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FORORD 

Asplan Viak har vært engasjert av Kommunal- og moderniseringsdepartementet for å analysere 
arealutviklingen og arealkonflikter i landet i løpet av de siste ti år.  

Formålet med prosjektet er å skaffe et bedre grunnlag for å vurdere arealutviklingen som følge av 
planer og tiltak etter plan- og bygningsloven. Analysen skal gi kunnskap om effektene av gjeldende 
arealpolitikk og gi grunnlag for å utforme framtidig politikk for en bærekraftig planlegging både i og 
utenfor byer, der målene om økonomisk vekst og et klimavennlig utbyggingsmønster sees i 
sammenheng med arealressursene.  

Prosjektet er todelt, der det er gjennomført en kvantitativ analyse basert på tilgjengelig statistikk og 
deretter en casestudie av kommuneplanens arealdel i et utvalg kommuner. Den kvantitative 
analysen er presentert i delrapport 1 og kommuneplananalysen i delrapport 2. 

I denne samlerapporten presenteres et sammendrag av resultatene fra de to delrapportene og det 
foretas en overordnet analyse for å vurdere sammenhenger mellom arealutviklingen nasjonalt og 
kommunal arealplanlegging. 

Hovedkontakt i Kommunal- og moderniseringsdepartementet har vært Vigleik Stusdal.  

Erling Gunnufsen har vært oppdragsleder for Asplan Viak AS. Paal Grini har vært fagansvarlig for den 
statistiske analysen. Innhenting av statistikk og kvantitative analyser er i hovedsak utført av Paal Grini 
og Ingvild Nordtveit. Innhenting av kommuneplandata er utført av Harald Kvifte og Steinar Onarheim 
har stått for gjennomføringen av GIS-analyser. Sven Haugberg har vært kvalitetssikrer. 

 

 

Oslo, 30.06.2016 

 

 

Erling Gunnufsen Sven Haugberg 

Oppdragsleder Kvalitetssikrer 
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1 INNLEDNING  

1.1 Formål 

På oppdrag for Kommunal- og moderniseringsdepartementet har det blitt gjennomført en analyse av 
arealutvikling og arealkonflikter i landet basert på en gjennomgang av tilgjengelig statistikk. 
Kartleggingen av arealutvikling ble gjennomført blant annet med utgangspunkt i resultatene fra 
Riksrevisjonens undersøkelse av bærekraftig arealplanlegging og arealdisponering i Norge, Dokument 
nr. 3:11 (2006-2007). Det var særlig spørsmålet om vi bygger ned viktige verdier og i hvilke områder 
det er størst press på arealene som ble forsøkt besvart ved en sammenstilling og gjennomgang av 
tilgjengelig statistikk.  

I del 1 av rapporten presenteres de viktigste funnene ved en gjennomgang av statistikk på 
arealutviklingen i Norge i løpet av de siste ti årene. I tillegg presenteres noe statistikk på innsigelser 
som indikasjon på arealkonflikter. Det gis her ikke endelige konklusjoner på årsakssammenhenger, 
men heller en oversikt over utviklingen de siste ti årene og forskjeller mellom ulike områder av 
landet, med fokus på nasjonalt prioriterte områder. Årsakssammenhenger og eventuelle forklaringer 
på avvik fra nasjonale mål og faktisk utvikling har delvis blitt behandlet i analyse av et utvalg 
kommuneplaner i del 2, og i en overordnet vurdering av arealutvikling, arealkonflikter og avvik fra 
nasjonale mål i del 3. 

Med utgangspunkt i kommunevise data sammenstilt etter bo- og arbeidsmarkedsregioner, har det 
blitt foretatt en gjennomgang av tilgjengelig statistikk som belyser arealutviklingen i Norge de siste 
10 årene1 for å:  

¶ Vise arealutviklingen for utvalgte tema, som nedbygging av strandsonen, vassdragsbeltet, 
dyrka og dyrkbar mark, fjellet og store sammenhengende naturområder.  

¶ Vise utviklingen i lokalisering av bolig, næring og fritidsbebyggelse. 

¶ Belyse hvilke forhold som har vært mest konfliktfylte ved planer for utbygging. 

Til sammen har dette gitt en oversikt over arealutviklingen og konfliktgrad i ulike deler av landet. 
Funnene har blitt drøftet i lys av konklusjonene i Riksrevisjonens undersøkelse av bærekraftig 
arealplanlegging og arealdisponering i Norge fra 2007 i del 3 av rapporten. 

1.2 Datakilder 

En rekke ulike datakilder er benyttet i arbeidet med å kartlegge og analysere arealutviklingen i Norge 
ƛ ƭǄǇŜǘ ŀǾ ŘŜ ǎƛǎǘŜ мл ňǊŜƴŜΦ !ƭƭŜ Řŀǘŀ ŜǊ ǎŀƳƭŜǘ ƛƴƴ Ǉň ƪƻƳƳǳƴŜƴƛǾň ŜƭƭŜǊ ƳŜŘ ǳǘƎŀƴƎǎǇǳƴƪǘŜǘ {{.Ωǎ 
rutenett på 250 x 250 meter og deretter aggregert opp til BA-regioner. Dette sikrer stabilitet både i 
datauttak og geografi. I tillegg er dette statistikk som vil genereres årlig, noe som sikrer en stabil 
framtidig oppdatering. 

Som i Riksrevisjonen rapport om bærekraftig arealplanlegging og arealdisponering i Norge, har vi 
fokusert på nedbygging av areal som følge av bygninger og byggeaktivitet. For bygningsmasse er det 
etablert statistikk for perioden 2005 til 2015, med utgangspunkt i matrikkelen. I tillegg til bygninger, 
vil veger og annen infrastruktur føre til ytterligere nedbygging av areal, men dette fanges ikke opp i 
vår analyse. 

                                                           
1 Avhengig av tilgjengelige data varierer tidsperioden noe i de ulike analysene. 



Del 1: Kvantitativ analyse 4 

 
 

Kommunal- og moderniseringsdepartementet 
  

Asplan Viak AS 

 

Resultatene presenteres på tre ulike nivå: hele landet, bo- og arbeidsmarkedsregioner og kommuner, 
men hovedfokus i rapporten vil være på bo- og arbeidsmarkedsregioner. Inndelingen i bo- og 
arbeidsmarkedsregioner følger samme inndeling som i NIBR-rapport 2013:1, Inndeling i 
senterstruktur, sentralitet og BA-regioner. Det er totalt 160 bo- og arbeidsmarkedsregioner (BA-
regioner). Størrelsen på BA-regionene målt i antall innbyggere varierer fra Utsira med 206 innbyggere 
til Oslo med 1 297 373 innbyggere (per 31.12.2014). 

For en nærmere redegjørelse av datagrunnlag og metode, henvises det til delrapport 1. 
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2 UTVIKLING AV KOMPAKTE BYER OG 
TETT STEDER  

2.1 Byregionene vokser 

Med stor vekst i befolkning og sysselsetting vil det også være et større utbyggingspress. I løpet av de 
siste ti årene har det fortsatt vært en sterk sentralisering. Det er tydelig at det er de største 
regionene (målt i innbyggertall) som også har hatt den største prosentvise veksten i innbyggertall. De 
BA-regionene med størst gjennomsnittlig vekst i folketallet de siste 10 årene er presentert i Tabell 
2-1.  

Det vi ser av tallene er at det ikke er en tydelig sammenheng mellom befolkningsvekst og omfanget 
av boligbygging. I Oslo øker befolkningen mer enn antallet boliger. Det betyr at økt befolkning ikke 
fører til samme økning i utbyggingspress ς det bor flere mennesker per boligenhet. 

Vi ser også at befolkningsveksten er høyere enn veksten i sysselsetting og at variasjonen er stor 
mellom regionene. For eksempel har Mosseregionen stor befolkningsvekst basert på 
arbeidspendling, mest sannsynlig til Oslo. 

 

Tabell 2-1 De 10 bo- og arbeidsmarkedsregionene med størst gjennomsnittlig årlig vekst i folketallet i perioden 2005-2014. 
Kilde: SSB. 

BA-region 

Gj.snittlig årlig vekst i 
folketall 

2005-2014 

Gj.snittlig årlig vekst i 
sysselsetting 

 2008-2014 

Gj.snittlig årlig vekst i 
boliger 

2006-2014 

Stavanger/ 
Sandnes 

1.99 % 1.90 % 2.09 % 

Oslo 1.84 % 1.19 % 1.58 % 

Bergen 1.55 % 1.21 % 1.69 % 

Trondheim 1.55 % 1.16 % 1.63 % 

Tromsø 1.45 % 1.14 % 1.63 % 

Kristiansand 1.40 % 0.88 % 2.10 % 

Drammen 1.37 % 0.86 % 1.40 % 

Moss 1.31 % -0.38 % 1.59 % 

Ålesund 1.28 % 1.04 % 1.47 % 

Haugesund 1.26 % 0.75 % 1.65 % 
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2.2 Utvikling i bosettingsmønster 

By- og tettstedsutvikling vurderes først og fremst etter arealeffektivitet, det vil si omfanget av 
fortetting og transformasjon innenfor eksisterende byggesone. Vi har her sett på utvikling i 
befolkning og boliglokalisering for å si noe om by- og tettstedsutviklingen ulike steder i landet.  

Det er et mål at allerede utbygde områder skal ha en høyere utnyttelse som en del av en mer 
miljøvennlig by- og tettstedsutvikling. I tillegg ønsker man at utbyggingsmønsteret skal legge til rette 
for miljøvennlig transport med mer kollektiv, gange og sykkel. Vi har derfor sett på hvor veksten i 
bosatte skjer i samtlige kommuner i landet. 

I eksisterende tettsted 

Vi har beregnet andelen av vekst i antall bosatte i kommunene fra 2005 til 2015 som har skjedd 
innenfor det som var eksisterende tettstedsavgrensingen ved starten av perioden. I de største 
kommunene har det meste av veksten kommet innenfor eksisterende tettstedsareal. For eksempel 
er hele 100 prosent av veksten i bosatte i Oslo skjedd innenfor eksisterende tettsted, mens det for 
Bergen, Stavanger og Trondheim er henholdsvis 98, 99 og 96 prosent. For de fleste bykommunene 
ligger andelen på over 70 %.  

Avstand til sentrumsområder 

Vi har sett på andelen av veksten i bosatte i kommunen fra 2005-2015 som har skjedd innenfor en 
avstand på 1 km fra hovedsenter og 1 km fra lokalsenter. Oslo skiller seg ut ved at 94 % av 
befolkningsveksten har kommet sentrumsnært. 

De andre storbyene ligger på en andel over 60 %, og med noen unntak ligger de mellomstore 
kommunen med omtrent halvparten av befolkningsveksten sentrumsnært. 

Tall for 2015 viser at Oslo har størst befolkningstetthet innenfor det SSB definerer som hovedsenter, 
mens befolkningstettheten er jevnere fordelt innenfor tettstedet for de andre storbyene. 

Relativ tetthet 

Vi har sett på hvor tett bosettingen er i de ulike regionene ved hjelp av en metode som måler 
fordelingen av de bosatte på arealet for hele BA-regioner (Gini-koeffisient, se nærmere forklaring i 
delrapport 1). Ikke uventet er det typisk byregionene som har høyest andel av befolkning som bor i 
de tettbefolkede områdene, se figur 2.1.  

Dersom vi ser på endringen for perioden 2005-2015 får vi et annet bilde. Dette viser at svært mange 
av de spredtbodde regionene har en sterk endring mot mer tett bosetting. Naturlig nok er denne 
effekten minst i de allerede tette byområdene, fordi det i mindre regioner kun er nødvendig med 
små endringer (i absolutte tall) for å påvirke den samlede fordelingen av befolkningen, se figur 2.1. 
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2.3 Utvikling i utbyggingsmønster 

2.3.1 Bolig 

Tilsvarende som for befolkning har vi beregnet utvikling i boliger etter tettstedsareal og avstand til 
sentrumsområder. 

For en del kommuner med fraflytting kan resultater basert på data på bosatte vise fortetting, men 
der det i realiteten er en fraflytting fra de mindre tettbygde områdene. Ved å se på boliger vil 
endringen over tid i stor grad begrenses til nybygging (boliger som står tomme er fremdeles med i 
statistikken). På den måten kan vi se i hvilken grad utviklingen skjer i områder med relativt tett 
bebyggelse fra før eller i områder der det er få boliger fra før. 

I eksisterende tettsted 

Andelen av boligbygging i perioden som har skjedd innenfor tettstedsareal per 2005 er lavere enn 
andelen av befolkningsveksten i tettstedene.  

Det er stor variasjon mellom bykommunene. Oslo skiller seg ut med 94 % av boligbyggingen i siste 
tiårsperiode lokalisert innenfor eksisterende tettstedsgrense. Sandefjord, Porsgrunn, Sarpsborg og 
Skien ligger på over 80 %. For kommuner som Bergen og Stavanger har andelen av boligbyggingen 
innenfor eksisterende tettstedsareal vært lavere enn de mindre bykommunene listet opp ovenfor. I 
Kristiansund, Sola og Arendal er andelen under 50 %.  

Figur 2-1 Gini-koeffisient for bosettingsmønster i bo- og arbeidsmarkedsregionene 2015, og endring 2005 til 2015 



Del 1: Kvantitativ analyse 8 

 
 

Kommunal- og moderniseringsdepartementet 
  

Asplan Viak AS 

 

Tabellen nedenfor viser at det er stor variasjon også mellom kommunene innenfor storbyregionene. I 
Lørenskog kommune skjer omtrent all ny boligbygging som fortetting mens andelen for Ski kommune 
er under 50 %.  

Det er ikke mulig å se noen klar tendens til at bystørrelse, sentralitet eller befolkningsvekst har 
betydning for hvor stor andel av boligbyggingen som skjer i eksisterende tettstedsareal. 

Tabell 2-2 Boligbygging innenfor eksisterende tettsted for randkommuner i storbyregionene. Kilde SSB 

 

Avstand til sentrumsområder 

Vi har også sett på andelen av boligbygging som har kommet innenfor en avstand på 1 km fra 
sentrumssoner, enten hovedsenter eller lokalsenter. Også når det gjelder nærheten til 
sentrumsområder skiller Oslo seg ut med en andel på 95 %. Både Bergen og Trondheim kommer 
relativt dårlig ut (69 og 65 %) gitt at dette er kommuner med et høyt innbyggertall, der det burde 
være fokus på å legge til rette for en mer miljøvennlig arealdisponering. Flertallet av byene ligger på 
andeler under 50 %.  

Arealutnyttelse per bolig 

Fra SSB har vi fått levert statistikk på areal per ny bolig for perioden 2008-2013 etter 89 økonomiske 
regioner (ikke det samme som BA-regioner) og et notat på utviklingen fra 1985 til 2013. For landet 
samlet har gjennomsnittlig bruksareal for nye boliger vært relativt stabil rundt 150 m2, mens det har 
vært en nedgang i bygningsgrunnflate fra rundt 125 m2 i 1985 til i ca 50 m2 i 2015. Samtidig har det 
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vært en betydelig reduksjon i bebygd og opparbeidet areal per ny bolig fra et gjennomsnitt på 650 m2 
i 1985 til i overkant av 300 m2 i 2013. Som forventet er arealbruk per ny bolig minst i Osloregionen. 
Også i de øvrige storbyregionene er det lite arealbruk per bolig i snitt. Av storbyregionene har 
Bergensregionen en betydelig høyere arealbruk per bolig sammenlignet med for eksempel 
Osloregionen, Stavanger-/Sandnesregionen og Trondheimsregionen. Samtidig er det en del variasjon 
fra år til år (det refereres her til økonomiske regioner). 

2.3.2 Næringsbygg 

I eksisterende tettsted 

For utbygging av næringsbygg er situasjonen langt mer variabel enn for bolig. Det er ikke mulig å se 
systematiske forskjeller på bykommuner og landkommuner eller mellom små og store bykommuner. 

Vi har sett på andelen nye kontor- og forretningsbygg lokalisert innenfor eksisterende tettsteder 
(SSBs 2005 definisjon). Tallene viser stor variasjon og det er ikke mulig å trekke ut noen klar trend. 

Byene Tromsø, Molde, Oslo, Hamar, Kongsberg og Steinkjer har for eksempel over 90 % av ny-
etableringen innenfor tettstedet, mens Lillehammer, Kristiansand, Sandnes og Stjørdal ligger under 
50 %. 

Avstand til sentrumsområder 

Vi har også beregnet andelen av bygningsmassen til kontor og forretningsbygg som er realisert i 
tilknytning til senterstruktur. Tallene viser stor variasjon og det er ikke mulig å trekke ut noen klar 
trend. 

For byene Oslo, Hamar, Moss, Haugesund, Sandnes og Stavanger er under 10 % av nye kontor- og 
forretningsbygg etablert utenfor gangavstand (1 km) til eksisterende senterområder. 

 På motsatt ende av skalaen finner vi Kristiansund, Skien, Sarpsborg, Lillehammer og Fredrikstad med 
over 50 % av nyetableringene mer enn 1 km fra etablerte senterområder.  

2.3.3 Oppsummering - utvikling av kompakte byer og tettsteder 

Samlet sett ser vi at folk bor mest konsentrert i de store byregionen, og det er også i de største byene 
den største delen av vekst i bosatte skjer innenfor eksisterende tettsted.  Samtidig som 
befolkningsveksten er klart sterkest i storbyregionene, er trenden at det skjer en konsentrasjon av 
befolkningen i hele landet. Bosettingen i mer spredtbodde regioner blir tettere relativt sett på grunn 
av fraflytting i utkantstrøk og ikke nødvendigvis fordi det bygges mer i tettstedene. 

Når det gjelder boligbyggingen, finner vi ikke den samme klare konsentrasjonstrenden som for 
befolkningsveksten. I flere av de store byene (unntatt Oslo) har det vært en relativt høy andel 
boligbygging utenfor eksisterende tettstedsareal.  

Bortsett fra Oslo har gjennomsnittet for byene vært at bare ca halvparten av nye boliger har blitt 
lokalisert i gangavstand til et senter. 

I storbyregionene brukes det som forventet, betydelig mindre areal per ny bolig enn i resten av 
landet. Imidlertid viser statistikken ganske store årlige variasjoner.  
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3 AREALUTVIKLING  I NASJONALT 
PRIORITERTE OMR ÅDER  

3.1 Strandsonen 

Med strandsonen mener vi her 100-metersbeltet mot sjø, der det er et generelt byggeforbud. Til 
tross for byggeforbudet har det vært en relativt stor byggeaktivitet i strandsonen i løpet av de siste ti 
årene, og den prosentvise veksten fra 2005 til 2015 for nye bygninger i strandsonen totalt for landet 
er på 11 prosent.  

Den årlige økningen i antall bygg i strandsonen er imidlertid redusert siste tiårsperiode. Det gjelder 
både antall boliger og antall fritidsboliger. Boliger og fritidsboliger utgjør til sammen i overkant av en 
tredjedel av endringen i bygninger totalt.  

Selv med en nedgang i byggeaktiviteten i strandsonen over tid vil det være en økning (akkumulering) 
i totalt antall bygninger i strandsonen, se figur 3.1 nedenfor. 

 

 

Figur 3-1 Antall bygninger i strandsonen totalt og årlig endring 2005 ς 2015. Kilde: SSB 

Det er store variasjoner mellom de ulike bo- og arbeidsmarkedsregionene og i gjennomsnittlig årlig 
vekst for perioden 2005-2015. Kartfiguren nedenfor viser med mørk farge de regionene med høyest 
vekst. Vi har valgt å presentere endringer i det bygningsnære strandsonearealet ς ikke endring i 
antall bygg. En økning i bygningsnært areal indikerer at utbyggingen ikke skjer som fortetting, men at 
stadig nye deler av strandsonen privatiseres. 

Det er vanskelig å trekke ut noen klare tendenser av resultatene. Det er både utkantregioner og 
sentrale byregioner som har mye byggeaktivitet og økt privatisering av strandsonen. Som vist i kart i 
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figur 3.2, ser det ut til at byggeaktiviteten i Oslofjordområdet og deler av Skagerakkysten skjer som 
fortetting. Unntaket er Kristiansands- og Mandalsregionen hvor det fortsatt er en stor økning i 
«jomfruelig» areal som blir privatisert. Det samme gjelder byregionene langs vestkysten og i Nord-
Norge.  

Statistikken for antall nye bygg i samme perioden viser den samme tendensen, det bygges også 
mindre i Oslofjorden og langs Skagerakkysten nord for Kristiansandsregionen. Dette kan bety at det 
meste av kystsonen er allerede utbygd og/eller at det er større forståelse for nasjonal politikk i disse 
BA-regionene. 

For utkantregionene som har høy prosentvis økning i nedbyggingen av strandsonen, er det ofte små 
arealer det er snakk om. De typiske øykommunene med relativt mye kystlinje i forhold til 
flateinnhold kommer også høyt på denne statistikken. 

Det kan tyde på at statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen, 
med strengest holdning til byggeaktivitet i fylkene Østfold, Akershus, Oslo, Buskerud, Vestfold og 
Telemark følges opp i praksis. 
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Figur 3-2 Endring i bygningsnært strandsoneareal målt i dekar. Periode 2005 - 2015 
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3.2 Vassdrag 

Vi har begrenset analysen til 100-metersbeltet langs de største vassdragene og ferskvann (se 
delrapport 1 for nærmere definisjon). 

Fra 2005 til 2015 har antall bygninger langs vassdrag økt med 8 prosent på landsbasis. Det er en 
nedgang i veksten de siste fem årene. Boliger og fritidsboliger utgjør til sammen nær 40 prosent av 
endringen i bygninger totalt. Tendensen de siste fem årene er at veksten i andre bygg enn boliger og 
fritidsboliger er sterkest. 

Endring i antall bygg langs vassdrag, fordelt på bolig, fritidsbolig og andre bygg, fra 2005 til 2015 er 
presentert i figur 3.3 (langs aksen til venstre), sammen med utviklingen i antall bygg langs vassdrag 
totalt (langs aksen til høyre). 

 

Figur 3-3 Byggeaktivitet langs vassdrag for alle kommune 2005 ς 2015. Endring i antall bygg i aksen til venstre og totalt 
antall bygg i aksen til høyre. Kilde: SSB 

Som for byggeaktivitet i strandsonen er det også her store variasjoner mellom BA-regionene og det 
er vanskelig å trekke ut noen klare tendenser. Byregionene har størst omdisponering av 
strandsoneareal. Osloregionen og Trondheimsregionen skiller seg ut med størst økning i 
bygningsnært strandsoneareal ς altså økning i privatiseringen av 100-metersbeltet langs vassdrag og 
innsjøer, se kartfigur 3-4. 

Det kan tyde på at den differensierte vassdragsforvaltningen i rikspolitiske retningslinjer for vernede 
vassdrag fungerer i praksis. 
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Figur 3-4 Endring i bygningsnære areal i 100-metersbeltet langs vassdrag og innsjøer, 2005 ς 2015  








































































































