gkonomi, fordi kommunen ma investere i sosial
og teknisk infrastruktur for 3 gi tjenester til flere innbyggere. Aldersstrukturen p5virker hvilke tjenester
kommunen ma tilby. P8 den andre siden vil befolkningsvekst ogsd gi en annen skattetilgang.

4.1 Befolkningsframskrivinger for hele kommunen

Framskrivninger av folkemengden kan gjores pa ulike mater. Statistisk sentralbyrd lager annethvert &r
framskrivninger i ulike alternativer for hele Norge. Disse ligger til grunn for de regionale
framskrivningene som viser forventet utvikling i hver kommune. Framskrivingene bygger pa historiske
data om fgdsler, dgdsfall og flytting innad i landet og fra utlandet og antagelser om hvordan disse
faktorene vil endre seq.

11/19



RAMBGOLL

Spesielt innvandring fra utlandet har veert vanskelig 8 forutsi. EUs gstutvidelse i 2004 sammen med hgy
konjunktur i norsk gkonomi ga hgy arbeidsinnvandring fra EU og var den viktigste faktoren bak en sterk
befolkningsvekst i Norge og spesielt sentralt pd @stlandet. SSBs framskrivinger ble oppjustert ved hver
revisjon. Fra 2016 har derimot arbeidsinnvandringen g%tt ned, og SSBs nasjonale framskrivinger har
blitt justert ned.

SSBs hovedalternativ fremskriver befolkningen i Valer kommune til ca. 7 300 personer i 2033. Dette
tilsvarer en arlig gjennomsnittlig vekstrate pa 1,9 % i 2020-2033. Dette referer vi til under som
Framskriving 1. Til sammenligning har hovedalternativet en samlet befolkningsvekst i Valer, Moss og
Rade kommuner som tilsvarer 0,7 % i &rlig, gjennomsnittlig vekstrate. Hvis samme vekstrate legges til
grunn for befolkningsutviklingen i Valer som i hele regionen, vil kommunen ha ca. 6 300 innbyggere i
2033. Dette er vist som Framskriving 2 i tabellen under.

Tabell 4: Framskrevet folkemengde 31.12 og befolkningsvekst. Kilde SSB/KOMPAS.
Framskrivingsalternativ 2019 2033 2040 2019-2033 2019-2040

Framskriving 1
(MMMM, gj.snittlig 5736 7371 7848 +1635 +2112
vekstrate 1,9 %)

Framskriving 2

i 5736 6312 6556 +576 +820
(regional vekstrate 0,7 %)
n
Folkemengde per 31.12 o .
— PRO_hele kommunen ...
— PRO_hele kommunen ..
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Figur 10: To alternative framskrivinger av befolkningen i Vdler kommune. Brun - framskriving 1, turkis -
framskriving 2. Kilde: SSB/KOMPAS.

Valer er, som vi har sett over, en kommune der innflyttingen er den sterkeste faktoren bak
befolkningsveksten. I tillegg er det en typisk pendlerkommune. Dette betyr at befolkningsutviklingen,
boligbyggingen og arbeidsplassutviklingen i nabokommunene vil pavirke folketallet i Valer sterkt.
Minkende arbeidsinnvandring vil i sin tur pavirke befolkningsutviklingen fgrst pa et regionalt niva, men
ogsa for kommunen. Vi antar at befolkningsutviklingen i Valer vil naerme seg de samme arlige
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vekstrater som de andre kommunene i Mosseregionen. Hvilken &rlig vekst kommunen velger har noe 3
si for hvor langt boligreserven rekker.

4.2 Planlagt boligbygging

I gjeldende reguleringsplaner ligger det et potensial pd om lag 400 boenheter, i tillegg er det igangsatt
planarbeid for om lag 590 boenheter. Uansett om vi legger framskriving 1 eller 2 til grunn er dette
tilstrekkelig antall boliger til & huse befolkningsveksten i hele planperioden som er frem til 2033. Litt
avhengig av hvor mange personer det vil vaere bosatt per bolig kan dette vaere nok boliger ogsa frem til
2040, selv med framskriving 1.

Boligreserven vil tilfgre Valer kommune et stgrre mangfold av boligtyper med flere leiligheter i blokk,
rekkehus og horisontaldelte boliger. I boligreserven ligger ogsa det ogsa en fortetting av Kirkebygden
med tettere bebyggelse.

500
450
400
350
300
250
200
150
100

50

0
Eneboliger Rekkehus, kjedehus, Horisontaldelte
andre smahus tomannsboliger,
leiligheter og andre
boligtyper

Figur 11: Boligreserve i vedtatte reguleringsplaner, pdgdende reguleringsplanarbeid og kommuneplan
etter boligtype.

Det er store forskjeller pa boligreserven i de ulike plansonene. Det er ingen reserver i vedtatte
reguleringsplaner eller i pagdende reguleringsplaner utenom sentrene i Svinndal skolekrets og Vak
skolekrets. Likevel vil det vaere en viss boligbygging i grendene som vist i Tabell 2. I Kirkebygden
utenfor sentrum er det to reguleringsplaner som ikke er utbygd.

Av de tre sentrale plansonene er boligreserven om lag like stor, men fordelingen pa ferdigregulerte
omrader og padgaende planarbeid/omrader avsatt i kommuneplanen er ulik.

Svinndal har en stor reserve i allerede ferdigregulerte omrader i svaert gamle reguleringsplaner. Dette
kan tyde pd at markedet for boligbygging i Svinndal er svakere enn i Kirkebygden og Vak. Tallene for
historisk boligbygging i Tabell 2 peker tyder ogsa pa det. Derimot har kommunens saksbehandlere i
2020/2021 rapporter om stort trykk fra flere av grunneierne som gnsker & bygge ut i Svinndal.
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I andre enden av skalaen finner vi Vak, med sveert fa ferdigregulerte ubebygde boliger. Dette kan tyde
pa at Vak er spesielt attraktiv for boligbygging, som antagelig henger sammen med kort avstand til
Moss.

350

300
250
200 Endelig vedtatt arealplan
150
m Planlegging igangsatt/avsatt i
100 KPA
50
0

Kirkebygden Kirkebygden Vak sentralt Svinndal
sentralt periferi sentralt

Figur 12: Boligreserve i vedtatte reguleringsplaner, pdgdende reguleringsplanarbeid og avsatt i
kommuneplanens arealdel fordelt etter plansone.

Selv om det er tilstrekkelig med boliger i boligreserven til & huse alle innbyggere utover planperioden
med begge framskrivingsalternativer, kan det likevel tyde pa at det ikke er marked nok for & realisere
alle boligene i Svinndal. Utbyggere og mulige innflyttere til Valer kommune kan sgke seg mot andre
boligomrdder med utbyggingspotensial i Mosseregionen.

Samtidig vil aldersstrukturen i Valer endre seg, og det vil bli et gkende behov for mindre boliger og
andre typer boliger enn eneboliger.

5 Utbyggingsalternativer

Kommunen kan i kommuneplanens arealdel styre boligbyggingen slik at den bygger opp under den
samfunnsutviklingen kommunen gnsker seg og de investeringer i sosial og teknisk infrastruktur
kommunen har planlagt. Maten kommunen gjgr dette pa, er & avsette nye omrader i kommuneplanen til
bolig- eller sentrumsomrader eller endre rammene for boligbygging i eksisterende omrader. Kommunen
kan ogsd gi bestemmelser om at boligomrdder ma vente pd utbygging til kapasiteten ved nsermeste
barneskole er tilstrekkelig. Det er ogsd mulig for kommunen & gi bestemmelser om rekkefglge pa
utbygging av nye boligfelt. Kommunen kan ogsd vedta at reguleringsplaner for ubebygde boligomrader
skal oppheves, hvis disse planene ikke bygger opp under kommunens mal. Her vil spgrsmalet om
erstatningsansvar matte vurderes ngye.

For nye omrader settes av til boligbygging i arealdelen, bgr planlagt boligbygging i vedtatte
reguleringsplaner og i pagdende reguleringsplanarbeid vurderes. Tallene for potensial i pagdende
reguleringsarbeid er usikre, sa tabellene under ma oppfattes som et anslag basert pa dagens kunnskap.

Tidshorisonten for kommuneplanens arealdel er 12 8r, men kommunestyret kan velge & starte en ny
kommuneplanprosess i hver kommunestyreperiode. Utbyggingsalternativene er vist under sammen med
forventet boligbygging, som igjen henger sammen med de to alternative framskrivingene som er vist til
over. I framskriving 1 ma det bygges i rundt 45 boliger i dret, i framskriving 2 i rundt 25.
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5.1 Alternativ 0: Bygge ut boligreserven
Dette alternativet bygger pa at boligreserven i vedtatte reguleringsplaner, pdgaende
reguleringsplanarbeid og i kommuneplanen realiseres. Utbygging i grendene legges pd samme niva som

2000-2020, det vil si i gjennomsnitt én enebolig i aret.

Tabell 5: Utbyggingsalternativ 0. Antall boenheter etter plansone og boligtype

Horisontaldelte

ey, tomannsboliger
Enebolig, kjedehus, . 4 Andel
Plansone - leiligheter og Sum
vaningshus andre i (plansoner)
smahus L
boligtyper
Kirkebygden 112 63 190 365 37 %
Vak 42 51 223 316 32 %
Svinndal 101 124 75 300 30 %
Grendene 12 0 0 12 1%
Sum 267 238 488 993 100 %
Andel o o o 9
(boligtyper) 27 % 24 % 49 % 100 %
Utbyggingsalternativets varighet ved 2z bé)hger 31 &r
per ar
50 bé)liger 20 &r
per ar

Dette alternativet bryter med trenden de siste 20 drene ved at boligbyggingen i Svinndal skyter fart.
Som vist over, tyder historiske tall for bolig- og befolkningsutviklingen at markedet for nye boliger i
Svinndal er begrenset. Vi tror derfor det ikke at denne fordelingen av boligbyggingen er realistisk i
planperioden. Uansett er det tilstrekkelig med boliger i boligreserven langt utover planperioden.

Det andre bruddet med trenden er at andelen eneboliger reduseres til fordel for leiligheter i

horisontaldelte boliger eller blokker.

5.1.1 Maloppnaelse etter fgringer/kriterier

Bygger opp under Kirkebygden som sentrum? Om lag halvparten av boligveksten skjer i

Kirkebygden.

Bygger opp under et eksisterende og fremtidig
kollektivtilbud?

Sikrer tilstrekkelig med boliger med variasjon i

Tilfgrer andre boligtyper enn eneboliger i alle

boligmassen? tettstedene.
Sikrer vekst ogsa til Vak og Svinndal? Legger til rette for boligvekst i Vak og
Svinndal.

Samler investeringer i sosial infrastruktur?

Samler investeringer i teknisk infrastruktur?
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5.2 Alternativ 1: Boligreserven bygges ut i Kirkebygden og Vak

I dette alternativet legges det til grunn at boligreserven i Kirkebygden og Vak bygges ut forst, og at
utbyggingen i Svinndal legges p& samme nivd som i 2000-2019, det vil si mellom 4 og 5 boenheter &rlig
i gjennomsnitt. Differansen fra boligreserven er vist i tabellen under som en ubenyttet reserve.
Nedjusteringen er relativt stgrst pa eneboliger og relativt mindre pa de andre boligtypene.

Antallet boliger i dette alternativet er faerre enn i alternativ 0, men likevel er det tilstrekkelig med
boliger til & dekke forventet behov langt utover planperioden.

Alternativet innebaerer at Kirkebygden og Vak far omtrent like stor andel av boligbyggingen som de siste
20 drene. Utbygging i grendene legges ogsa p& samme nivd som 2000-2020, det vil si i gjennomsnitt én
enebolig i ret.

Dette alternativet gir en hgyere andel leiligheter enn i alternativ 0, og en noe lavere andel rekkehus.

Tabell 6: Utbyggingsalternativ 1. Antall boenheter etter plansone og boligtype

Horisontaldelte

SR, tomannsboliger,

Enebolig, kjedehus, Andel

S vdningshus andre Iaer::ij:eter o9 S (plansoner)
sméahus boligtyper
Kirkebygden 112 63 190 365 49 %
Vak 42 51 223 316 42 %
Svinndal 18 17 17 52 7 %
Grendene 12 12 2%
Sum 184 131 430 745
Ubenyttet boligreserve i 0 0 0 0
Vak
Ub_enyttet boligreserve i 83 107 58 248
Svinndal
Andel (boligtyper) 25 % 18 % 58 % 100 %
Utbyggingsalternativets varighet ved gf bisllierz 2 23 8r
050 boliger per 15 &r

ar

Alternativet innebaerer ingen endring av kommuneplankartet, men at kommunen bremser utbyggingen
av Svinndal. Dette kan gjgres i form av bestemmelser i kommuneplanens arealdel om rekkefglge for
utbygging av boligomrader. F.eks. kan kommunen gi en bestemmelse om at utbygging i Svindal utover
52 nye boenheter ikke tillates for en viss andel av boligpotensialet i Vak og Kirkebygden er bygget ut.

Kommunen kan uansett ikke gi byggetillatelser til nye boenheter uten at det er gitt tillatelse til tilkobling
til avigpsnettet. Pa denne maten kan kommunen ogsa velge a la tidspunktet for utbygging i Svinndal
henge sammen med en avgjgrelse om utbygging av renseanlegg som del av behandling av
gkonomiplanen.

Fordelen ved uansett a ta opp dette som en del av planarbeidet med kommuneplanens arealdel, er at

det gir mulighet for tidlig politisk dialog og forankring og mulighet for medvirkning pa strategisk niva.
Det gir ogsa en bedre forutsigbarhet for utbyggerne.
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5.2.1 Maloppnaelse etter fgringer/kriterier

Bygger opp under Kirkebygden som sentrum?

Om lag halvparten av boligveksten skjer i
Kirkebygden.

Bygger opp under et eksisterende og fremtidig
kollektivtilbud?

Nesten all boligveksten skjer i Vak og
Kirkebygden, der kollektivtilbudet er best
og der forutsetningene for bedret tilbud er
til stede.

Sikrer tilstrekkelig med boliger med variasjon i
boligmassen?

Tilrettelegger for boligbygging vest i
kommunen der markedet er sterkest.
Tilfgrer andre boligtyper enn eneboliger i
alle tettstedene.

Sikrer vekst ogsa til Vak og Svinndal?

Samler investeringer i sosial infrastruktur?

Samler investeringer i teknisk infrastruktur?

Sikrer boligvekst i Vak. Legger til rette for
tilstrekkelig boligvekst i Svinndal.

5.3 Alternativ 2: Konsentrere veksten mot Kirkebygden

I dette alternativet styres veksten mot Kirkebygden ved at nye omrader settes av til bolig i
kommuneplanen eller at naeringsomradet omreguleres til bolig eller sentrumsomrade. I Vak bremses
utbyggingen ved at det kun bygges ut ferdigregulerte eneboliger og ellers noen rekkehus og leiligheter i
omrader under regulering. Svinndal forutsettes utbygd med samme utbyggingstakt som de siste 20

o
arene.

Antallet boliger i dette alternativet er faerre enn bade alternativ 0 og 1. Ved en hgy befolkningsvekst vil
det vaere behov for alle boligene i utbyggingsalternativet i Igpet av planperioden. Men da gjenstar

fortsatt den ubenyttede reserven i Vak og Svinndal.
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Tabell 7: Utbyggingsalternativ 2. Antall boenheter etter plansone og boligtype

Horisontaldelte

L LT tomannsboliger
Enebolig, kjedehus, . ' Andel
Plansone - leiligheter og Sum
vaningshus andre e (plansoner)
smahus .
boligtyper
Kirkebygden 112 63 250 425 78 %
V&k 18 18 18 54 10 %
Svinndal 18 17 17 52 10 %
Grendene 12 0 0 12 2%
Sum 160 98 285 543 100 %
Lhemjese 24 33 205 262
boligreserve i Vak
Ubenyttet
boligreserve i 83 107 58 248
Svinndal
Andel (boligtyper) 29 % 18 % 52 % 100 %
Utbyggingsalternativets varighet ved grz Belliger par 17 ar
§0 boliger per 11 &r

ar

Dette alternativet innebaerer at kommunen legger lokk pa det meste av utbyggingen av Svinndal og
Vak. Som vist over bgr det gjgres ved hjelp av bestemmelser om utbyggingsrekkefglge i
kommuneplanens arealdel. Hvis ikke naeringsomradet i Kirkebygden kan omdisponeres til sentrums-
eller boligformal, vil det vaere behov for a utvide boligomradene i Kirkebygden utover tettstedsgrensen i
fylkesplanen. Det ma i sa fall avklares med regionale myndigheter.

5.3.1 Maloppnaelse etter fgringer/kriterier

Bygger opp under Kirkebygden som sentrum? Det meste av boligveksten kommer i
Kirkebygden.

Bygger opp under et eksisterende og fremtidig Nesten all boligveksten skjer i Vak og

kollektivtilbud? Kirkebygden, der kollektivtilbudet er best
og der forutsetningene for bedret tilbud er
til stede.

Sikrer tilstrekkelig med boliger med variasjon i Tilrettelegger for boligbygging vest i

boligmassen? kommunen der markedet er sterkest.

Tilfgrer andre boligtyper enn eneboliger i
alle tettsteder.

Sikrer vekst ogsa til Vak og Svinndal? Bremser boligveksten i Vak. Legger til
rette for tilstrekkelig boligvekst i Svinndal.

Samler investeringer i sosial infrastruktur? Gjor det lettere & konsentrere
investeringer pad ett tettsted.

Samler investeringer i teknisk infrastruktur? Gjgr det lettere @ konsentrere

investeringer pa ett tettsted.
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6 Anbefaling av utbyggingsalternativ

Valer kommune har en reserve av boliger i ferdigregulerte omrader og i pagdende reguleringsplanarbeid
som er stgrre enn den forventede befolkningsveksten i planperioden. Med tanke p& kommunens egen
samfunnsutvikling og forutsigbarhet for grunneiere, anbefaler Rambgll at Valer kommune bruker
planarbeidet med kommuneplanens arealdel til & utforske prinsipper for & styre rekkefglgen for
utbygging av omradene i boligreserven.

I 2.6 har vi identifisert seks temaer med tilhgrende vurderingskriterier som vi mener bgr ligge til grunn
nar Valer kommunen skal vurdere hvilket av utbyggingsalternativene det videre arbeidet med
kommuneplanens arealdel skal rette seg etter. Disse temaene og kriteriene har vi i kapittel 5 brukt til &
vurdere utbyggingsalternativenes maloppnaelse etter. Hvilke av de seks temaene som bgr tillegges mer
eller mindre vekt, vil til sist bli en politisk avveiing.

N&r Rambgll likevel anbefaler et utbyggingsalternativ, er det med vekt pa de to farste av de seks
temaene med vurderingskriterier, altsd «Bygger opp under Kirkebygden som sentrum?» og «Bygger opp
under et eksisterende og fremtidig kollektivtilbud?». Disse svarer til fagringene i fylkesplanen for @stfold
om & samordne bolig-, areal- og transportplanleggingen ved «3 utvikle gode, kompakte tettsteder og
byer» (Fylkesplan for @stfold - @stfold mot 2050, s. 19). Samsvar med disse fgringene i fylkesplanen
mener vi er planfaglig riktig, og det vil ogsa begrense muligheten for innsigelser fra regionale
myndigheter eller nabokommuner.

I Kirkebygden og Vak er kollektivtilbudet bedre enn i Svinndal. Ved gkt boligbygging i Kirkebygden eller
V3k kan forutsetningene for et bedret kollektivtilbud som betjener begge tettstedene vaere til stede.
Forutsetningene for et bedret kollektivtilbud til Svinndal er derimot i liten grad til stede, fordi Svinndal
selv ved sterk boligvekst vil vaere betydelig mindre enn Kirkebygden og Vak til sammen, og fordi bussen
er mindre konkurransedyktig i forhold til bilen jo lenger reiseavstanden er.

Fylkesplanen anbefaler videre at Valer forst og fremst skal satse pd Vak og Kirkebygden (Fylkesplan for
@stfold - @stfold mot 2050, s.69). I og med at framskrevet befolkningsvekst bade for Valer kommune
og for Mosseregionen sett under ett er lavere nd enn da fylkesplanen ble vedtatt i 2018, synes det 3
veere tilstrekkelig for Valer kommune & styre hovedvekten av boligbyggingen mot ett av tettstedene i
planperioden frem mot 2033.

Som etablert senter med offentlige funksjoner for hele kommunen med ungdomsskole, sykehjem og
radhus, samt noe handel og tjenester vurderer vi at Kirkebygden har best forutsetninger for & kunne
utvikles til et tettsted med attraktive tilbud i trdd med fylkesplanens mal.

Ut fra dette vil vi anbefale Valer kommune 3 styre boligbyggingen tydeligere gjennom kommuneplanens
arealdel, og frardder derfor utbyggingsalternativ 0 «Bygge ut boligreserven». Av de to gjenveerende
utbyggingsalternativene, vil alternativ 2 «Konsentrere veksten mot Kirkebygden» veere mest i
overenstemmelse med fylkesplanens mal om & utvikle gode, kompakte tettsteder, som ogsa passer med
kommunens mal om & utvikle Kirkebygden som kommunens sentrum.

Vi anbefaler derfor at Valer kommune legger alternativ 2 «Konsentrere veksten mot Kirkebygden» til
grunn for det videre planarbeidet.
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