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Ganddal: delomrade 1

DAGENS SITUASJON

Delomrade med spredt bebyggelse, primaert
arealkrevende virksomheter for bygg og
anlegg. Liggeriet stgrre landskapsdrag med

elv og tett vegetasjon som gir lokalt seerpreg.

Delomrade har noe avstand til turomrader,
men har et fint turomrade langs Storana
nordover.

Regulert til offentlig friomrade, park, bolig og
barnehage.

Delomradet ligger delvis gul stgysone.
Delomradet ligger innenfor Ganddal stasjons

naeromrade (<1000 m), og er godt dekket via
hovedrute for kollektivbuss.

Omradet ligger delvis innenfor
byutviklingsaksen for perioden 2019-2035.

Omradet er innenfor regionalt prioriterte
utviklingsomrader i regionalplanen.

Eksisterende situasjon delomrade 1 Ganddal

TEMA

DELKRITERIE

Delomradets

Delomradets lokasjon samvarer

Areal delomrade 101060 m2
Bebygd areal 5000 m2
% BYA 5%
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rollei

Sandnes med overordnede fgringer og

byutvikling ambisjoner for byutviklingen
Delomradets har betydning i
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper

vgd P Nzerhet til regionalt veisystem

delomradet

Naerhet til lokal sentra og/eller
daglige gjgremal

Delomradets stgrrelse og
bebyggelsesstrukturen egner seg
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god
tilgiengelighet)

Naerhet til kollektivtilbud

Naerhet til nettverket for gange og
sykkel

Neerhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar segintegrere

Lokalt seerpreg

Mulighet for etablering av
storbykvaliteter

Fleksibilitet | K ever ikke omregulering eller
vurdering av overordnede
foringer/premisser
Enkel grunneierstruktur

Sosial Etablerte mgtesteder og arenaer

baerekraft .
for byliv
Naerhet til sosial infrastruktur
Godt mangfold i boligtypologier

N?boforhold Utvikling gir fa konsekvenser for

pa naboomrader

omradeniva

Omgivelsene egner seg for
boligutvikling

NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE
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Ganddal: delomrade 1

FORTETTINGS- OG
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

Iht. til kriteriereanalysen egner delomradet
seg godt for transformasjon pad mellomlang
sikt. Arsaken er at delomr8det ligger mindre
sentralt ift. jernbanestasjoner og regional
bussvei enn andre delomrader pd Ganddal. De
mer sentrale delomradene bgr utvikles for
dette delomradet utlgses for utvikling.

En utfasing av dagens naeringer kan fa
konsekvenser for fremdrift.

Omradet har en forholdsvis enkel
grunneierstruktur.

Det er godt med skoler i neeromradet og
Storana gir delomradet seerpreg.

Tetthet og identitet

Grunnet avstand til Ganddal togstasjon
(>600m) samt eksisterende tetthet i
tilgrensende omrader anbefales lav-tett
bebyggelsesstruktur med en boligandel pa
90 %.

Eksisterende bebyggelse egner seg trolig ikke
for transformasjon. Det bgr etableres tett
bebyggelse som ordner delomradet i en logisk
struktur.

Storana ber veere strukturerende for
delomradet slik at det skapes et indre gront
parkdrag som kan veere en kvalitet bade for
delomradet og neeromradet.

Det finnes noe dagligvarehandel nordvest for
delomradet. Det bgr i forbindelse med
planlegging av omradet vurderes hvor i
neermiljget et neersenter bgr lokaliseres. Det
er flere muligheter langs Jaerveien.
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Beboersammensetning

Delomradet ligger omkranset av omrader
med eneboliger, kjedede boliger og noe
blokkbebyggelse. Det kan med fordel
etableres rekkehus og klyngehus beregnet for
barnefamilier, og som et supplement til
eneboligene i neermiljget.

Kommunen bgr vurdere strategisk tomtekjgp
for etablering av sosial infrastruktur og
bo-piloter.

Anbefaling for regulering

138

Det foreligger en reguleringsplan for boliger
og offentlig friomrade. Nordic har ikke
undersgkt detaljene iplanen. Det kan veere
behov for justering av denne.

Kommunen bgr legge faringer for etablering
av andre boligtypologier enn eneboliger. Og
det bgrlegges faringer for
fellesskapslgsninger for & oppna mangfold.

Det bar ogsa utredes mulig konsekvens for
artmangfold/naturmangfold ved elva. | fglge
artsdatabanken at det er registrert mange
arteriomradet.

NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE



FASE 1
Ganddal delomrade 1

Areal delomrade 1.1 40360 m2
BRA 18640 m2
Etasjer 2-4
Omradeutnyttelse (OU) | 46%

Boligandel 90%

Antall boliger ('x 75m2) |224

Antall personer ("x2.15) |481

FASE 2
Ganddal delomrade 1

Areal delomrade 1.2 60700 m2
BRA 26210m2
Etasjer 2-4
Omradeutnyttelse (OU) | 43%

Boligandel 90%

Antall boliger ('x75m2) |315

Antall personer ("x 2.15) |676

NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE
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Ganddal: delomrade 1

SZARLIG VIKTIGE KRITERIER FOR
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

Strukturerende hovedgrep:
Stordna elvedrag.

Tyngdepunkt: Felles parkdrag. ¢

ldentitet: "Parkhusene”

Destinasjonsverdi: Park \)
S

(& :
® :
&
®

rekkehus.

Parkering: Bilfri sone, parkering

sentralt ved adkomstveier. : (g \/ %

Viktige forbindelser: Turveilangs ’ w V
Storanaelva. : .

Aldersvennlighet: Barnefamilier

Fellesskapslgsninger: Varierte
fellesskapsl@sninger for variasjon.

Pilot: Delehuset

. o
oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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Ganddal: delomrade 2

DAGENS SITUASJON

e Delomrade med spredt bebyggelse, primaert
arealkrevende virksomheter. Ligger i et stgrre
landskapsdrag med elv og tett vegetasjon
som gir lokalt seerpreg.

e Delomrade ligger ved Storana med stort
potensial for blagrgnt seerpreg ved utvikling.

« Delomradetligger delvis i gul staysone.

e Regulert til offentlig friomrade, park, bolig og
annet kombinert formal. Det er igangssatt

planarbeid ifm. kommmunedelplan for
dobbeltspor Sandnes - Naerbg.

e Delomradet ligger innenfor Ganddal stasjons
naeromrade (<600m), og er godt dekket via
hovedrute for kollektivbuss.

e Omradet ligger innenfor byutviklingsaksen for
perioden 2019-2035.

e Omradet erinnenfor regionalt prioriterte
utviklingsomrader i regionalplanen.

Eksisterende situasjon delomrade 2 Ganddal

TEMA

DELKRITERIE

Delomradets

Delomradets lokasjon samvarer

Areal delomrade 70500 m2
Bebygd areal 8100 m2
% BYA 12 %
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rollei

Sandnes med overordnede fgringer og

byutvikling ambisjoner for byutviklingen
Delomradets har betydning i
regionen og/eller Sandnes

Egenskaper

vzd P Nzerhet til regionalt veisystem

delomradet

Naerhet til lokal sentra og/eller
daglige gjgremal

Delomradets stgrrelse og
bebyggelsesstrukturen egner seg
for fortetting/transformasjon

Barrierefri adkomst (god
tilgiengelighet)

Naerhet til kollektivtilbud

Naerhet til nettverket for gange og
sykkel

Neerhet til naturressurser

Eksisterende funksjoner lar seg
integrere i ny utvikling

Verneverdier lar segintegrere

Lokalt seerpreg

Mulighet for etablering av
storbykvaliteter

Fleksibilitet | K ever ikke omregulering eller
vurdering av overordnede
foringer/premisser
Enkel grunneierstruktur

Sosial Etablerte mgtesteder og arenaer

baerekraft .
for byliv
Naerhet til sosial infrastruktur
Godt mangfold i boligtypologier

N?boforhold Utvikling gir fa konsekvenser for

pa naboomrader

omradeniva

Omgivelsene egner seg for
boligutvikling

142
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Delomréde

~ Kulturminne med verdi 3
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Ganddal: delomrade 2

FORTETTINGS- OG
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

Iht. til kriteriereanalysen egner delomradet
seg godt for transformasjon pa kort sikt.
Arsaken er at delomrddet ligger sentralt ift.
Ganddal stasjon og har god kollektivdekning.

En utfasing av dagens naeringer kan fa
konsekvenser for fremdrift.

Omradet har en forholdsvis enkel
grunneierstruktur.

Det er mange kulturminner sentralt pa
Ganddal stasjon som kan komplisere
stasjonsutviklingen.

Det er godt med skoler i neeromradet og
Storana elva gir delomradet saerpreg.

Tetthet og identitet

Grunnet avstand til Ganddal togstasjon
(<600m) anbefales blokkbebyggelse for fase
1 med en boligandel pa 50 %. For fase 2
anbefales en miks av lav-tett bebyggelse og
blokkbebyggelse langs Storana elvainord
med boligandel pa 90 %.

Eksisterende bebyggelse egner seg trolig ikke
for transformasjon.

En utvikling ma sesisammenheng med
Ganddal delomrade 1 og 3.

Stordna bgr vaere strukturerende for
delomradet slik at det skapes et indre gront
parkdrag som kan veere en kvalitet bade for
delomradet og naeromradet.

Naermeste lokalsenter vil trolig veere fremtidig
Ganddal stasjon.
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Beboersammensetning

Delomradet ligger omkranset av omrader
med eneboliger, kjedede boliger og noe
blokkbebyggelse. Det kan med fordel
etableres leilighetsbygg som et supplement til
eneboligene i nsermiljget.

Beboersammensetningen kan vaere variert;
det kan eksempelvis etableres boliger for
barnefamilier nord i delomradet og mer
urbane kompakte boliger for voksne uten barn
og eldre tettere pd Ganddal stasjon og et
fremtidig lokalsenter.

Anbefaling for regulering

144

Det foreligger en reguleringsplan for boliger
og kombinerte formal. Nordic har ikke
undersgkt detaljene i planen. Det kan veere
behov for justering av denne. Det er behov for
a se utviklingen av delomrddet i sammenheng
med stasjonsutvikling pa Ganddal.

Stey ma utredes for boligformal.

Det bgr vurderes om det kan gjgres tiltak pa
jernbanesporet som bedrer forbindelser p
tvers av sporet. Dette kan skje ved & delvis
senke sporet som minsker ngdvendig
overhgyde over sporene eller ved etablering
av en raus og bred sporundergang.

NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE



FASE1
- Ganddal delomrade 2

e
il <
& EWM\' - | Areal delomrade 2.1 32120m?2
. “ YN S »
’ " k- BRA 11960m2
\'\'\f \_'\J‘"’ ~ N~ v.;/y - m
__________ N | %) < U% A ¥ 77 _"{4 "~ | Etasjer 6-10
> vv ":" & Vv ~ - Q% : | Omrédeutnyttelse (OU) |37%
v —
\ \‘"V t/' UU‘J g & R — o
v\fy ~ @ g @ S oligande b
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N N - ":“-' - = < ~ | Antallpersoner ("x2.15) |171

FASE2
Ganddal delomrade 2

Areal delomréade 2.2 38380 m2
BRA 14800m2
Etasjer 2-4
Omradeutnyttelse (OU) | 39%

Boligandel 90%

Antall boliger ('x75m2) |178

Antall personer ("x 2.15) |382
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Ganddal: delomrade 2

SARLIGE VIKTIGE KRITERIER FOR
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

® @

Strukturerende hovedgrep:
Storana elvedrag.

Tyngdepunkt: Ganddal stasjon med
lokalsenter.

Identitet: "Stasjonsbyen”

Destinasjonsverdi: Lokalsenter

Visuell variasjon: Urban
stasjonsbebyggelse og lav-tett
parkbebyggelse.

Viktige forbindelser: Turveifra
Stokkalandsvatnet opp langs
Storana. Fysisk forbindelse mellom
Hoveveien og nytt torg. Kobling
mellom Sandnes friskole under
jernbanesporet til boligomrader gst
for Hoveveien

Parkering: Bilfri sone, parkering
sentralt. Lav parkeringsdekning
grunnet naerhet til kollektivtilbud.

Aldersvennlighet: Barnefamilier,
voksne og eldre 65+.
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Ganddal: delomrade 3

DAGENS SITUASJON
. TEMA DELKRITERIE
e Delomrade med spredt bebyggelse
neeringsbebyggelse, deles i to av dagens Delomradets
jernbanelinje som utgjer en stor barriere for rollei Delomradets lokasjon samvarer
utvikling av omradet. Sandnes med overordnede fgringer og

o . R ikli bisj for byutvikli
« Delomradet har kort avstand til turomrader byutvikling | ambisjonerior byutvidingen

kri kkal .
omkring Stokkalandsvatnet Delomradets har betydning

e Delomradet ligger innefor gul stgysone. regionen og/eller Sandnes
* Omradet er under planlegging vedr. Egenskaper o _
kommundelplan for dobbeltspor fra Sandnes ved Naerhet til regionalt veisystem

tilNeerbg. lomré
. delomradet | \ | hettillokal sentra og/eller

e Delomradet ligger innenfor Ganddal stasjons daglige gjgremal

naeromrade (<300 m), og er godt dekket via

hovedrute for kollektivbuss. Delomradets strrelse og

e Omradet regnes som satsningsomrade | bebyggelsesstrukturen egner seg
byutviklingsaksen for perioden 2019-2035. for fortetting/transformasjon

e Omréadet erinnenfor regionalt prioriterte
utviklingsomrader i regionalplanen. Barrierefri adkomst (god

tilgiengelighet)

Naerhet til kollektivtilbud

Naerhet til nettverket for gange og
sykkel

. . . ° Neerhet til nat
Eksisterende situasjon delomrade 3 Ganddal cErnEL LINATUITessUrser

Eksisterende funksjoner lar seg

Areal delomrade 50480 m2 integrere i ny utvikling
Bebygd areal 13300 m2 Verneverdier lar segintegrere
% BYA 26 %

° ’ Lokalt seerpreg

Mulighet for etablering av
storbykvaliteter

Fleksibilitet | K ever ikke omregulering eller
vurdering av overordnede
foringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial Etablerte mgtesteder og arenaer
baerekraft )

for byliv

Naerhet til sosial infrastruktur

Godt mangfold i boligtypologier
Naboforhold

. Utvikling gir fa konsekvenser for
pa naboomrader

omradeniva
Omgivelsene egner seg for
boligutvikling
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Ganddal: delomrade 3

FORTETTINGS- OG
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

o Iht. tilkriteriereanalysen egner delomradet Anbefaling for regulering
seg godt for transformasjon pa kort sikt. + Delomrédene Ganddal 2, 3 0g 4 bgr ses |
Arsaken er at delomrédet ligger sentralt ift. sammenheng for samvirke og synergier og for
Ganddal stasjon og har god kollektivdekning. helhetlig utvikling av neermiljget rundt

e Enutfasing avdagens naeringer kan fa fremtidig stasjon pa Ganddal.
konsekvenser for fremdrift. » Sty ma utredes for boligformal.

» Omradet har trolig en enkel grunneierstruktur. o« Det bgr vurderes om det kan gjores tiltak pa
jernbanesporet som bedrer forbindelser p

Tetthet ogidentitet tvers av sporet. Dette kan skje ved & delvis

e Grunnet avstand til Ganddal togstasjon senke sporet som minsker n@dvend]g
(<300m) anbefales bebyggelsesstruktur med overhgyde over sporene eller ved etablering
h¢y tetthet ogen boligandel pé 50 % tettest av enraus og bred Sporundergang_

pa stasjonsomradet. Bebyggelsen tilpasses
tilstatende boligomrader i sgr med lav-tett
bebyggelse og en boligandel pa 90 %.

e Eksisterende bebyggelse egner seg trolig ikke
for transformasjon.

e Naermeste lokalsenter vil trolig vaere fremtidig
Ganddal stasjon. Ganddal stasjon bgr veere
strukturende for omradets plan.

Beboersammensetning

e Delomradet ligger omkranset av omrader
med eneboliger, rekkehus og kjedede boliger.
Det kan med fordel etableres leilighetsbygg
som et supplement til eneboligeneii
naermiljget rettet mot unge voksne, voksne
uten barn ogeldre 65+.
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FASE 1
Ganddal delomrade 3

Areal delomrade 3.1 25580 m2
BRA 30820m2
Etasjer 6-10
Omradeutnyttelse (OU) 120

Boligandel 50%

Antall boliger ("x 75 m2) |205

Antall personer ("x2.15) | 442

FASE 2
Ganddal delomrade 3

Areal delomrade 3.2 24900 m2
BRA 8600 m2
Etasjer 2-4
Omradeutnyttelse (OU) | 35%

Boligandel 90%

Antall boliger ("x 75m2) |103

Antall personer ("x2.15) |222
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Ganddal: delomrade 3

SZARLIG VIKTIGE KRITERIER FOR
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Strukturerende hovedgrep:
Blokkbebyggelse tettest pa
stasjonen og lav-tett bebyggelsei
S@r.

Tyngdepunkt: Fremtidig Ganddal
stasjon med lokalsenter.

Identitet: "Ganddalbyen”

Destinasjonsverdi: Lokalsenter,
jernbanestasjon

Visuell variasjon: Urban
stasjonsbebyggelse som kontrast til
boligomradene i neermiljget.

@ QO @

Parkering: Vurder bilfri

sone, parkering sentralt. Lav
parkeringsdekning grunnet nzerhet
til kollektivtilbud.

@ @

Viktige forbindelser:
Gangforbindelse fra
Stokkalandsvatnet til sentralt torg.

®

Aldersvennlighet: Voksne og eldre
65+.

. o
oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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Ganddal: delomrade 4

DAGENS SITUASJON
N _ TEMA DELKRITERIE
e Delomrade med noen eneboliger og store
friluftsomrader og jordbruksarealer. Delomradets
o Storedeler avdisse arealene er i Gardskart rollei Delomradets lokasjon samvarer

Sandnes med overordnede fgringer og

NIBO markert som fulldyrka jord med god eller . o
byutvikling ambisjoner for byutviklingen

sveert god jordkvalitet.

e Delomradet har kort avstand til turomrader Delomrédets har betydning

omkring Stokkalandsvatnet. regionen og/eller Sandnes

» Omradet er regulert til bolig, noe mindre Egenskaper o _
industri og offentlig friomrade. ved Neerhet til regionalt veisystem

. Delomréodet ligger innenfor Ganddal stasjons delomradet | . .\ ialsentra og/eller
naeromrade (<300 m), og er godt dekket via daglige gjgremal
hovedrute for kollektivbuss.

e Majoriteten av delomradet er utenfor Delomradets starrelse og
byutviklingsaksen for perioden 2019-2035. bebyggelsesstrukturen egner seg

«  Omrédet er utenfor prioriterte forfortetting/transformasjon

utviklingsomrader i regionalplanen.
Barrierefri adkomst (god
tilgiengelighet)

Naerhet til kollektivtilbud

Naerhet til nettverket for gange og
sykkel

. . . ° Neerhet til nat
Eksisterende situasjon delomrade 4 Ganddal cErnEL LINATUITessUrser

Eksisterende funksjoner lar seg

Areal delomrade 404 692 m2 integrere i ny utvikling
Bebygd areal 20032mz2 Verneverdier lar segintegrere
% BYA 4,9 %

° ’ Lokalt seerpreg

Mulighet for etablering av
storbykvaliteter

Fleksibilitet | K ever ikke omregulering eller
vurdering av overordnede
foringer/premisser

Enkel grunneierstruktur

Sosial Etablerte mgtesteder og arenaer
baerekraft )

for byliv

Naerhet til sosial infrastruktur

Godt mangfold i boligtypologier
Naboforhold

. Utvikling gir fa konsekvenser for
pa naboomrader

omradeniva
Omgivelsene egner seg for
boligutvikling
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Delomréde
Kulturminne mé“g‘i verdi

Jernbanelinje

Hovedrute kollektiv.

Regional bussvei

Holdeplass buss
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Ganddal: delomrade 4

FORTETTINGS- OG
TRANSFORMASJONSPOTENSIALE

e Iht. til kriteriereanalysen egner delomradet
seqg delvis for byutvikling. Nordvestre deler
ligger tett pd Ganddal stasjon som er godt
argument for utvikling, mens sgrgstre
omrader primaert er jordbruksland. Det bar
sgkes a fortette/transformere andre omrader
for jordbruksarealer brukes til ny flateutvikling.
Det er derfor bare nordvestre deler av
delomradet og innenfor en avstand til
Ganddal stasjon pa mindre enn 600 m som
anbefales for utvikling.

Tetthet og identitet

« Patrossav avstand til Ganddal togstasjon
(<600m) som argumenterer for noe hayere
tetthet anbefales lav-tett
bebyggelsesstruktur som tilpasses
eksisterende boligbebyggelse i delomradet.

e Delomradets sterkeste kvalitet er
Stokkalandsvatnet som bgr veere
strukturende for ny bebyggelse.

e Naermeste lokalsenter vil trolig vaere fremtidig
Ganddal stasjon.

Beboersammensetning

e Delomradet egner seg godt for barnefamilier
som gnsker a bo tett pa et kollektivt
knutepunkt pa Ganddal, men samtidig i rolige
og grgnne omgivelser.

Anbefaling for regulering

e Delomrddene Ganddal 2, 3 0og 4 bgr sesii
sammenheng for samvirke og synergier og for
helhetlig utvikling av neermiljget rundt
fremtidig stasjon pa Ganddal.
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SZARLIG VIKTIGE KRITERIER FOR
KVALITET OG ATTRAKTIVITET

........................................................

Strukturerende hovedgrep:
Stokkalandsvatnet.

Tyngdepunkt: Ganddal stasjon med
lokalsenter.

Identitet: "Stokkalandsbyen”

Destinasjonsverdi: Turomrade.

Parkering: Vurder bilfri sone,
parkering sentralt.

Viktige forbindelser: Turveilangs
Stokkalandsvatnet som leder opp til
Ganddal stasjon

Aldersvennlighet: Barnefamilier

Fellesskapslgsninger: Varierte
fellesskapslgninger for variasjon.

Pilot: Delehuset

o
-------------------------------------------------------
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Ganddal delomrade 4

Areal delomrade 4 60000 m2
BRA 51270m2
Etasjer 2-4

Omradeutnyttelse (OU)

85%

Boligandel

90%

Antall boliger (’x 75 m2)

615

Antall personer ( "x 2.15)

1323
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llII} Oppsummering og

anbefalinger for
videre arbeid

Fortetting- og transformasjonspotensialet
Det forventes en befolkningsvekst i regionen pa
ca. 1800 personer per ar frem til ar 2050 iht. SSB
(Rogland fylkeskommune, 2020, 43). Bruker vi
SSBs befolkningsprognose for Sandnes alene,
viser den 600 personer i &rlig giennomsnitt frem til
2050 og vil kreve 279 nye boliger i dret (2,15 pers.
per bolig). Bruker vikommunens eget tall som

er 1000 nye personer arlig (Sandnes kommune,
2020a, 10), vil det &rlige boligbehovet veere 465,
totalt 13485 boliger frem til ar 2050 dersom

vi forventer en arlig befolkningsvekst pa 1000
personer ogsa etter 2035.

Fortetting- og transformasjonsanalysen viser
at med foreslatt tetthet er det en omtrentlig
kapasitet pad 8200 boliger i delomradene. Dette
tilsvarer 18 ars befolkningsvekst pa 1000
personer arlig (se figur under).

TOTALT FOR ALLE DELOMRADER
Antall boliger Antall personer
8200 17630 (faktor 2,15)
Omtrentlig Baserer seg p4 kommunens
befolkningsvekst 1000 forventninger pd 1000
tom. 2050 personer tom. 2035.

Antall ar for
arealreserve

18

Kapasitet i byutviklingsaksen ift. forventet befolkningsvekst

Men denne mulighetsstudien har ikke inkludert
omrader i sentrum hvor det pagar storstilt
boligutbygging, som vil gke kapasiteten
kommunen ytterligere.

Nar det er nevnt, sa ser vi at det er mulig a

oke tettheten pé kollektivknutepunktene
(jernbanestasjonene). Foreslatt
omradeutnyttelse er konservativ ogi Sandnes
skala (se tabell neste side). Vi tror at tettheten
som er angitt i regional plan noen steder kan bli
for lav. Pa kollektive knutepunkter er det potensial
for en omradeutnyttelse opp imot 125 % (OU).
Det er plass til det, og det er mulighet for a utvikle
gode nabolag sentralt, spesielt i delomrader
rundt Lura stasjon.
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Med hensyn til hvilke omrader som frigjgres for
utvikling pa kort og lang sikt giennom planlagte
tiltak for transportinfrastruktur, tror vi at det bgr
fokuseres stort pa de stasjonsneere omradene

for man begynner a fortette langs den regionale
bussveien. Jernbanestasjonene, som byens
kollektive knutepunkter, har en seerlig viktig rolle

i bystrukturen, som regional bussvei aldri kan fa.
En bussrute er mindre stabil enn skinnegaende
transport. Den gir mindre grad av forutsigbarhet,
ikke bare for kommunen, men ogsa for grunneiere
og utviklere med et langsiktig perspektiv

pa investeringene. Delomrader tettest pa
jernbanestasjonene spiller ogsa en viktig regional
rolle i styrkingen av et felles bo- og arbeidsmarked
i storbyregionen.

Fortetting jamfer infrastruktur for
kollektivtransport

Byutviklingsaksen i Sandnes kommune

runder sentrum og beveger seg gstover mot
Vatnekrossen og Hana. Vridningen gstover er
ikke i trad med intensjonene i regional plan om
fortetting av byaksen Stavanger — Sandnes —
Bryne. Ved nytt dobbeltspor og oppgraderte
stasjoner i Sandnes vil kapasiteten pa jernbanen
gke, og som vil gjgre delomrader langs jernbanen
sveert attraktive for utvikling. Dette gjelder
spesielt delomrader mellom Sandnes sentrum
og Ganddal somidag er preget av plasskrevende
naeringer, men som har store naturkvaliteter i
naerheten (Stordna) og potensial for utvikling

av mangfoldige nabolag. Vi mener derfor at
kommunen bgr etterstrebe en fortetting langs
jernbaneniretning Bryne, og som eri trad

med regional plan, i stedet for a fokusere pa
byutviklingsaksen gstover. Men vi ser samtidig
behovet for & gke tilbudet for eksisterende
boligomrader pa Hana og Vatnekrossen og at et
lokalsenter med heldekkende tilbud kan redusere
reisebehovet for innbyggerne gst for Sandnes
sentrum.

Distribusjonsnettverket for gange og sykkel
har pavirket potensialet for transformasjon og
fortetting i mindre grad. Alle delomrader ligger
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i neerheten av stamveien for sykkelnettverket

i Sandnes. Tilkobling til nettverket, samt
funksjonelle gangforbindelser blir naturlig a
opparbeide nar delomradene utlgses for utvikling.

Tidsaksen for delomradene er foreslatt pa
bakgrunn av falgende premisser: Delomrader
tett pa jernbanestasjonene (<600 m) anbefales
for utvikling pa kort sikt. Dette gjelder ogsa Lura
stasjon. Vimener det er et viktig signal @ sende
til bevilgende myndigheter at Sandnes satser pa
Lura. Boligutvikling i stasjonens naeromrade vil
samtidig gke kundegrunnlaget for en ny stasjon.
Delomrader som ligger mer enn 600 meter fra
jernbanestasjoner, men betjenes av regional
bussvei, anbefales for utvikling pa mellomlang
sikt. Delomrader som ikke har naerhet til
jernbanestasjon eller regional bussvei anbefales
for utvikling pa lang sikt. Tre delomrader ligger
forholdsvis neer Sandnes sentrum (ca.1000m).
Ingen av dem har et heldekkende tilbud av handel
innenfor 600 m radius. Alle tre omrader bar
utvikles pd mellomlang sikt nar stasjonsnaere
omrader og Sandnes sentrum er fortettet og
transformert.

OU = Omrédeutnyttelse

Luranord 1
Luranord 2
Luravest 1 X X
Luravest 2 X - -
Luravest 3
Lurasar1

Lura ser 2
Luraser3
Lurasgr4

Lura s@r5
Sentrum gst 1
Vatnekrossen 1
Sentrum segr 1
Sentrum segr 2
Ganddal 1
Ganddal 2
Ganddal 3
Ganddal 4

132450
28 990

65%
63%
77990  100%
X - -
54570
103 360
17 590

81%
78 %
49 %
45 450 137%
20580
33900

27729

78%
74%
103 %
60318  83%
44290  74%
4%

38%

44 850
26 760
39420
51270

78 %

X X X X X X X X X X X X Xx

85%

Bevaring av kultur, natur- og landskapsverdier
Vihar vurdert eksisterende natur- og
landskapskvaliteter og bevaring av disse, men

det har i mindre grad pavirket studien da de

fleste delomradene har lite naturinnslag, men
derimot store asfalterte arealer. Det ma i stor
grad etableres blagrenne strukturer med kvalitet

i de ulike delomradene, dette vil bli et saerlig

viktig tema i kommunens videre planarbeid. For
delomrader tilknyttet Storana (Ganddal 1 og 2)
ser vi store kvaliteter i & lofte frem elvedragetiny
utvikling og etablere en park, slik det er beskrevet |
gjeldende reguleringsplan. Vihar foreslatt a bygge
ut Luravika pa bekostning av dagens strand,

men som kan erstattes med et offentlig sjgbad i
tilknytning til ny utvikling. Som del av studien har
vi ogsa foreslatt et nettverk av grenne korridorer
(basert pa grant nettverket i kommuneplanen).
Korridorene danner naturlige ferdselsarer mellom
delomradene.

Byutviklingsaksen har en rekke kulturminner/-
miljger. Disse har blitt hensyntatt i forslag
tiltransformasjon og fortetting. | flere av
delomréddene brukes kulturminnene til a

Mellomlang
sikt

90 % 90 % 1589 3417
90 % 90 % 348 748
50 % 50 % 520 1118
70 % 90 % 545 1171
70 % 90 % 991 2130
70 % 90 % 190 409
50 % 70 % 340 731
70 % 90 % 207 444
70 % 90 % 372 800
70 % 90 % 284 610
70% 90 % 605 1300
90 % 90 % 531 1143
70 % 70 % 538 1157
50 % 90 % 257 553
50 % 90 % 309 664
90 % - 615 1323

Tabellen viser samtlige delomrader med anbefalt omradeutnyttelse og tidsperspektiv.
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strukturere ny bebyggelse, og vi har vaert opptatt
av a fremheve bevaringsverdiene og bruke dem
aktivtistedsutviklingen. Spesielt Lura sgr 5 kan
bli et spennende sjgneert boligomrade hvor det
eksisterende kulturmiljget kan bliidentitet i ny
utvikling.

Mangfold i byutviklingsaksen

Sandnes har store omrader med eneboliger og
rekkehus med romslige hager. Det er derfor et
godt tilbud for barnefamilier i byutviklingsaksen,
mens det er mindre & velge i for unge i
etableringsfasen, voksne og eldre uten barn
som gnsker mindre vedlikehold, alt pa ett plan
ogmed hgy grad av service i boligen eller tett pa.
Blokkbebyggelse i kvartalsstruktur eller lav-tett
bebyggelse er boligtypologier i urbane miljg som
egner seg for barnefamilier i Sandnes. Dette

er typologier som naturlig danner indre felles
uteoppholdsarealer godt egnet for barnilek og
for sosiale fellesskap. Sandnes kommune bgr
samtidig tenke strategisk mht. tilrettelegging
for alternative boformer, og se til andre store
bykommuner som arbeider med dette, deriblant
Oslo og Bergen.

Delomradene pa Lura sgr vil trolig gi sterst
mangfold i husholdningstyper. Arsaken er

at delomradenes utstrekning gir rom for

variert ssammensetning av boligtypologier

og tetthetsgrad, samtidig har delomradene

god naerhet til fremtidig kollektivt knutepunkt

og lokalsenter. Grovt sett kan vi si at disse
delomradene er best egnet for aldersvennlig
stedsutvikling. Lura Nord 1 og 2 har ogsa
potensial for stort mangfold og aldersvennlig
stedsutvikling, men det fordrer etablering av

et lokalsenter med heldekkende tilbud som
reduserer reisebehovet. Delomradene i Lura vest
ligger i neeringsdominert miljg med trafikkstay.
Disse omradene anbefaler vii stgrre grad til unge
voksne og voksne uten barn som kan sykle og

ga til ulike malpunkter i Sandnes. Delomrader
som ligger rundt Stordna og pa Lura nord og ser,
egner seg best for barnefamilier grunnet kort vei
til turomrader, skoler og barnehager. Totalt sett
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vil visi at det er Ganddal sgr 1 og 2 og Sentrum
sgrlog2samtlLurasgrlog?2ogluraNord1og
2 som kan tilby flest boligkvaliteter. De har rause
arealer, turomrader eller sjgen i naerheten, og
med potensial for et heldekkende handelstilbud
innenfor 600 meter.

Utjevning av levekarsutfordringer

Vihar vurdert hvorvidt boligutviklingen skal
spisses mot de sosiale utfordringene i de aktuelle
bydelene. Vi tror dette blir utfordrende a fa til,
men at det i stedet bgr etterstrebes mangfold i
prisklasser og boformer i alle utviklingsomradene,
og ikke minst at det bygges med kvalitet.

Det understrekes i den offentlige utredningen
Levekaribyer at allerede utsatte omrader kan
oppleve stgrre negativitet dersom det bygges
boliger i neeromradene med «lav kvalitet og liten
variasjonistgrrelse». Og trolig blir det vanskelig
a fa helt bukt med trangboddhet og darlige
boforholdilevekarsutsatte omrader. Derfor

blir xgode offentlige utearealer og mateplasser
ekstra viktige i de utsatte omradene og ma etter
utvalgets syn prioriteres saerskilt hgyt (NOU, 2021,
216,218)».

Samtidig vil byutviklingen heve eiendom-

og leieprisene. Boligutviklingen i Sandnes

skal ikke bare gagne de ressurssterke og de

med god inntekt, men komme alle til gode.

Skal man motvirke segregering i utsatte
omrader og la utviklingen virke utjevnede pa
levekarsutfordringene er det viktig at fortettingen
skjer med kvalitet. Det er ogséa en fare for at
leiemarkedet blir presset ut ved nybygging.

Det bor tilrettelegges for et utleiemarked, men
med utleiemodeller som i starre grad skaper
stabilitet og eierskap til nabolaget, slik viser i den
danske utleiemodellen med store profesjonelle
utleiegarder, en modell det finnes lite aviNorge.
Ulike boligstarrelser og varierende boligkvaliteter
innenfor samme delomrade kan gjgre at
mennesker med ulik gkonomi og behov kan bo i
samme omrade, samtidig vil ulike boligsterrelser
kunne bidra til at folk blir boende i omradet
dersom familiestgrrelsen endrer seg (NOU, 2021,
216-218).

160 NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE







Litteraturliste

Bane NOR. (2020). Planprogram for dobbeltspor
Sandnes — Naerbg. Oslo: Bane Nor

Bjgru, E.C., Jordell, H., Kvil, S., Rgtnes, R.A., Aamo,
A.S.(2016). Boligprosjekters betydning for byliv.
Samfunnsgkonomisk analyse rapport nr. 27-
2016. Nesoddtangen: Samfunnsgkonomisk
analyse.

Batbukt, F. (2016). Selvbygger i by.
Masteroppgave i urbanisme. Oslo:
Arkitekthgyskolen i Oslo

Baer, D., Denizou, K., Evensmo, H.F., Feragen, P.S.,
Hayland, K. (2018) Fra universelt utformede bygg
til inkluderende omradeutvikling. SINTEF Fag 50.
Oslo: Sintef

Baer, D., Denizou, K., Halvosersen, T., Hgyland, K.,
Moe, E. (2020) Bo hele livet: Nye bofellesskap og
nabolag for gammel og ung. SINTEF Fag 50. Oslo:
Sintef

Dansk Arkitektur Center (udatert).Inspiration til
boligbebyggelser med by- og livskvalitet.

Guttu, J. (2008). 10 Sjekkpunkter for utendgrs
bokvalitet i by. NIBR-notat. 2008:113. Oslo: Norsk
institutt for by- og regionforskning

Hagen, O.H., Tenngy, A., Tannesen, A.,
@ksenholt, K.V. (2017). Kunnskapsgrunnlag:
Areal- og transportutvikling for klimavennlige og
attraktive byer. T®O| Rapport 1593b/2017. Oslo:
Transportgkonomisk institutt.

MULIGHETSSTUDIE FOR BYUTVIKLING | SANDNES

162

Klima- og miljgdepartementet (2016).
Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging (T-1442/2016). Oslo: Klima- og
miljgdepartementet

Kommunal og moderniseringsdepartementet
(KMD) (2014). Grad av utnytting. Beregnings-
og maleregler. Oslo: Kommunal og
moderniseringsdepartementet

Kommunal og moderniseringsdepartementet
(KMD) (2016). Byrom — en idehdandbok. Hvordan
utvikle byromsnettverk i byer og tettsteder. Oslo:
Kommunal og moderniseringsdepartementet

Kommunal og moderniseringsdepartementet
(KMD) (2019). Nasjonale forventninger til regional
og kommunal planlegging 2019-2023. Oslo:
Kommunal og moderniseringsdepartementet.
Hentet fra: https://www.regjeringen.no/no/
dokumenter/nasjonale-forventninger-til-
regional-og-kommunal-planlegging-20192023/
id2645090/

Myhrmann, M.S. og Mgller, M. (2020). Cykling og
Helbred. Proceedings from the Annual Transport
Conference at Aalborg University, Vol. 27 No. 1,
2020.

Norske arkitekters landsforbund (NAL) (red.)
(2020). Handbok i aldersvennlig stedsutvikling.
Oslo: Norske arkitekters landsforbund

NOU 2020:16. Levekar i byer. Gode lokalsamfunn
for alle

NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE



Plan- og bygningsetaten i Oslo (2021). Temahefte
for prosjekt Nye boligkvaliteter. Sosiale boformer
—boliger med deling og nabofellesskap. Oslo:
Plan- og bygningsetaten.

Realdania (2019). Alternative bolig-typologier, 10
cases.

Rogland fylkeskommune (2020). Regional plan for
Jaeren og Sgre Ryfylke 2050. Stavanger: Rogland
fylkeskommune

Samferdselsdepartementet (2020). Videreutviklet
nullvekstmal. Hentet fra: https://www.regjeringen.
no/no/aktuelt/videreutviklet-nullvekstmal-
fastsatt/id2705422/

Sandnes kommune (2018).
Levekarsundersgkelsen Sandnes 2018. Hentet fra:
https://www.arcgis.com/apps/MapJournal/index.
appid=39c6a5579b564b2e83ed6cde84b8b909

Sandnes kommune (2019). Kommuneplan, 2019-
2035. Samfunnsdel.

Sandnes kommune (2020a). Planstrategi og
planprogram for kommuneplan 2023-2038.

Sandnes kommune (2020b). Klima- og miljgplan
Sandnes kommune 2021-2025. Mal og
strategidel.

Sandnes kommune (2020c). Flytteplaner og
boligpreferanser i Sandnes.

NORDIC-OFFICE OF ARCHITECTURE 163

Statens Vegvesen (2012). Nasjonal gastrategi
Strategi for a fremme gaing som transportform og
hverdagsaktivitet. Oslo: Vegdirektoratet.

St. meld. 29 (2016 —2017). Perspektivmeldingen
2017.

MULIGHETSSTUDIE FOR BYUTVIKLING | SANDNES






