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Vedtatt av SATS (Samordnet areal- og transportstrategi Fagernes ς Leira) 12.februar 2021 

 

Attraktive og klimavennlige boliger som fremmer et levende regionsenter 
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1. Innledning 

 
I forbindelse med SATS (Samordnet areal- og transportstrategi for Fagernes og Leira) sitt arbeid de siste årene, har det nå kommet på 

plass viktige plandokumenter med formål om å fremme en helhetlig og bærekraftig areal- og transportplanlegging av Fagernes by.  

Vedtatt Gatebruksplan og Fortettingsstudie fra 2018 gir retningslinjer for hvordan arealene i Fagernes sentrum bør disponeres og utvikles. 

Boligutbygging er en sentral del av dette utviklingsarbeidet, der bl.a. flere leiligheter i sentrumskjernen blir ansett som 

avgjørende for Fagernes sin byutvikling.  

Det er imidlertid viktig at Nord-Aurdal kommune har et variert boligtilbud som ledd i det å tiltrekke seg flere innbyggere, samt 

beholde de man har. Signaler fra eiendomsbransjen tilsier at det har vært særlig stor etterspørsel etter sentrumsnære 

leiligheter, men også eneboliger i Fagernes / Leira-området.  

Denne studien tar sikte på å gi faglige tilrådninger for hvordan kommunen bør jobbe med boligutvikling, med tanke på 

attraktivitet og bærekraft i regionsenteret Fagernes-Leira. Videre vil studien være et viktig bidrag til utarbeidelsen av 

kommunedelplan for Fagernes ς Leira.  

Planen er utarbeidet og vedtatt av SATS, men er også forankret i «Kommunal planstrategi for Nord-Aurdal 2020-2024». 

Studien har vært oppe til politisk drøfting i formannskapet. 

SATS takker for mange gode innspill fra ulike meglerkontorer på Fagernes i analysen av boligsituasjonen i regionsenteret.  

 

 

Overordnet mål 

Hvordan øke kommunens attraktivitet gjennom en treffsikker kommunal boligplanlegging? 
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2. Attraktiv og klimavennlig bokommune 
 
Kunnskapsbasert arealplanlegging  

Det finnes mye god forskning og erfaringsbasert kunnskap om hva som kjennetegner god by/tettstedsutvikling i Norge. Det er viktig at 

kommunene tilegner seg denne nye kunnskapen, og benytter den aktivt i arealplanleggingen. Lokal tilpasning er likevel viktig, og man må ofte 

tilpasse kunnskapen til den enkelte kommune. Noen prinsipper er likevel universelle.  

TØI (Transportøkonomisk institutt) sin rapport «Kunnskapsgrunnlag: Areal- og transportutvikling for klimavennlige og attraktive byer» er en 

god rapport og veileder, som små og store kommuner bør benytte seg av. Rapporten gir klare «oppskrifter» og konkrete råd om hva 

kommuner bør gjøre, og hva de ikke bør gjøre, med tanke på god arealplanlegging/byutvikling. Rapporten går grundig inn på hvilke grep 

kommuner i Norge har gjort der byutviklingen har vært vellykket, og hva som kjennetegner arealplanleggingen i byer der byutviklingen har 

vært mindre vellykket. Kunnskap om temaet og kommunenes vilje til å styre utviklingen i ønsket retning, er to av hovedkriterier rapporten 

viser til.  

I en tid med knappe kommunale ressurser, og der kommunene også kjemper seg i mellom om å være mest attraktive, blir det stadig 

viktigere å være treffsikker i dette arbeidet. Norge har også fastsatte klimamål som skal oppnås. Kommunene har en svært viktig rolle 

hvis disse målene skal kunne nåes. Arealplanlegging må derfor både være klimavennlig og attraktiv.  

 

Attraktiv bokommune  

Denne studien vil først og fremst omfatte boligutvikling. Man kan imidlertid ikke diskutere dette emnet uavhengig av andre faktorer som er med på å 

skape en attraktiv bokommune, siden økt attraktivitet er det som skal til for få folk til å bosette seg i en kommune. Videre er lokalisasjonen av 

boligtomter med på å påvirke om en by er attraktiv eller ikke. Skal Nord-Aurdal kommune ha en mer offensiv boligpolitikk, må boligtiltak gjøres parallelt 

med andre grep som øker attraktiviteten i regionsenteret. 

Attraktive boliger/boligtomter er en viktig faktor i en pakkeløsning for mennesker som vurderer å bosette seg i en kommune. For å bo, trenger man jobb, 

og for å leve et godt liv trenger man fritidstilbud/møteplasser. Tradisjonelt tenker man at arbeidsplassene må skapes først, og når dette er på plass vil folk 

bosette seg. Denne tankegangen må endres noe, da man ser at arbeidsplassene helst skapes der folk ønsker å bo. Populære boområder skaper altså i seg 

selv nye arbeidsplasser.  

Det er derfor riktig å tenke parallelt med tiltak for å tilrettelegge for bolig og næringsvikrsomhet. Den teknologiske utviklingen gjør det også mulig å 

kunne jobbe fra Valdres, selv om arbeidsplassene ligger andre steder.  

Siste hjørnestein i folks beslutning om hvor man skal bosette seg, er fritidsaktiviteter/sosialt liv og oppvekstsvilkår. For de som har barn/planlegger å få 

barn vil barnehage- og skoletilbud, idrettsarenaer ol. være viktige faktorer, og beliggenheten av disse vil være med på å påvirke valg av bosted i en 

kommune.  
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På denne måten handler attraktiv byutvikling om å lokalisere boliger/boligtomter i nærheten av viktige kommunale og private arenaer folk benytter i hverdagen, og vice versa. Dette styrker 

både attraktiviteten i byen, og er samtidig klimavennlig. Sprer man store og viktige arbeidsplasser ut av sentrum, bygger ikke dette opp under å styrke regionsenteret, da nærhet til jobb er et 

viktig kriterium for hvor folk ønsker å bosette seg. 

Klimavennlig arealpolitikk vs. attraktiv arealpolitikk 

Nasjonale forventninger til kommunal arealplanlegging vektlegger bærekraftig og klimavennlig arealpolitikk. Med 

dette menes at man skal legge til rette for at CO2-avtrykket blir så lavt som mulig. Et typisk eksempel på noe som 

øker klimaavtrykket, er spredt boligbebyggelse.  

Spredt boligutvikling krever mye infrastruktur både over og under bakken. Dette er både langt mer kostbart og 

klimafiendtlig. Videre er konsekvensen av slik utbygging at man gjør folk avhengige av bil for å gjøre daglige ærend. 

Viktige prinsipp innen ATP (Areal- og transportplan) er derfor sentrumsnære boliger, boliger som ligger langs gang- 

og sykkelveg og/eller boliger som ligger i nærheten av kollektivtilbud osv.  

Boligtomter kan være klimavennlige, uten å være attraktive. Motsatt er attraktive tomter ikke alltid klimavennlige. 

I denne studien fokuseres det på å redegjøre for hva som kjennetegner attraktive OG klimavennlige 

boligtomter/boliger. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Den regionale og kommunale planleggingen legger til rette for 
tilstrekkelig og variert boligbygging, lokalisert ut fra hensynet til 
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging. 
 
Kommunene har en aktiv og helhetlig sentrumspolitikk for å skape et 
godt og levende bymiljø. Kommunene tilrettelegger for etablering 
av boliger, arbeidsplasser, handel, service og sosiale møteplasser i 
sentrum. Et forpliktende samarbeid mellom kommunen og privat 
næringsliv bør vektlegges. Arkitektur, kulturminner, 
landskapsverdier, vann og grønne elementer tas aktivt i bruk som 
ressurser i sentrumsutviklingen.  
 

Nasjonale forventninger til regional og 

kommunal planlegging (kgl. Res. 12.juni 2015)  

 
 

Norske kommuner bør være langt forbi det stadiet at det velges 

mellom attraktiv eller klimavennlig byutvikling. Som figuren viser, 

har kommunen et stort spillerom der man kan oppnå begge deler. 

(kilde: TØI) 
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Hva konkret er klimavennlige og attraktive boliger/boligtomter? 

1. Sentrumsnært  
Folk flest ønsker å bo sentrumsnært, og dette er også mest klimavennlig. Her vil det ikke være noen motsetninger mellom klimavennlig og attraktiv. Kommunen må bygge tomter der folk 

ønsker å bo. En jevn fordeling av kommunale tomter i alle bygder og grender er verken attraktivt eller klimavennlig. Det bør fortsatt være tomter til salgs ute i grendene. Men kommunen 

må ikke sette seg i en situasjon der folk må bygge/bo ute i grendene som et resultat av at det ikke finnes andre alternativer. En slik politikk vil i mange tilfeller medføre at potensielle 

nyinnflyttere velger andre kommuner/byer å bosette seg.  

 

2. Gang og sykkelveg / kollektivtilbud 
Hva en kommune kan definere som sentrumsnært, kommer videre an på andre faktorer enn kun avstand i meter. Er det gang/sykkelveg i umiddelbar nærhet, eller et godt kollektivtilbud, 

kan dette forsvare at tomter ligger litt lengre unna sentrumskjernen. Motsatt, vil mange høydemeter være reduserende for hva oppfattes som sentrumsnært. Ca 500 meter er likevel en 

grense for mange for at man velger å ta bil i stedet for å gå. 10-minutters byen er et kjent uttrykk i byplanlegging, som flere byer/bydeler i Norge har som mål å etterleve; alt nødvendig 

skal kunne nås på 10 minutters gange fra bolig.  

I Nord-Aurdal kommune er kollektivmulighetene begrenset, og vil i praksis ha mindre betydning enn i større byer med svært hyppige avganger. Et godt utviklet gang- og sykkelvegnett er i 

denne sammenheng enda mer viktig, i tillegg til at boligtomter legges i gangavstand fra sentrum. Man bør også ha som mål å utvide kollektivtilbudet, også i de mindre byene og grendene. 

 

3. VVA-infrastruktur 
Tilgjengelig infrastruktur er et viktig moment når man skal ta stilling til om nye tomter vil være både klimavennlige og attraktive, da store grunnlagsinvesteringer vil kunne være lite 

klimavennlige, og de vil også kunne gjøre boligene langt dyrere. I tillegg vil forhold som kapasiteten til vann- og renseanlegg selvfølgelig kunne spille en stor rolle. Det samme gjelder 

dimensjoneringen av eksisterende ledningsnett.  

 

4. Fortetting 
Fortetting er økning i antall innbyggere og/eller ansatte per arealenhet. Det motsatte av fortetting er byspredning. Kommunene har et 

ansvar å fortette framfor å ta i bruk nye urørte naturområder. Dette gjelder både for hytte- og boligbygging. Fortetting innebærer å 

fylle opp innenfra i et definert område, før man tillater å utvide.  

Det er en stor misforståelse at fortetting kun er et nødvendig grep i pressområder der areal er mangelvare. Forskning og erfaring viser 

at fortetting også øker attraktiviteten i byen, og det er i tillegg betydelig mer klimavennlig. En godt planlagt fortettingsstrategi har en 

svært positiv innvirkning på bylivet, med mindre støy, mer tilrettelagt for fotgjengere, mer folk i sentrum og høyere attraktivitet å bo i 

sentrum. Her er det ingen forskjell på byer med mindre press - samme prinsipp gjelder.  

Forskjellen er at fortettingen tar lengre tid i byer med mindre press, noe som forsterker viktigheten av gode og langsiktige planer. Når 

man sammenligner ulike byer, ser man opptil dobbelt så høyt energiforbruk til transport per person i byer med lav fortetting kontra 

byer med høy fortetting (Kilde: TØI rapport)  

 

 

 

I SATS sitt 

strategidokument fra 

2015 ble det vedtatt at 

overordnet strategi for 

regionsenteret skal 

være «konsentrert 

småby».  
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Spredt bebyggelse er det motsatte av fortetting. Hvis boliger plasseres spredt, butikker og arbeidsplasser plasseres spredt, idrettsanlegg og 

kulturarenaer plasseres spredt osv, medfører dette at alle må reise på kryss og tvers i kommunen, og ingen bor i nærheten av alle de 

fasilitetene de i utgangspunktet ønsker å bo i nærheten av.  

Dette kan være vanskelig for en kommune å snu, da folk som allerede bor i utkanten av sentrum ofte vil argumentere for å få fasiliteter som 

typisk hører sentrum til, i nærheten av der de selv bor. Parallelt vil ofte utbyggere ønske å etablere virksomhet utenfor sentrum, grunnet pris- 

og arealfordeler.  

Driver kommunene på, i stor grad, med en slik «fordelingspolitikk», vil til slutt 

sentrum tape. Attraktiviteten og fordelen med å bo sentrumsnært vil ikke være 

der lenger grunnet at butikker, arbeidsplasser, og anlegg er spredt. Dette påvirker 

igjen viljen til næringslivet til å etablere seg, og man får ikke lengre et sterkt og 

attraktivt regionsenter.  

Boliger må derfor ligge i nærheten av skole, arbeidsplasser, butikker, idrettsanlegg 

osv. Og motsatt; arbeidsplasser, skole, kulturarenaer, handel osv må plasseres i 

nærheten av der folk bor/ønsker å bo! 

 
5. Attraktivitet  
En vellykket fortetting innebærer en strategisk tilnærming med å øke attraktiviteten på områder hvor 

kommunen ønsker flere boliger. Uattraktive leiligheter midt i byen vil ikke selge i en by som Fagernes, 

der presset ikke er større. Kommunen bør derfor jobbe aktivt for å gjøre sentrale tomter mer 

attraktive.  

Da kommunen pusset opp østre del av Fagernesparken, så man tydelig hvordan dette hadde effekt på 

næringslivets vilje til å bygge leilighetsbygg i området. Ved å utvikle gode møteplasser/attraktive 

fellesområder, vil mindre attraktive områder i sentrum bli mer interessante for næringslivet å utvikle.  

Fagernespark-prosjektet i vestre del av parken, vil forhåpentligvis ha like gode synergieffekter som 

østre parkdel hadde, når det gjelder nye leilighetsbygg.  

Utsikt, solforhold og støy er faktorer som betyr mye for folk når de skal velge bolig. Dette må vurderes 

nøye når kommunen velger hvilke satsingsområder kommunen skal ha for leilighetsbygg i sentrum, 

og hvordan utformingen av disse bør være. Vedtatt Fortettingsstudie og Gatebruksplan gir her en 

rekke anbefalinger og føringer. 
Fagernes Park er et populært leilighetsbygg som ble oppført etter at østre del av 

parken ble pusset opp. 

Høyre: Innerste del av sirkelen representerer bykjernen. Ved å 

plasserer viktige funksjoner (arbeidsplasser, butikker, boliger, 

skoler, idrettsanlegg) spredt utenfor sentrum, vil ingen bo i 

nærheten av alt de trenger, noe som minsker den totale 

attraktiviteten i en kommune og øker Co2-avtrykket 

betraktelig ς verken attraktivt eller klimavennlig! Figur: TØI 
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Fortetting innebærer ikke bare bygg, men attraktive byrom mellom byggene. Det er en myte at bedre plass 

mellom bygg skaper økt kvalitet på uteområdene. I realiteten er det helt motsatt. Det er de mer intime og 

begrensa uteområdene som har best kvalitet. På store flater blir kvaliteten som oftest dårligere og lite 

definert. På Fagernes er dette en kjent problemstilling, der til og med torget fremstår som en tom og 

udefinert flate. 

Ved fortetting, der flere bor/arbeider innenfor samme område, vil det være lettere og billigere for kommunen 

å sikre gode uteområder for flere. En god møteplass krever også en viss mengde folk. Ved en gjennomgang av 

ulike byer og tettsteder, så man klare sammenhenger mellom kvaliteten på utearealene og hvor mange folk 

som bodde i de aktuelle områdene. 

Kommunen må tørre å utfordre utbyggere til å tenke kvalitet på hele tomta, da man ser at mange velger en 

«leilighetsboks» midt på tomta med parkering foran, og en plenflekk bak. Det er utrolig mange måter å 

utforme et kvartal på, som gir et mye mer spennende byliv, og som også er mer attraktivt for beboerne.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Det er viktig å tenke samspill når man skal fortette sentrum. I illustrasjonen over 

fra Gatebruksplanen for Fagernes, er det tegnet inn både parkering, supermarked, 

næringslokaler, leiligheter og trivelige uterom i ett og samme kvartal. Dette er god 

byutvikling og fortetting i praksis.  

 

Union brygge i Drammen. Samspillet mellom attraktive leiligheter med utsikt/balkong, 

fravær av trafikk, supermarked, bade/rekreasjonsområde, kafeer og butikker i ett og 

samme kvartal gjør dette området svært boattraktivt. FOTO: ALEXANDER JANSEN / 

DRM24.  
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Fra vedtatt Fortettingsstudie for Fagernes sentrum: I den 

historiske delen av Fagernes er bebyggelse bygd mer i 

tråd etter hva som er faglig anbefalt, der byggene 

definerer det offentlige rommet. Dette gir en mer variert 

gatescene og forsterker bykvaliteten.  

Nyere bebyggelse i Fagernes har ikke samme kvalitet ut 

mot tomtegrensa, og definerer ikke byrommet på en 

optimal måte.  

I Fortettingsstudien blir identiteten til Fagernes diskutert. 

Arkitektoniske kvaliteter som saltak, åpen 

kvartalsstruktur, bebyggelse ut mot tomtegrensa og 

variert fargebruk blir trukket fram som positive historiske 

kjennetegn for Fagernes.  

Hvis all ny bebyggelse går bort fra disse kvalitetene, vil 

denne historiske identiteten sakte men sikkert forsvinne. 

Det er svært forskjellig fra by til by hvor strenge krav som 

stilles i henhold til arkitektur, kvartalstruktur osv. At man 

har et bevisst forhold til at arkitektur i stor grad er med på 

å skape identiteten til en by, er viktig å ta med seg i 

pågående og fremtidige planprosesser.  

Transformasjon kan være aktuelt for en del kvartaler i en 

by. Dette innebærer en mye større endring enn vanlig 

rehabilitering, og omhandler som regel en endring av 

funksjon. Dette er ofte nødvendig for å få til utvikling i en 

by som er i tråd med gjeldende krav og etterspørsel. 

  


