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Hvor skal vi
bo i framtida?

Regionplankontoret orienterer
om mulige framtidige utbyg-
gingsomrader i Jeerregionen.
Regionen bestar av 8
kommuner:

— Stavanger

— Sandnes

— Randaberg

— Sola

— Klepp

— Time

— Ha

— Gjesdal

Jaerregionen

Regionplankontoret for Jaeren 1981



Utbygging ost

Den tradisjonelle byutvikling pa Jeeren
har foregéatt pa god jordbruksjord.

| lepet av 70-arene har holdningen til
jordvern kommet stadig klarere til ut-
trykk i arealplanleggingen. En del are-
aler er blitt omregulert fra utbyggings-
areal til jordbruk. Nye utbyggingsomra-
der har gradvis fatt en tettere utbyg-
ging enn tidligere, og mer utmarksare-
aler er tatt i bruk til boligformal.

Fra sentralt hold er det gitt klart ut-
trykk for at mer av den framtidige ut-
bygging ma over pa mindre produktive
arealer. Disse arealene ligger i ostre
del av regionen. Malsettingen om jord-
vern resulterer derfor i at det pa sikt vil
bli en omfordeling av boligbyggingen
mellom kommunene. Sandnes, Time,
Ha og Gjesdal vil fa en ekt boligbyg-
ging, og Stavanger, Randaberg, Sola
og Klepp en redusert boligbygging:

Det er blitt stilt mange spgrsmal om
hva et endret byutviklingsmenster vil
resultere i. Regionplankontoret vil med
denne brosjyren orientere om forelig-
gende-utredninger som belyser viktige
sider ved en slik endret utvikling.

Den eksisterende tettbebyggelse er
omgitt av landbruksareal av beste klas-
se. | gstre del av regionen finnes ogsa
en del verdifulle landbruksareal, men
store deler av arealet er av mindre verdi
eller uten interesse for jordbruket.

Som en fortsettelse av tidligere ar-
beid, startet regionplankontoret i 1975
utredningen av alternative framtidige
utbyggingsarealer lenger @st i regio-
nen. Dette prosjektet er kalt «Utbyg-
ging ost». Prosjektet er ledet av en sty-
ringsgruppe bestaende av representan-
ter fra fylkeskommunen, fylkesland-
brukskontoret, vegkontoret i fylket,
kommunene Sandnes, Time og Gjesdal
og regionplankontoret. Styringsgrup-
pen har sett det som sin oppgave a
peke pa mulige framtidige utbyggings-
arealer i de tre nevnte kommuner for
tidsperioden fram til ar 2000.

Ha& kommune har ogsa i general-
plansammenheng vurdert alternative
utbyggingsarealer i Stokkelandsmarka
og Bogsdalen ved Vigrestad/Brusand.
Disse omradene kan pa sikt ogsa bli av
regional interesse.

Prosjektet har forelepig resultert i
fire rapporter:

Rapport 1 — Arealanalyse. Forslag
til utbyggingsomrader.
1977.

Rapport 2 — Teknisk/iskonomisk
analyse. 1978.

Rapport 3 -—— Friluftsliv Jeeren @st
(under arbeid).

Rapport 4 — Utbyggingsomrader og
friluftsinteresser. 1981.

Befolkningsutvikling

Befolkningsutvikling i Jeerregionen og Norge 1965 - 80.

1965
Jeerregionen 146 094
arllg vekst 1,7 %
Norge, arhg vekst 0,6 %

Den arlige befolkningsveksten kan de-
les i fedte + dede og innflytting + ut-
flytting. Utviklingen pa Jeeren er vist i
figur 2.

Pa grunn av at det n& blir fadt feerre
barn pr. kvinne enn tidligere, er fodte
+ dede redusert fra omlag 1900 til
omlag 1500 pr. &r i lgpet av 70-arene. |

159 210

1980
185 315

1970 1975
172 745

1,6 % 1,4 %

0,7 % 0,4 %

landsmalestokk ble det i 1977-79 fadt
1,75 barn pr. kvinne, mens det tilsvar-
ende tall for Jeerregionen var 2,05.

Fra 1971-80 har det arlig veert et inn-
flyttingsoverskudd pa omlag 1 050 per-
soner til Jeerregionen. Omlag halv-
parten av disse har veert utlendinger,
og resten har kommet fra Norge uten-

S| ]E'-.
t.\__":ﬁ-, LL@T%E&DALEN }l"

o LANDBRUKSAREAL

’I . KLASSE | (BEST)

v 'y

'*‘“' ] LADERUKSAREAL
3 KLASSE 2

KEMND&A&M

@ TETTSTEDER
/U‘\

FIGUR |

LANDBRUKETS AREALVURDERING




om Rogaland. Jeeren har altsa i denne
tiden hatt flyttebalanse med den avrige
del av Rogaland fylke.

Prognoser

Det er laget befolkningsprognoser i
flere alternativer. Det @vre og nedre al-
ternativet er inntegnet i figur 3. Det blir
en differanse pa omlag 44 000 perso-
ner mellom de to alternativ i ar 2000.

Befolknihgsprognoser

Alt. 1985 1990 2000
Bre 201000 217000 249 000
Valgt 196000 207 000 230 000

188000 194000 205 000

Nedre

Som det nedre alternativ er valgt na-
turlig befolkningsvekst, dvs. like stor
innflytting som utfiytting. Det avre al-
ternativet er naturlig befolkningsvekst
pluss 1500 flere innflyttere enn utflyt-
tere pr. ar.

| prosjektet «Utbygging @st» og
utredningsarbeider tilknyttet dette, har
en lagt til grunn en befolkningsvekst
som vil gi omlag 230 000 personer i
regionen i ar 2000. Dette er vist i figur 3,
og tilsvarer naturlig befolkningsvekst
pluss 900 flere innflyttere enn utflyttere
pr. ar.

Ansiagene for utviklingen av fed-
selshyppighet og flyttinger er beheftet
med usikkerhet. Dersom fgdselstallene
i Jeerregionen gar ned mot landsgjen-
nomsnittet for 1980, vil det redusere
folketallet i regionen i &r 2000 med om-
lag 6 000 personer.

Inn- og utflyttinger er sterkt avhen-
gig av arbeidsmarkedet. En utvikling av
oljeaktiviteten nordover, vil sannsynlig-
vis ikke skape sa konsentrert vekst i
Jeerregionen som det har vaert til na.
En reduksjon i innflyttingsoverskuddet
fra 900 personer pr. ar til null, vil redu-
sere folketallet i regionen med omlag
25 000 personer i ar 2000.

Boligbyggebehov

| Jeerregionen ble det i 70-arene gjen-

nomsnittlig bygd omlag 2 000 boliger

pr. ar. Fra 1977-80 har boligbyggingen
okt en del, og ligget opp mot 2 200 bo:
liger pr. ar.

Det er tre hovedfaktorer som medvir-
ker til boligbyggebehovet i regionen i
dag.

A. Befolkningsvekst. Befolkningsvek-
sten star for i underkant av halvpar-
ten av boligbyggebehovet. Innflyt-
tingsoverskuddet alene utgjer om-
lag 15 % av det totale behovet.

B. Avgang, dvs. boliger som ma er-
stattes pga. riving, brann, sam-
menslaing av leiligheter, kontorise-
ring o.l., utgjer omlag Y4 av
boligbyggebehovet.
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C. Endring av boligfrekvensen, dvs. at
forholdsvis flere ettersper egen bo-
lig, utgjer omlag ' av boligbygge-
behovet. ‘

Andre faktorer som virker inn pa bo-
ligbyggebehovet, men som betyr lite i
forhold til de hovedfaktorene som er
nevnt foran er koavvikling, okt reserve-
behov og endring i sivilstatus. Keavvik-
lingen representerer likevel i underkan-
ten av 10 % av det arlige boligbygge-
behovet for regionen fram til 1985.

(Med ke menes her forskjellen mel-
lom et beregnet boligbehov i dag og
eksisterende antall boliger).

Prognose
Prognose for boligbyggebehovet fram
til ‘ar 2000 viser et behov pa omlag
2 300 boliger pr. ar i gjennomsnitt fram
til 1990, og omlag 1 800 boliger fra 1990
tit ar 2000.

" Boligbyggebehovet og forholdet
mellom faktorene som pavirker dette er
vist i figur 4.

Flere av de forutsetningene som er
lagt til grunn for beregning av boligbyg-
gebehovet er beheftet med usikkerhet.
Beregningene forutsetter ogsa en fort-
settelse av den gskonomiske utvikling vi
har i dag.

| prosjekter tilknyttet utredningen
«Utbygging @st» er et arlig boligbygge-
behov pa 2000 boliger pr. ar lagt til
grunn. Dette er noe mindre enn det
som etter forutsetningene burde byg-
ges.

Altemative

byutviklingsmenstre
Boligbygging

Beregningene viser et boligbygge-
behov pa 38 000 nye boliger i regionen
fram til &r 2000. | kommunenes gene-
ralplaner er det godkjent areal til om-
lag 15000 nye boliger. Spredt utbyg-
ging og fortetting i eksisterende omra-
der er anslatt til omlag 6 000 boliger.
Spersmalet blir sa hvor de resterende
17 000 boligene skal lokaliseres, se
figur 5.
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Tabellen under viser de utbyggings
omréadene som er neermere analysert i
Utbygging Dst-prosjektet.

Bygge- Boliger

areal

Omrade (daa)
Usken 1700 2500
Hommersak 4100 6 100
Vatnefijell 2100 3100
Vedafjel 3700 5500
Bogafijell 3500 5200
Figgjo-Algard 1400 2100
Flassavatn 1900 2 800
Njafiell 2500 3700
Sum 21000 31000

Pa grunn av store utbyggingskostna-
der er Usken uaktuell som utbyggings
omrade fer ar 2000, og er derfor ikke
med i senere analyser. De gvrige omra-
dene har tilsammen en kapasitet pa
omlag 28 500 boliger, mens behovet er
17 000 boliger.

For Jaerregionen er det viktig & fa
fram det byutviklingsmenster som to-
talt sett best ivaretar de overordnede
malsettingene om jordvern, vern av fri-
luftsareal, akonomisk forsvarlig utbyg-
ging, minimalisering av transport og
godt sosialt miljg.

Med utgangspunkt i Utbygging @st-
prosjektet er det utfert 5 fagutrednin-
ger som belyser konsekvenser av for-
skjellige byutviklingsmegnstre. Disse er:

— Transportanalyse Sandnes-Jegren.
Vegkontoret i samarbeid med
Sandnes kommune, Rogalands-

forskning, Regionplankontoret og
Institutt for
NTH. 1979.
— Bymenster og ressursbruk. Roga-
landsforskning. 1980.

samferdselsteknikk,

— Koliektiviransport og bymanster.
Rogalandsforskning. 1981.

— Sosiale konsekvenser og byutvik-
lingsmenstre. Rogalandsforskning.
1981.

— Utbyggingsomrader og friluftsinte-
resser. Regionplankontoret. 1981,

| de fire farstnevnte utredningene er
det valgt 3 teoretiske alternativer for
boligutviklingsmensteret i regionen:

| Bybénd
Fortsatt utbygging omkring eksi-
sterende tettsteder.

Il Spredt Ost
Utbygging i Hommersak, Vatnefjell,
Vedafiell, Bogafjell, Figgjo-Algard,
Flassavatn, Njafjell og et omrade i
Ha.

Il Hommersak.
All utbygging i Hommersak.

Det ma understrekes at de 3 alterna-
tivene er ytterpunkter. De er vaigt slik
for a fa mulige konsekvenser klarest
mulig fram.

De nye utbyggingsomradene som
tas i bruk ved de tre alternativene er
vist i figur 6.

| fagutredningene er det i Byband-
alternativet benyttet omlag samme for-
deling av boligbyggingen mellom kom-
munene som i dag, mens det for alter-
nativene Spredt dst og Hommersak er
forutsatt en sterkt gkende boligandel i
kommunene Sandnes, Time, Ha og
Gjesdal, se figur 7.

Fordelingen av boligbyggingen i de
tre alternativene bygger pa at det er
godtkjent areal for omlag 15 000 boli-
ger i kommunenes generalplaner, og at
fortetting, rehabilitering og spredt byg-
ging utgjer omlag 6 000 boliger.

Nyere vurderinger antyder at eksi-

|

4

sterende bebyggelse i Stavanger og
Sandnes kan gi plass til flere boliger
enn det som var forutsatt tidligere. Der-
som disse antakelsene er riktige, vil
det redusere behovet for framtidige ut-
byggingsomrader fra a dekke omlag
17 000 til & dekke omlag 12 000 boliger
fram til ar 2000. Denne reduksjon vil
likevel ikke bergre hovedpoenget om at
en ma ta stilling til hvor et stort antall
boliger, i tillegg til allerede planlagte
omrader, skal bygges for ar 2000.

Arbeidsplasser

| transportsammenheng er det ogsa

gjort forutsetninger om lokalisering av

nye arbeidsplasser i regionen.
Avhengig av boliglokaliseringen er

det sett pa felgende alternativer:

1. Videre utvikling av dagens arbeids-
plassmegnster. For Spredt @st alter-
nativet forutsettes noe forskyvning
av arbeidsplassene sgrover i for-
hold til dagens tyngdepunkt. Det
forutsettes utbygd lokalservice i
alle utbyggingsomrader.

2. Full arbeidsplassdekning i de nye
utbyggingsomrader.

Det forste alternativet er mest rea-
listisk.

.
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Forbruk av jordbruksjord

| forbindelse med Fylkesplanen for Ro-
galand 1975 kom fylkestinget med fal-
gende tilradinger om arealbruken:

1. De eksisterende virkemidler i hen-
hold til jordloven og bygningsloven
ma nyttes fullt ut for & verne produk-
sjonsarealene for jordbruket. - Om
nadvendig ma det innferes sterkere
virkemidler.

Forsert arealplanlegging, herunder
ogsa om ngdvendig revurdering av
stadfestede reguleringsplaner, ma
til for & sikre jordbruksarealene for
jordbruksproduksjonen.

Videre har Miljgverndepartementet ved
behandlingene av generalplanene i
regionen blant annet uttalt at veksten
systematisk ma ledes til de omrader i
regionen eller utenfor denne hvor det
bade pa kortere og lengre sikt er lettest
a unnga arealkonflikter. Dette er ogsa
understreket i den kongelige resolusjon
om fylkesplanen, hvor betydningen av
streng arealgkonomi og arealbespar-
ende utbyggingsmater blir framhevet.

Pa grunnlag av de foreliggende ana-
lyser er det utarbeidet en oversikt over
forbruket av jordbruksjord i de forskjel-
lige utbyggingsomrader. Med
jordbruksjord menes dyrka mark,
gjedsla beite og dyrkbar utmark,

Figur 8 viser dyrka mark, gjedsla
beite og dyrkbar utmark i forhold til vur-
dert byggeareal. Opplysningene er hen-
tet fra ekonomisk kartverk som er
ajourfert i samarbeid med herredsagro-
nomene. Byggeareal uten interesse for
jordbruket varierer fra 89 % i Hommer-
sak til 49 % i Vedafjell.

Tabellen viser at forbruket av jord-
bruksjord pr. person blir minst i Hom-
mersak (0,03 daa/pers.). Forbruket blir
sterst i Vedafjell, Figgjo-Algard og
Flassavatn (0,09-0,11 daa/pers.).

Til sammenligning viser prosjektet «By-
m@nster og ressursbruk» at Byband-
mensteret vil fgre til et forbruk av jord-
bruksjord pa 0,24 daa/person trass i en
hoyere boligtetthet enn i de foreslatte
utbyggingsomrader i regionen. Forbru-
ket av jordbruksjord pr. person avhen-
ger av boligtettheten. Under forutset-
ning av samme boligtetthet vil forbru-
ket av jordbruksjord pr. person bli om-
lag 4 ganger sterre i et Byband-
alternativ enn i et Spredt Ost
alternativ.

Jorda pa Lagjeeren er dessuten av
hoyere kvalitet. | de foreslatte utbyg-
gingsomrader i gstre del av regionen er
omlag 50 % av jordbruksarealet beite-
mark. Denne er verdifull for gardbruker-
ne, men gir ikke samme produksjon
som jorda pa Lagjeeren. Den er dess-
uten vanskeligere & arbeide pa og kan i
stor grad bare nyttes som beite.
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Befolkning Forbruk av jordbruksjord (daa) | Jordbruks-

Dyrka Dyrkbar jord pr.

mark Beite utmark Sum person
Hommersak 18 000 220 240 — 460 0,03
Vatnefijell 10 000 200 440 10 650 0,07
Vedafijell 17 000 440 910 550 1900 0,11
Bogafiell 16 000 230 450 360 1040 0,07
Figgjo-Algard 6 000 80 330 200 610 0,10
Flassavatn 8 000 20 560 170 750 0,09
Njafjell 11 000 30 320 220 570 0,05
Stokkelandsm. 8 000 10 440 60 510 0,06
Bogsdalen 7 000 80 270 — 350 0,05




Friluftsliv

Hovedtyngden av regionens befolkning
er i en saeregen situasjon i Norge ved
at boomradene er omgitt av jordbruks-
jord ogleller sjg pa alle kanter og ikke
har direkte kontakt med sterre frilufts-
areal. Sjeen, Jeerstrendene og de stor-
re friluftsarealer i gstre del av regionen
er derfor viktige rekreasjonsareal. Det
totale nyttbare friluftsareal i @stre del
av regionen er omlag 230 000 daa.

Betydningen av friluftsarealene er
dessuten gkende i takt med stigende
levestandard og mer fritid. Dersom for-
holdene legges til rette for alle befoik-
ningsgrupper og for et allsidig frilufts-
liv, vil dette ogsa fere til en lagt mer
aktiv bruk av arealene enn i dag.

En framtidig utbygging i de gstre de-
ler av regionen kan derfor lett fore til
konflikter med friluftsinteressene bade
lokalt og regionalt.

Ut fra vurdering foretatt i Utbygging
@st rapport 3 «Friluftsliv Jaeren @st» er
konflikten mellom utbygging og fri-
luftsliv sterst i Vatnefjell og Bogafjell.
se figur 9.

Hommersakomradet kommer i en
mellomstilling, men i Vedafjell, Figgjo-
Algard, Flassavatn og Njafjell er kon-
fliktene sma.

Utbygging st rapport 4 «Utbyg-
gingsomrader og friluftsinteresser» har
tatt for seg problemer tilknyttet de en-
kelte omrader. Konklusjonene i denne
utredning bygger pa rene friluftshen-
syn. De viktigste konklusjonene er fgl-
gende:

— Hommersak. De viktigste regionale
friluftsinteressene ivaretas dersom en
eventuell utbygging stanser ved Mau-
landsgarden og at Sanddalen ikke ut-

bygges.

— Vatnefjell. De friluftsmessige ver-
dier i Vatnefjell kan bare i begrenset ut-
strekning erstattes i andre omrader.
Det foreslatte utbyggingsareal sgrvest
for Kubbetjarn har de sterste konflikter
med friluftsinteressene. Spesielt ber
det vises forsiktighet ved arrondering
og utforming av utbyggingsarealet
som gar inn i landskapsrommet rundt
Kubbetjarn.

— Bogafjell. Alle friluftsaktiviteter
som kan utgves i Bogafjell, kan ogsa
uteves i Melshei, men en del kvaliteter
som finnes i Bogafjell kan bare i be-
grenset utstrekning erstattes i Melshei.
Dersom alle mulige aktiviteter legges
til Melshei, kan dette fere til overbe-
lastning av omradet, og sannsynligvis

@
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en del konflikter. Ut fra et regionalt fri-
luftssynspunkt foreslas det at de sen-
dre deler av Bogafjell utgar som ak-
tuelt framtidig utbyggingsomrade.

— Figgjo-Algard-Flassavatn. Omrade-
ne har ingen spesielle konflikter med
de regionale friluftsinteresser.

— Njafjell. De viktigste regionale fri-
luftsinteresser finnes pa hgydeplataet
og i vestskraningen mot Nja. Disse are-
alene bar gis lav prioritet i utbyggings-
sammenheng.

Prosjektet «Bymgnster og ressurs-
bruk» har vurdert konsekvensene ved
de tre alternative byutviklingsmgnstre
og blant annet konkludert med folg-
ende:

FICUR 9 AREALKONFLIKT UTBYCCING — FRILUFTSLIV

— Bybénd-alternativet forbruker kiart
minst friluftsareal.

— Bade Spredt @st- og Hommersék-
alternativene forer til at en langt
storre andel av regionens befolk-
ning kommer naermere friluftsarea-
lene.

— Spredt Dst-alternativet vil fordele
befolkningen pa flere omrader enn
Hommersak-alternativet og derfor
blir friluftsareal pr. innbygger langt
storre.

— | forhold til behovet for nserturom-
rader vil Spredt @st-alternativet gi
lettest adgang til friluftsareal.

Utbygging @Dst rapport 4 viser imid-
lertid at Spredt Dst-alternativet forbru-
ker kvalitetsmesig bedre friluftsarealer
enn de gvrige alternativer.



Transport og bymenster

| utredningen «Transportanalyse Sand-

nes-Jeeren» har en bl.a. analysert:

— Energibruken til transport for alter-
nativ lokalisering av boliger og ar-
beidsplasser.

— Ailternative
Sandnes.

hovedvegnett rundt

Som en oppfelging av transportana-
lysen utredes na nzermere de konse-
kvenser, de ulike bymgnstre vil fa for
kollektivtransporten.

Ut fra utredningene kan en trekke
falgende konklusjoner:

Transportarbeid
Det totale transportarbeid viser seg &
variere lite for de tre aktuelle utbyg-
gingsmenstre. Bybénd-alternativet er
det gunstigste.

Innflytterne i Spredt @st omradene
vil fa et sterre transportarbeid enn til-
felle blir ved en videreutvikling av det
eksisterende Byband-menster. Under
forutsetning av at dagens arbeids-
plasslokalisering beholdes, vil befolk-
ningen i Spredt @st omradene fa 20 %
starre transportarbeid enn tilsvarende
befolkningsmengde i et Byband-
manster. .

Som eksempel kan nevnes at inn-
byggerne | Spredt @st omradene med
eksisterende arbeidsplasslokalisering
i giennomsnitt vil f4& omlag 4 500 km
lenger arlig kjgrelengde enn innbyg-
gerne i et tilsvarende Byband-menster.

Dersom en samlokaliserer boliger og
arbeidsplasser, viser beregningene at
dette vil redusere transportarbeidet, og
at forskjellene mellom de ulike bymgn-
strene vil bli mindre.

Effekten er vanskelig & fastsla med
sikkerhet, men generelt kan det fast-
slas at transportarbeidet kan reduse-
res dersom tyngdepunktet av arbeids-
plassene forskyves sgr- og gstover ved
en okt boligbygging i Utbygging Dst
omradene.

Vegnett

Ved en Spredt @st utbygging ber veg-
nettet rundt Sandnes utbygges i fol-
gende rekkefalge (se figur 10):

1. E-18 sor for Sandnes til Osli.

2. Rv. 13 Austratt - Vatnekrossen.

3. Ny bru over Gandsfjorden fra Lura
til Aspervika og videre tunnel til
Vatnekrossen.

Dette er i overensstemmelse med
vedtak i Sandnes bystyre.

Parkering

De beregninger som er gjort med par-
keringsrestriksjoner i Stavanger og
Sandnes sentrum, gir minimal reduk-
sjon i energibruken, men bedrer sent-
rumsforholdene miljgmessig.
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Kollektivtrafikk

En kraftig heving av kollektivtrafikk fre-
kvensen vil gi heller liten reduksjon i
energibruken, under forutsetning av at
det ikke blir noen restriksjoner pa pri-
vatbilbruken. Endringene vil kreve
store investeringer og driftsutgifter. En
gkning i kollektivtrafikken er vanskelig
uten meget sterke restriksjoner pa bil-
trafikken.

Under forutsetning av at arbeids-
plasslokaliseringen i ar 2000 blir som i
dag, og at rutetilbudet blir like godt ut-
bygd for befolkningen i alle bymanster-
alternativ, gir Byband alternativet best
driftsresultat.

Generelt forer en spredning av by-
mensteret til problemer med & gi et
godt kollektivtrafikktilbud til alie. Om-
radene i Spredt st vil derfor fa vesent-
lig feerre bussavganger pr. dag enn
f.eks. Stavanger.

Utbyggingskostnader

Utbyggingskostnadene blir sterre for
framtidige bydeler i de gstre deler av
regionen enn det en er vant med pa
Jaeren i dag. Dette har bl.a. sammen-
heng med at kostnadene med & fore
veg, vann, kloakk og el-forsyning fram
til omradene, de sakalte eksterne kost-
nader, blir hgye p.g.a store avstander.

Terreng- og grunnforhold inne i om-
radene medferer ogsad hgye interne
tekniske kostnader.

| figur 11 er de eksterne kostnader
og en forholdsvis lik andel av de inter-
ne kostnader, de sékalte interne hoved-
kostnader, skjematisk illustrert for de
enkelte omrader. Det framgar at Usken,
Hommerséak og Vatnefjell er de dyreste
omradene & bygge ut.

Neaermere analyser viser at det er ut-
giftene til veger som utgjer de sterste
belgp.

Dersom disse nye utbyggingsomra-
dene ikke ligger i tilknytning til allerede
eksisterende tettsteder, er det dess-
uten ngdvendig med full utbygging av
offentlige bygg og anlegg.
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Kommunalgkonomiske
konsekvenser

En gkning av boligbyggingen i @stre del
av regionen vil medfere gkt bygging i
Sandnes, Time, Ha og Gjesdal, og til-
svarende mindre bygging i Stavanger,
Randaberg, Sola og Klepp.

De kommunalgkonomiske konse-
kvenser av dette er avhengig av sa
mange forhold at de er umulige & fram-
stille entydig.

Det er imidlertid utfert generelle ut-
redninger i regionplanradets regi som
et stykke pa veg belyser problemet, og
metoden er mer konkret anvendt i for-
bindelse med Vatnefjellprosjektet.

| figur 12 er forsgkt illustrert utviklin-
gen av forskjellen mellom arlige utgif-
ter og skatteinntekter ved gkt boligbyg-
ging i en kommune. Figuren viser at
rent forretningsmessig er gkt boligbyg-
ging et underskuddsforetagende i en
del ar for inntektene begynner a bli
starre enn utgiftene. Men det gar enda
flere ar for de samla inntektene har
blitt sterre enn de samla utgiftene.

Figur 12 iliustrerer det finansiélle
problemet som det er for en kommune



a oke boligbyggingen, men at det ogséa
kan ligge en fortjeneste & vente etter
noen ar. Rent kommunalgkonomisk vi}
det ofte veere gunstig med en rask ut-
bygging av et omrade.

Til den grafiske framstillingen er det
4 bemerke at beregningene bare er gyl-
dige en begrenset tid, da forutsetning-
ene etter hvert vil veere sterkt endret i
forhold til utgangspunktet.

Sosiale konsekvenser

Det sosiale kontaktnett og
mulighetene for aktiviteter

Det sosiale kontaktnett i nabolaget blir
langsomt utviklet i nye raskt utbygde
omrader. Dersom de nye boligomrad
ene far en bedre dekning av arbeids-
plasser og service enn hva som har
veert vanlig, vil dette ha en positiv virk-
ning pa de lokale kontaktdannelser og
aktivitetsmuligheter, noe som er saerlig
viktig for barn, eldre, funksjonshem-
mede og de lavtlgnte.

Den gkende flytting og spesialise-
ring i samfunnet fgrer imidlertid til stor-
re geografisk spredning av folks kon-
takter og aktiviteter, savel i arbeidsliv
som i fritid. Det er derfor viktig at byut-
viklingen ferer til et godt kollektiv tran-
sporttilbud mellom bydelene, av hen-
syn til utfoldelsesmulighetene ogsa for
folk uten tilgang til personbil.

Med henblikk pa de alternative byut-
viklingsmenstre er det viktig at:

— Bydelene innen byregionen blir godt
knyttet sammen med kollektivtran-
sport.

— Det finnes varierte arbeidsplasser
og servicetilbud i rimelig naerhet.

— Friareal, friluftsareal ligger i rimelig
naerhet.

Levekostnadene

Jo mer spredt bysamfunnet blir, jo
sterre blir transportutgiftene og reiseti-
dene, og dermed kan dette bli et hinder
for utviklingen av folks sosiale kontakt-
nett og for deres aktivitetsmuligheter.
Virkningene pa bokostnadene er van-
skeligere & vurdere.

Befolkningsendringen i bydelene
Raske endringer i bydeiene virker nega-
tivt pa beboernes sosiale kontaktnett
og tilknytning til stedet.

Rask utbygging av ensidige boligfor-
mer gir ensforming alderstruktur og
«fattig» bomiljg.

Fysiske miljeulemper

Trafikale lesninger er av stor betydning
for hvor trygge og trivelige boligom ra-
dene blir som lekeplass og metested.
Sterk konsentrasjon av arbeidsplasser
og servicetilbud vil medfere at noen bo-
ligomrader blir seerlig belastet med tra-
fikk.

Konklusjon

Beregningene viser at det i til-
legg til de allerede godkjente ut-
byggings arealene i generalpla-
nene, er behov for nye utbyg-
gingsomrader til minst 12 000
boliger fram til & 2000. Usikker-
heten tilsier at arealbehovet vil
ligge et sted mellom 7 000 og
15 000 daa.

De foreslatte utbyggingsom-
rader | Utbygging Ost, fraregnet
Usken, har et byggeareal pa om-
lag 19000 daa. Ettersom det
bare er behov for deler av de
foreslatte utbyggingsomrad ene,
star en ovenfor et valg av utbyg-
gingsrekkefolgen.

Av de foreslatte utbyggings-
omradene pagar det i dag utbyg-
ging i Maulandslia ved Hommer-
sak, og pa Lye som en del av
Njafjellomradet. | tillegg foregar
planiegging i Vatne fjell, Boga-
fiell og Figgjo-Algard. Hvis en
ser dette i sammenheng med de
teoretiske valgte byutviklings-
menstire, ser en at utbyggingen
ligger nzert opp til Spredt Ost-
altemativet.

Det er viktig at utbyggingen vi-
dere framover skjer etter et men-
ster hvor det er foretatt en avvei-
ning mellom de overordnede
malsettingene om jordvern, vern
av frilufts areal, ekonomisk for-
svarlig utbygging, minimalise-
ring av transportbehov og et
godt sosialt miljo.

Fagutredningene sier bl.a. fol-
gende om lokalisering av vare
framtidige boligomrader:

JORDBRUK

For jordbruket er det viktigst at
den framtidige utbygging blir
dreid ost over i regionen. For-
skjellen mellom de enkelte ut-
byggingsomrader er liten i for-
hold til forskjellen mellom omra-
dene ost i regionen og Légjce-
ren.

FRILUFTSLIV

En forskyvning av befolknings-
veksten mot mindre produktive
arealer lenger ost i regionen, vil
for noen omrader fore til konflikt
med frilufts arealene. Med visse
justeringer av utbyggingsomra-
dene vil disse konfliktene kunne
reduseres vesentlig. Generelt vil

_

regionens framtidige befolkning
i gjennomsnitt fa en kortere av-
stand til friluftsarealer ved et
slikt utbyggingsmonster.

TRANSPORT

Et konsentrert bymenster vil gi
minst transportarbeid. En videre-
utvikling langs hovedtrafikkarer
vil gjore det lettere a folge opp
prosjektene med investeringer
og en god kollektivtrafikkbetje-
ning. En videreutvikling av det
eksisterende bymenster med
boligbygging omkring bysentra,
utvikling av arbeidsplasser og
servicetilbud i sentra, kan gjere
det vanskelig & avvikle trafikken i
byene. Skal kollektivtrafikkbetje-
ningen veere god, ma det dess-
uten legges meget strenge re-
striksjoner pa bilbruken.

OKONOMI
Det er kostbart & bygge veg,
vann og aviep fram til nye utbyg-
gingsomrader, og & bygge ut sel-
ve omradene med offentlige an-
legg og service. For & minske
kostnadene vil det vaere gunstig
a prioritere utbyggingsomrader
som ligger nezer eksisterende
tekniske anlegg og sentra. Av
dette folger at en videreutvikling
av bybandmensteret fra Sand-
nes mot Algard ogleller over
Bogafjell mot Bryne, er gunstig.
Kommunalgkonomisk inne-
baerer en gkning av boligbyggin-
gen i en kommune et finansielt
problem. Avhengig av en rekke
faktorer, kan imidlertid dette fore
til at gkningen i skatteinntektene
etter en del ar, blir storre enn de
ekstra utgiftene denne boligbyg-
gingen har fort med seg.

SOSIALE FORHOLD
Det vil vaere enskelig med en
framtidig boligbygging fordelt pa
flere omrader, og at omradene
far en blanding av boligsterrelser
og typer. Det er en fordel dersom
utbyggingsomradene kan fa nzer
tilkknytning til friluftsarealer. En
videre tettstedsutvikling ut fra
eksisterende sentra er gunstig.
Et godt utviklet kollektivtran-
sporttilbbud mellom bydelene er
viktig av hensyn til det sosiale
kontaktnett.
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