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FORTETTINGS- OG 
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

•	 Iht. til kriteriereanalysen egner delområdet 
seg godt for transformasjon på lang sikt. 
Bakgrunnen er at delområdet ligger utenfor 
influensområdet for fremtidig stasjon på Lura 
og regional bussvei. Delområdet egner seg for 
utvikling når delområder tettere  på 
stasjonene Lura, Sandnes og Ganddal er 
transformert.  

•	 Utviklingen bør ses i sammenheng med 
delområde 1 og fordeling av program så det 
legger bedre grunnlag for samvirke og 
synergier. 

•	 Delområdet ligger tett på sjøen, kvaliteten bør 
tilgjengeliggjøres/fremheves, også for 
besøkende.

•	 Delområdet har sosial infrastruktur som 
skoler og idrettsfasiliteter i umiddelbar 
nærhet. 

Tetthet og identitet

•	 Grunnet avstand til fremtidig stasjon på 
Lura, regional bussvei samt eksisterende 
tetthet i tilgrensende områder, anbefales 
lav-tett bebyggelsesstruktur med en 
boligandel på 90 %. 

•	 Eksisterende industribebyggelse egner seg 
trolig ikke for transformasjon. 

•	 Soner ut mot Gamleveien og langs Sjøveien 
kan vurderes for høyest tetthet, mens det bør 
trappes ned mot eksisterende 
boligbebyggelse.  

•	 Sjøveien kan fungere som strukturerende 
gate i delområdet og avsluttes i et målpunkt 
ved vannkanten. Det bør jobbes med å 
overkomme barrieren i jernbanelinjen slik at 
adkomsten til sjøen blir effektiv og attraktiv. 

•	 Utviklingen bør ses i sammenheng med 
delområde 1 på vestsiden av Gamleveien. Det 
bør opprettes gode og trygge 
krysningspunkter over veien som leder til  
mulig nærsenter og sosial infrastruktur i 
delområde 1. 

•	 Gamleveien har en forholdsvis lav ÅDT (6000). 
Dette er positivt for utviklingen i området. Det 
bør vurderes om Gamleveien kan bygges om 
fra vei til gate i et kortere strekk, og der 
aktuelle tiltak kan være: Lavere hastighet, mer 
bymessig beplantning og materialbruk, 
markerte overganger i belegning og 
lysregulering. 

Beboersammensetning

•	 Delområdet er omkranset av sosial 
infrastruktur som gjør det svært godt egnet 
for barnefamilier. Samtidig er bredden på 
delområdet ca. 300 m i øst-vest retning, og 
som gir kort avstand til holdeplasser for buss i 
Gamleveien, og mulige daglige gjøremål i 
delområde 1. Det betyr at delområdet også 
egner seg for eldre.

•	 Delområdet bør tilby attraktive og varierte 
boliger, fra klassiske boliger i rekkehus og 
leilighetsblokker, til nye boformer som kan 
styrke den sosiale bærekraften. Området har 
stort potensial til å skape god miks mellom 
generasjoner.

•	 Kommunen bør legge føringer for boligmiksen 
og fellesskapsløsninger for å oppnå mangfold. 

Anbefaling for regulering

•	 Krever omregulering.  Det anbefales 
detaljregulering  som ivaretar overordnede 
uteromskvaliteter og sosial infrastruktur. 
Eksisterende boliger bør innlemmes  i en 
helhetlig plan. 

•	 Det er fare for liten grad av variasjon i 
bebyggelse og arkitektur. Det bør legges 
føringer for variasjon i en 
detaljreguleringsplan. 

•	 Planen bør omfatte sjøfronten, så det kan 
etableres noe fellesfunksjoner på østsiden av 
jernbanelinjen. Eksempelvis et bryggeanlegg, 
sjøbad el.l. 

•	 Støy må utredes for boligformål. 

Lura nord: delområde 2

LANG SIKTLANG SIKT
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FASE1 
Lura nord delområde 2

Areal delområde 1.1 19 210 m2

BRA 12 450 m2

Etasjer 2-4

Områdeutnyttelse (OU) 65 %

Boligandel 90%

Antall boliger ( ¯x 75 m2) 149

Antall personer ( ¯x 2.15) 321

FASE2 
Lura nord delområde 2

Areal delområde 1.2 26 560 m2

BRA 16 540 m2

Etasjer 2-4

Områdeutnyttelse (OU) 62%

Boligandel 90%

Antall boliger ( ¯x 75 m2) 198

Antall personer ( ¯x 2.15) 427
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Gamleveien

Forslag til  ny 
holdeplass buss

Strukturerende hovedgrep: 
Sjøveien som grønn gate med noen 
strøksfunksjoner og et torg. 

Tyngdepunkt: Sjøveien med 
fokuspunkt ved vannkanten. 

Identitet: “Sjøhagen”

Destinasjonsverdi: Sjøbad

Parkering: Det anbefales 
bilfrie soner for ny bebyggelse,  
beboerparkering i sentralt 
parkeringshus i Sjøveien. 

Viktige forbindelser: Ny 
jernbaneundergang ved sjøkanten. 
Grønn forbindelse fra Sjøveien til 
Torneroseveien i delområde 1 (leder 
til Midtberg, idrettsfasiliteter mm.)

Aldersvennlighet: Minimum 25 % 
boliger for 65+ jevnt fordelt. 

SÆRLIG VIKTIGE KRITERIER FOR 
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

Lura nord: delområde 2

P

LANG SIKTLANG SIKT

Torneroseveien
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Lura vest: delområde 1

TEMA DELKRITERIE

Delområdets 
rolle i 
Sandnes 
byutvikling 

Delområdets lokasjon samvarer 
med overordnede føringer og 
ambisjoner for byutviklingen

Delområdets har betydning i 
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper 
ved 
delområdet

Nærhet til regionalt veisystem

Nærhet til lokal sentra og/eller 
daglige gjøremål 

Delområdets størrelse og 
bebyggelsesstrukturen egner seg 
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god 
tilgjengelighet)

Nærhet til kollektivtilbud 

Nærhet til nettverket for gange og 
sykkel 

Nærhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg 
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar seg integrere

Lokalt særpreg

Mulighet for etablering av 
storbykvaliteter

Fleksibilitet Krever ikke omregulering eller 
vurdering av overordnede 
føringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial 
bærekraft

Etablerte møtesteder og arenaer 
for byliv

Nærhet til sosial infrastruktur 

Godt mangfold i boligtypologier

Naboforhold 
på 
områdenivå 

Utvikling gir få konsekvenser for 
naboområder 

Omgivelsene egner seg for 
boligutvikling

DAGENS SITUASJON
•	 Industriområde for arealkrevende næring. 

•	 Delområdet har svært få blågrønne verdier, og 
lang avstand til nærmeste grøntområde. 

•	 Regulert til primært industri. 

•	 Området ligger utenfor 1000 m avstand til 
fremtidig Lura stasjon, men ligger inntil 
regional bussvei i Fourussletta. 

•	 Området ligger innenfor satsningsområde for 
perioden 2019-2035.

•	 Området ligger innenfor regionalt prioriterte 
utviklingssområder i regional plan med 
anbefalt områdeutnyttelse på 80-100 % (OU). 

Eksisterende situasjon delområde 1 Lura vest

Areal delområde 78 300 m2

Bebygd areal  44 140 m2

% BYA 56 %



MULIGHETSSTUDIE FOR BYUTVIKLING I SANDNESNORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE 69 

0 50 100
N

Delområde  

Holdeplass buss

Regional bussvei

Fo
ru

ss
le

tt
a



MULIGHETSSTUDIE FOR BYUTVIKLING I SANDNES NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE70 

FORTETTINGS - OG 
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE 
•	 Iht. til kriteriereanalysen egner delområdet 

seg delvis for transformasjon til boligformål. 
Den reduserte egnetheten er knyttet til det 
industrielle nærmiljøet vest for Forussletta, 
avstand til sosial infrastruktur og daglige 
gjøremål, spesielt nord i delområdet. 

•	 Det anbefales at området vurderes primært 
for kontorformål som kan støtte opp under 
eksisterende næringer på Stokkmyra.  

•	 En utfasing av dagens næringer kan få 
konsekvenser for fremdrift. 

•	 Eventuelle boliger vil kunne benytte sosial 
infrastruktur i Lura nordøst.

Tetthet og identitet

•	 Grunnet avstand til fremtidig stasjon på 
Lura, anbefales kontorarealer ut mot 
Forussletta og lav-tett boligbebyggelse i 
øst, i overgangen til eksisterende boliger. 
Kontorbebyggelsen fungerer som buffer 
mot trafikkstøyen i Forussletta. Andelen 
bolig er 50%.

•	 Eksisterende industribebyggelse egner seg 
trolig ikke for transformasjon. 

•	 Det anbefales høyest tetthet ut mot 
Forussletta, mens bebyggelsen bør trappes 
ned mot eksisterende boligbebyggelse i øst.  

•	 Grøntarealet øst i delområdet opprettholdes 
som viktig buffer og knyttes sammen med 
eksisterende grønn sti til Lura nordøst. 

•	 Forussletta har en middels ÅDT (9300). 
Foruten Kvadrat kjøpesenter forestilles det at 
nye boliger i delområdet først og fremst 
henvender seg østover hvor det finnes 
etablert sosial infrastruktur og turområder. 

Beboersammensetning

•	 Delområdet ligger tett på regional bussvei, 
men har lengre avstand til daglige gjøremål og 
sosial infrastruktur. Området egner seg best 
for unge i etableringsfasen, og unge voksne  
uten barn som kan sykle og gå til ulike 
målpunkter i byen. 

Anbefaling for regulering

•	 Krever omregulering.  Det anbefales 
detaljregulering som ivaretar overordnede 
uteromskvaliteter og forholdet mellom 
boligbebyggelse og kontorbebyggelse. 

•	 Det er fare for at en kontorbebyggelse vil 
dominere boligbebyggelsen. Det bør 
etterstrebes en organisering som ivaretar og 
skjermer boligene, og som ivaretar kvaliteter 
både for boligene og arbeidsplassene. 

Lura vest: delområde 1

LANG SIKTMELLOMLANG SIKT
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FASE1
Lura vest delområde 1

Areal delområde 1.1 26 100 m2

BRA 30 450 m2

Etasjer 4-6

Områdeutnyttelse (OU) 117%

Boligandel 50%

Antall boliger ( ¯x 75 m2) 203

Antall personer ( ¯x 2.15) 436

FASE2
Lura vest delområde 1

Areal delområde 1.2 52 200 m2

BRA 47 540 m2

Etasjer 4-6

Områdeutnyttelse (OU) 91%

Boligandel 50%

Antall boliger ( ¯x 75 m2) 317

Antall personer ( ¯x 2.15) 681
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Strukturerende hovedgrep: 
Kvartalsstruktur med kontor og lav-
tett boligstruktur som danner indre 
gårdsrom

Identitet: “Stokkmyra”

Destinasjonsverdi: Næring

Visuell variasjon: Underdeles 
i kvartaler som kan gis variert 
utforming.

Parkering: Vurder bilfrie soner for ny 
kontorbebyggelse,  beboerparkering 
sentralisert. 

Viktige forbindelser: Grønn tursti til 
Lura øst. 

Aldersvennlighet: 
Førstegangsetablerere, unge 
voksne.

Fellesskapsløsninger: Boliger 
for førstegangsetablerere med 
fellesskapsløsninger. 

SÆRLIG VIKTIGE KRITERIER FOR 
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

Lura vest: delområde 1

LANG SIKTMELLOMLANG SIKT

P
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Lura vest: delområde 2

TEMA DELKRITERIE

Delområdets 
rolle i 
Sandnes 
byutvikling 

Delområdets lokasjon samvarer 
med overordnede føringer og 
ambisjoner for byutviklingen

Delområdets har betydning i 
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper 
ved 
delområdet

Nærhet til regionalt veisystem

Nærhet til lokal sentra og/eller 
daglige gjøremål 

Delområdets størrelse og 
bebyggelsesstrukturen egner seg 
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god 
tilgjengelighet)

Nærhet til kollektivtilbud 

Nærhet til nettverket for gange og 
sykkel 

Nærhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg 
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar seg integrere

Lokalt særpreg

Mulighet for etablering av 
storbykvaliteter

Fleksibilitet Krever ikke omregulering eller 
vurdering av overordnede 
føringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial 
bærekraft

Etablerte møtesteder og arenaer 
for byliv

Nærhet til sosial infrastruktur 

Godt mangfold i boligtypologier

Naboforhold 
på 
områdenivå 

Utvikling gir få konsekvenser for 
naboområder 

Omgivelsene egner seg for 
boligutvikling

DAGENS SITUASJON
•	 Kjøpensenter Kvadrat med tilhørende 

parkering, et mindre eneboligområde i syd.  

•	 Delområdet har svært få blågrønne verdier, 
ligger inntil E39, og har noe lengre avstand til 
nærmeste turområde. 

•	 Regulert primært til forretning/industri og 
bolig i syd. 

•	 Store deler av delområdet ligger innefor rød 
og gul sone for støy. 

•	 Området ligger utenfor 1000 m avstand til 
fremtidig Lura stasjon, men ligger inntil 
regional bussvei i Fourussletta. 

•	 Området ligger innenfor prioritert 
byutviklingsakse for perioden 2019-2035.

•	 Området ligger innenfor regionalt prioriterte 
utviklingssområder i regional plan med 
anbefalt områdeutnyttelse på 80-100 % (OU). 

Eksisterende situasjon delområde 2 Lura vest

Areal delområde 85 900 m2

Bebygd areal 70310 m2

% BYA 82 %
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FORTETTINGS - OG 
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE 
•	 Iht. til kriteriereanalysen egner delområdet 

seg ikke for boligformål. Delområdet ligger 
inneklemt mellom E39 med nærmere 50.000 
ÅDT og Forussletta med 11.000 ÅDT. Det 
utgjør et generelt meget komplekst 
trafikkbilde. Delområdet har også redusert 
tilgang på skoler/barnehager og annen sosial 
infrastruktur. 

•	 Det bør vurderes om delområdet i stedet kan 
fortettes for kontor/næring som ikke skjer på 
bekostning av handelstilbudet i Sandnes 
sentrum. 

•	 Dagens flateparkering kan effektiviseres i 
parkeringshus og arealet brukes til utvikling. 

•	 Det bør etableres en grønn buffer mot E39 for 
visuell skjerming. Bebyggelse må også trekkes 
tilstrekkelig unna for skjerming mot 
trafikkstøy. 

Delområdets styrker

•	 Variert program og stort tilbud i daglige 
gjøremål. 

Delområdets utfordringer 

•	 Trafikkstøy fra E39 og Forussletta

•	 Støy fra senterdrift.

•	 Lite sosial infrastruktur i nærheten. 

•	 Dagens parkering (ca. 800-900 plasser) må 
relokaliseres ved fortetting. 

Anbefaling for regulering

Det bør være stort fokus på følgende tema i en 
områderegulering: 

•	 Etablering av bebyggelse som kan fungere 
som buffer for støy mot E39. 

•	 Gode utearealer for nye funksjoner som ikke 
deles med kjøpesenteret/næring. 

•	 Parkeringsløsning er avgjørende for en god 
organisering av delområdet. 

•	 Attraktiv og trygg kryssing av Forussletta og 
Stavangerveien. 

Konklusjon

•	 Det anbefales ikke boligformål i delområde 2 
grunnet kompleks trafikkbilde, støy og få 
muligheter til å skape gode boligkvaliteter. 
Delområdet anbefales i stedet for videre 
utvikling av kontor/næring som kan ses i 
sammenheng med øvrig næring på 
Stokkmyra. 

LANG SIKTMELLOMLANG SIKT

Lura vest: delområde 2

Parkering: Sentralisert løsning, 
gjerne i p-hus for å frigjøre areal til 
utvikling. 

Viktige forbindelser: God og 
effektiv kobling over Forussletta til 
fremtidig Lura bydelssenter. 

Grøntstruktur: Grønn buffer mot 
E39

SÆRLIG VIKTIGE KRITERIER FOR 
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

P
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Lura vest: delområde 3

TEMA DELKRITERIE

Delområdets 
rolle i 
Sandnes 
byutvikling 

Delområdets lokasjon samvarer 
med overordnede føringer og 
ambisjoner for byutviklingen

Delområdets har betydning i 
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper 
ved 
delområdet

Nærhet til regionalt veisystem

Nærhet til lokal sentra og/eller 
daglige gjøremål 

Delområdets størrelse og 
bebyggelsesstrukturen egner seg 
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god 
tilgjengelighet)

Nærhet til kollektivtilbud 

Nærhet til nettverket for gange og 
sykkel 

Nærhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg 
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar seg integrere

Lokalt særpreg

Mulighet for etablering av 
storbykvaliteter

Fleksibilitet Krever ikke omregulering eller 
vurdering av overordnede 
føringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial 
bærekraft

Etablerte møtesteder og arenaer 
for byliv

Nærhet til sosial infrastruktur 

Godt mangfold i boligtypologier

Naboforhold 
på 
områdenivå 

Utvikling gir få konsekvenser for 
naboområder 

Omgivelsene egner seg for 
boligutvikling

DAGENS SITUASJON
•	 Område for plasskrevende virksomheter syd 

for Kvadrat kjøpesenter. 

•	 Delområdet har svært få blågrønne verdier, 
men turområde tett på. 

•	 Regulert til primært til forretning/kontor og 
noe industri. 

•	 Store deler av delområdet ligger innenfor rød 
og gul sone for støy. 

•	 Området ligger utenfor 1000 m avstand til 
fremtidig Lura stasjon, men har nærhet til 
regional bussvei i Stavangerveien. 

•	 Området ligger innenfor satsningsområde i 
byutviklingsaksen for perioden 2019-2035.

•	 Området ligger innenfor regionalt prioriterte 
utviklingsområder i regional plan med anbefalt 
områdeutnyttelse på 80-100 % (OU). 

Eksisterende situasjon delområde 3 Lura vest

Areal delområde 39 540 m2

Bebygd areal 16 080 m2

% BYA 41 %
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FORTETTINGS- OG 
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

•	 Iht. til kriteriereanalysen egner delområdet 
seg ikke for boligformål. Delområdet ligger 
inneklemt mellom E39 med nærmere 50.000 
ÅDT og avkjørsel E39 med 20.000 ÅDT. Det 
utgjør et generelt meget komplekst 
trafikkbilde. Delområdet har også redusert 
tilgang på skoler/barnehager og annen sosial 
infrastruktur, og ligger utenfor 
influensområdet for fremtidig Lura stasjon 
(>1000m). 

•	 Det bør vurderes om delområdet i stedet kan 
transformeres for kontor/næring som ikke 
skjer på bekostning av handelstilbudet i 
Sandnes sentrum. 

•	 Det bør etableres en grønn buffer som visuell 
skjerm mot E39. 

•	 Soner ut mot avkjørsel E39 (nord) kan få 
høyest tetthet, mens det bør trappes ned mot 
eksisterende boligbebyggelse i sør. 

Delområdets styrker

•	 God nærhet til Kvadrat kjøpesenter.

•	 God nærhet til regional bussvei. 

•	 God nærhet til E39. 

Delområdets utfordringer 

•	 Trafikkstøy fra E39. 

•	 Lite sosial infrastruktur i nærheten. 

Anbefaling for regulering

Det bør være stort fokus på følgende tema i en 
videre planprosess: 

•	 Etablering av grønn buffer som visuell 
skjerming mot E39.  

•	 Tilpassing av evt. kontor/næringsfunksjoner 
mot eksisterende boligområdet i sør. 

•	 Attraktiv og trygg kryssing av Stavangerveien 
til Kvadrat kjøpesenter. 

•	 Det kan etableres et torg ved Somaveien som 
kan fungere som “port” inn i delområdet og 
som kan fungere i synergi med Lura 
nærsenter. 

Konklusjon

•	 Det anbefales ikke boligformål i delområde 3 
grunnet komplekst trafikkbilde, støy og få 
muligheter til å skape gode boligkvaliteter. 
Delområdet anbefales i stedet for videre 
utvikling av kontor/næring som kan ses i 
sammenheng med øvrig næring på 
Stokkmyra. 

LANG SIKTMELLOMLANG SIKT

Lura vest: delområde 3

Parkering: Sentralisert løsning, 
gjerne i p-hus for å frigjøre areal til 
utvikling. 

Viktige forbindelser: God og 
effektiv kobling over Stavangerveien 
til Kvadrat kjøpesenter.  

Grøntstruktur: Grønn buffer mot 
E39. 

SÆRLIG VIKTIGE KRITERIER FOR 
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

P
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Lura sør: delområde 1

TEMA DELKRITERIE

Delområdets 
rolle i 
Sandnes 
byutvikling 

Delområdets lokasjon samvarer 
med overordnede føringer og 
ambisjoner for byutviklingen

Delområdets har betydning i 
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper 
ved 
delområdet

Nærhet til regionalt veisystem

Nærhet til lokal sentra og/eller 
daglige gjøremål 

Delområdets størrelse og 
bebyggelsesstrukturen egner seg 
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god 
tilgjengelighet)

Nærhet til kollektivtilbud 

Nærhet til nettverket for gange og 
sykkel 

Nærhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg 
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar seg integrere 

Lokalt særpreg

Mulighet for etablering av 
storbykvaliteter

Fleksibilitet Krever ikke omregulering eller 
vurdering av overordnede 
føringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial 
bærekraft

Etablerte møtesteder og arenaer 
for byliv

Nærhet til sosial infrastruktur 

Godt mangfold i boligtypologier

Naboforhold 
på 
områdenivå 

Utvikling gir få konsekvenser for 
naboområder 

Omgivelsene egner seg for 
boligutvikling

DAGENS SITUASJON
•	 Havneområde i Luravika.

•	 Delområdet har svært god nærhet til 
blågrønne opplevelser i vannkanten.

•	 Regulert til primært til badeområde og 
båthavn, noe industri i vest. 

•	 Delområdet ligger innenfor gul støysone. 

•	 Området ligger innenfor 600 m avstand til 
fremtidig Lura stasjon, har også god tilgang til 
hovedrute kollektiv i Gamleveien. 

•	 Området ligger innenfor prioritert 
byutviklingsakse for perioden 2019-2035.

•	 Området ligger innenfor regionalt prioriterte 
utviklingsområder i regional plan med anbefalt 
områdeutnyttelse på 80-100 % (OU). 

Eksisterende situasjon delområde 1 Lura sør

Areal delområde 67 780 m2

Bebygd areal 2 490 m2

% BYA 4%
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FORTETTINGS- OG 
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

•	 Iht. til kriteriereanalysen egner delområdet 
seg godt for transformasjon til boligformål. 
Bakgrunnen er at delområdet ligger vel 
innenfor influensområdet for fremtidig 
stasjon på Lura og regional bussvei. 

•	 Det er også store muligheter til å skape svært 
gode uteromskvaliteter og storbykvaliteter 
med nærheten til sjøen som identitet. 

•	 Utviklingen bør ses i sammenheng med Lura 
sør delområde 4 for eventuelle synergier. 

•	 Det anbefales at Luravika fylles ut for å tillate 
for et større utviklingsareal. Det positive i et 
slikt grep er at kommunen vil eie dette arealet 
og kan bruke eierskapet til å påvirke/legge til 
rette for utvikling av spennende 
boligkonsepter. 

•	 Delområdet har en stor kvalitet i å ligge tett på 
sjøen, kvaliteten må tilgjengeliggjøres for flere 
enn de som bor der. Delområdet kan bli en 
destinasjon i regionen. Referanse: Sjøbadet 
og boligene på Sørenga i Oslo. 

•	 Delområdet har god nærhet til barne- og 
ungdomsskoler. 

•	 Delområdet har utfordring knyttet til 
jernbanen som barriere og krevende mht. 
støyproblematikk. 

Tetthet og identitet

•	 Grunnet avstand til fremtidig stasjon på 
Lura, regional bussvei, anbefales 
bebyggelsesstruktur med blokkbebyggelse 
og lav-tett bebyggelse med en boligandel på 
70 % og 90 %.

•	 Sonen nærmest fremtidig stasjon på Lura kan 
ha høyest tetthet, mens tettheten avtrappes 
nordover. 

•	 Det bør etableres en kvartalsstruktur som 
organiserer delområdet på en oversiktlig 
måte, med et indre gateforløp og sentralt 
torg. 

•	 Kvartalene kan utvikles med hver sin distinkte 
karakter, eksempelvis gjennom å tuftes på et 
tema: Urban dyrkning kan prege et nabolag, 
og utstrakt deling være et fokusområde for et 
annet. På den måten vil hvert byggetrinn 
kunne tilføre Luravika nytt innhold, og 
området vil bare bli rikere og mer variert 
ettersom det ferdigstilles. 

•	 Det bør etableres flere generøse krysninger 
av jernbanelinjen som gir god adkomst for alle 
trafikantgrupper. 

•	 Parkeringen bør skje i sentralt plassert p-hus 
og området bør være stort sett bilfritt. 

•	 Utvikling av Luravika vil påvirke boligområdene 
vest for Gamleveien. Det må etableres 
siktlinjer og god kontakt med sjøen for 
eksisterende bebyggelse. 

Beboersammensetning

•	 Delområdet egner seg for alle 
husholdningstyper og boligtyper, fra klassiske 
boliger i rekkehus til leilighetsbygg. Tilskudd av 
alternative boformer kan bidra til å motvirke 
gentrifisering av et område med trolig høy 
markedsverdi og gi økt mangfold. 

•	 Området har et stort potensial til god miks 
mellom generasjoner. 

•	 Delområdet bør tilby attraktive og varierte 
boliger. Kommunen bør legge føringer for 
boligmiksen og fellesskapsløsninger for å 
oppnå mangfold. 

Anbefaling for regulering

•	 Krever omregulering.  Det anbefales 
områdeplan som ivaretar overordnede 
uteromskvaliteter.  

•	 Det er fare for liten grad av variasjon i 
bebyggelse og arkitektur. Det bør legges 
føringer for variasjon i en områdeplan. 

•	 Det bør etterstrebes god tilgjengelighet for 
alle. Sjøfronten bør være del av en lengre 
promenade. Det bør legges inn sjøbad som 
del av felles bekostet infrastruktur. 

•	 Støy og luft bør utredes tidlig i planprosessene 
og man bør unngå støy-/luftfølsomme 
arealformål nær store dominerende kilder.

Lura sør: delområde 1

LANG SIKTKORT SIKT
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FASE1
Lura sør delområde 1

Areal delområde 1.1 47 880 m2

BRA 41 270 m2

Etasjer 4-6

Områdeutnyttelse (OU) 86%

Boligandel 70%

Antall boliger ( ¯x 75 m2) 385

Antall personer ( ¯x 2.15) 828

FASE2 
Lura sør delområde 1

Areal delområde 1.2 19 900 m2

BRA 13 300 m2

Etasjer 2-4

Områdeutnyttelse (OU) 67%

Boligandel 90%

Antall boliger ( ¯x 75 m2) 160

Antall personer ( ¯x 2.15) 343
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Strukturerende hovedgrep: 
Kvartalsstruktur med sjøfront.

Tyngdepunkt: Tilbaketrukket 
sentralt torg. 

Identitet: “Luravika”

Destinasjonsverdi: Sjøbad

Visuell variasjon: Underdeles 
i kvartaler som kan gis variert 
utforming og tema. 

Parkering: Bilfri sone, sentralisert 
beboerparkering. 

Viktige forbindelser:  Ses i 
sammenheng med utvikling av Lura 
delområde 4 og Lura stasjon. 

Aldersvennlighet: Tilrettelegges 
for alle husholdningstyper for stort 
mangfold. 

Fellesskapsløsninger: 
Kvartalene gis ulike konsepter for 
fellesskapsløsninger. 

Pilot: Byhuset

SÆRLIG VIKTIGE KRITERIER FOR 
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

Lura sør: delområde 1

LANG SIKTKORT SIKT

P
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Lura sør: delområde 2

TEMA DELKRITERIE

Delområdets 
rolle i 
Sandnes 
byutvikling 

Delområdets lokasjon samvarer 
med overordnede føringer og 
ambisjoner for byutviklingen

Delområdets har betydning i 
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper 
ved 
delområdet

Nærhet til regionalt veisystem

Nærhet til lokal sentra og/eller 
daglige gjøremål 

Delområdets størrelse og 
bebyggelsesstrukturen egner seg 
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god 
tilgjengelighet)

Nærhet til kollektivtilbud 

Nærhet til nettverket for gange og 
sykkel 

Nærhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg 
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar seg integrere

Lokalt særpreg

Mulighet for etablering av 
storbykvaliteter

Fleksibilitet Krever ikke omregulering eller 
vurdering av overordnede 
føringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial 
bærekraft

Etablerte møtesteder og arenaer 
for byliv

Nærhet til sosial infrastruktur 

Godt mangfold i boligtypologier

Naboforhold 
på 
områdenivå 

Utvikling gir få konsekvenser for 
naboområder 

Omgivelsene egner seg for 
boligutvikling

DAGENS SITUASJON
•	 Industriområde for plasskrevende næringer. 

•	 Delområdet har svært få  blågrønne verdier, 
men har slike kvaliteter i nærheten. 

•	 Regulert til industri i sør og nord, unntatt ut 
mot Stavangerveien som er regulert til 
varierte formål deriblant bolig. 

•	 Deler av delområdet ligger innenfor gul 
støysone. 

•	 Området ligger innenfor 600 m avstand til 
fremtidig Lura stasjon og det er kort avstand 
til regional bussvei i Stavangerveien. 

•	 Delområdet er definert som satsningsområde 
i byutviklingsaksen for perioden 2019-2035

•	 Området ligger innenfor 
transformasjonsområder i regional plan med 
anbefalt områdeutnyttelse på 80-100 % (OU). 

Eksisterende situasjon delområde 2 Lura

Areal delområde 132 000 m2

Bebygd areal 42 450 m2

% BYA 32 %




