











INNHOLD

LINNLEDNING ...ttt 7
1.1 HENSIKTEN MED DENNE ANALYSEN .....cciiiiiiiiiiiiiiiiiicinicccnnennee e 7
1.2 HVILKEN BYVEKST FORVENTER VI FREMOVER? .....ccccoviiiiiiiiiiiiciiicnec e 7
1.3 HVA ER KAPASITETEN FOR VIDERE VEKST | STAVANGER KOMMUNE?...........ccceuuueee. 8
1.4 STAVANGER SOM DEL AV BYREGIONEN PA NORD-JAEREN .........cceoevvrerereerererererennnns 8
1.5 HVA ER BYBANDETS ROLLE | BYUTVIKLINGEN | STAVANGER?.........cocveverrereererennne. 10
1.6 HVOR TETT BEBYGD ER STAVANGER, SETT | ET INTERNASJONALT PERSPEKTIV?..... 10
1.7 ORGANISERING AV ARBEIDET MED ANALYSEN ....cocccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiicc e 11
1.8 LITT OM METODIKKEN ...ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicceinccc e 11
1.9 GRUNNLAGSDATA ...ttt e e e e e e e e s e r et e e e e e e e e e neaas 11
2 NOEN DEFINISIONER .....c.coiiiiiiciicetct e 13
2.1 KNUTEPUNKTSUTVIKLING ...ccciiiiiiiiiiiiiiiiiic ittt 13
2.2 TI-MINUTTERSBYEN ...ttt e e e e e e 13
2.3 KAPASITET FOR BYUTVIKLING ...ccitiiiiiiiiirereteeeteee ettt 13
2.4 HVORDAN VI ANGIR TETTHETEN | DENNE ANALYSEN ...ccooiiiiiiiiiiiiiciicen, 13
2.5 HVOR MANGE BEBOERE BOR DET | HVER BOLIG?.....cccuviiiiiiiiiiiieiieeeeieee e 13
3 BESKRIVELSE AV BYBANDET ... 15
3.1 FAKTA OM BYBANDET ...ttt ettt n s en e 15
3.2 BESKRIVELSE AV DE ENKELTE BYDELER | BYBANDET ......cuevivieeveieececieeeceve e 19
A KAPASITET I BYBANDET ..o 23
4.1 KNUTEPUNKTSUTVIKLING | BYBANDET ...ttt 23
4.2 KLASSIFISERING AV OMRADENE INNENFOR BYBANDET.......cccvvuevereeceererneerennens 24
4.3 SCENARIER FOR BYUTVIKLING | BYBANDET ......cocvvieereieceerereeeie e seseeae e 26

4.4 HVILKEN KAPASITET GIR DETTE | BYBANDET? ....ovuieevrececieieeeie e 28






1 INNLEDNING

1.1 HENSIKTEN MED DENNE ANALYSEN

Hensikten med denne analysen er a gi et kunn-
skapsgrunnlag og veere beslutningsstgtte for arbei-
det med fremtidige planoppgaver innenfor by-
bandet. Arbeidet er bestilt av kommunalstyret for
byutvikling i vedtak av 23.juni, 2011, jfr. sak 196/11
— kapasitetsanalyse av bybdndet. Analysen peker
pa noen aktuelle utviklingsscenarier for byutvikling
og fortetting innenfor bybandet. De vurderinger
som legges frem i analysen er av en overordnet og
prinsipiell karakter.

Bakgrunnen for bestillingen av denne analysen var
knyttet opp mot arbeidet med kommunedelplan
for bybanen. Denne forutsetningen er na vesentlig
endret, gjennom vedtaket i fylkestinget av den
11.desember, 2012. Vedtaket fastsatte at det i
stedet skal satses pa et busway-konsept som
kjernen i det kollektive transportsystemet pa
Nord-Jeeren. Som fglge av dette vedtaket bortfaller
det videre arbeidet med kommunedelplan for en
bybane. Satsingen pa bybandet som et sentralt
omrade for byutvikling og fortetting ligger fast. By-
bandet ligger vel til rette ogsa for andre kollektive
transportlgsninger enn bybane. Det ma under-
strekes at trasevalg og stoppesteder for et busway-
konsept vil kunne avvike fra de valg som er gjort

i utredninger og silingsrapporter for et bybane-
konsept. For mer info, se Silingsrapport nord-sgr
del 1 og 2, COWI AS. Analysen tar ikke stilling til
stoppesteder for et fremtidig busway-system, men
den vil peke pa noen naturlige omrader for en
knutepunktsutvikling.

Bybandet er et samlebegrep for de bebygde
arealer som strekker seg fra Valand i nord og s@r-
over til grensen mot Sandnes. Omradet utgjor et
areal pa 13,6 km2 og bergrer 3 bydeler i Stavanger.
Bybandet knytter forbindelsen mellom det sentrale
Stavanger og den den gvrige byregionen i Sandnes
og Sola kommuner. Bybandets sentrale plassering

i byregionen gjgr omradet spesielt interessant i
arbeidet for a oppna en barekraftig byutvikling.
Forholdene her ligger vel til rette for en byutvikling
basert pa samordnet areal- og transportutbygging,
med gode muligheter for knutepunktsutvikling

og for tilknytning til effektive kollektive transport-
midler.

1.2 HVILKEN BYVEKST FORVENTER VI
FREMOVER?

Det er bred politisk enighet om at kommunen skal
legge til rette for den forventede veksten i befolk-
ningen. Fremskrivningene for Stavanger tilsier en arlig
tilvekst i befolkningen pa rundt 1,3 %. For de neste
20 arene betyr dette en tilvekst pa 40000 nye innbyg-
gere i kommunen. Dette gir et behov for bort i mot
20000 nye boliger. Veksten i befolkningen medfgrer
ogsa behov for nye arbeidsplasser, for utvidet offen-
tlig service, for gkt handel, gkt behov for rekreasjon-
somrader, for veger og annen infrastruktur. Byut-
viklingen ma sikre tilstrekkelige arealer for alle disse
behovene.

Stavanger har, per i dag, et netto overskudd av
arbeidsplasser. Hvordan fordelingen mellom arbeids-
plasser og boliger bgr vaere fremover er et politisk
spgrsmal som denne analysen ikke vil ga naermere
inn i. Analysen tar utgangspunkt i nasjonale og
regionale fgringer om at byutviklingen skal skje pa
basis av knutepunktsutvikling, med en stor grad av
funksjonsblanding. Dette inngar som et viktig prinsipp
i mal om langsiktig byutvikling, at dette skal skje etter
bzarekraftige prinsipper, jfr. Kommuneplan 2010-
2025, Stavanger kommune. Et annet viktig virke-
middel i dette er en samordnet areal- og transport-
planlegging. Blanding av arbeidsplasser og boliger er
et viktig virkemiddel for a oppna en bedre utnyttelse
av vegnett og kollektive transportsystemer.

Fig. 1. Bybdndet



1.3 HVA ER KAPASITETEN FOR VIDERE VEKST |
STAVANGER KOMMUNE?

Denne analysens oppgave er a se naermere pa
kapasiteten for byutvikling innenfor bybandet. Det
gas mer i detalj om situasjonen i bybandet i kapit-
tel 3 og 4. For a fa et riktig bilde av kapasiteten i
bybandet er det viktig a ha for gyet den generelle
situasjonen i kommunen og i byregionen for gvrig.
De bebygde arealene i Stavanger utgjgr per i dag
knapt 39 km2. Tilgjengelige ubebygde arealer for
fremtidige utbygginger i kommunen, er pa om lag
2500 dekar (2,5 km2). Av disse ligger cirka 300
dekar i bybandet, pa Jatta nord. Innenfor univer-
sitetsomradet er det om lag 600 dekar med ledige
arealer. Men disse arealene er bandlagt for univer-
sitetsformal og kan derfor ikke medregnes i kapa-
siteten for den generelle byveksten. @vrige arealer
er fortrinnsvis rekreasjonsomrader, vernede land-
bruksarealer eller vann.

Med cirka 95% av byens bebyggbare arealer
allerede utbygd, er det begrenset hvor mye av
byveksten som kan skje innenfor gjenveerende
ledige eiendomsarealer. Vi forutsetter derfor at
mye av byveksten i tillegg ma skje gjennom andre
strategier, som:

- Utvikling av byomformingsomradene

- Fortetting innenfor eksisterende bebyggelses-
strukturer

- Bygge byen pa nytt, i utvalgte omrader

- Utvidelse av arealer i sjgen.

Av disse strategiene er det utviklingen av det vi
kaller for byomformingsomradene som har det
mest umiddelbare potensialet for fortetting. By-
omformingsomradene er omrader som preges av
en industriell karakter, og som benyttes av til dels
plasskrevende virksomheter. Industriomrader som
Dusavika og Rosenberg er ikke aktuelle omrader for
byomforming i det nzere tidsperspektivet.

| gstre bydel er mye av potensialet i byomformings-
omradene allerede tatt ut. Bekhuskaien vil kunne gi
noe fremtidige arealkapasitet for utbygging, etter
at Ryfast er apnet. De mest tilgjengelige byomform-
ingsomradene er lokalisert til bybandet. Stavanger
gvrige bebyggelse bestar i stor grad av smahusbe-
byggelse med relativt lav tetthet. Stgrre byomform-
ingsprosjekter i de etablerte boligomradene ma
anses a vaere krevende, kostbart og konfliktfylt.

1.4 STAVANGER SOM DEL AV BYREGIONEN PA
NORD-JAREN

| Ippet av de siste 20-30 arene har vi sett hvordan
byregionens rolle gradvis har styrket seg.
Stavanger kommune inngar i dag som del av en
stgrre sammenhengende byregion som strekker
seg over flere kommunegrenser. @kt tetthet i bolig-
omradene kombinert med gkende grad av funk-
sjonsblanding, nye lokaliseringer av arbeidsplasser
og endrede markeder, har fgrt til en gkende
urbanisering i store deler av storbyregionen.

Vi erkjenner at de sentrale kommunene pa Nord-
Jeeren inngar i ett felles arbeids-, bolig- og handels-
marked. Som en fglge av denne utviklingen ser vi
at tyngdepunktene i byregionen gradvis ogsa for-
skyves. Tyngdepunktene for boliger, arbeidsplasser
og handel har gjennom de senere arene forskjpvet

Randaberg
kommune

Sandnes
kommune

Fig. 3. Bebygde arealer i regionen
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Fig. 2. Industri- og byomformingsomrader i Fig. 4. Boligbebyggelsen i Stavanger kommune
Stavanger kommune

Fig. 5. Tyngdepunkter i storbyregionen Fig. 6. Ledige arealer i kommunen som kan utbygges
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seg sgrover i byregionen. | dette perspektivet ser vi
at bybandet har en seerlig strategisk plassering i den
nye byregionen. Byutviklingen i kommunen skal skje
i samsvar med Regionalplan for Jeeren.

1.5 HVA ER BYBANDETS ROLLE |
BYUTVIKLINGEN | STAVANGER?

For a imgtekomme behovet for vekst og byutvikling
i Stavanger, vil det veere et sterkt press pa mange
omrader innenfor kommunen. En mindre del av
veksten vil kunne skje som in-fill og fortetting innen-
for etablerte omrader i den bygde byen. Vekst-
behovet tilsier allikevel at det er ngdvendig med
flere stgrre grep for a holde tritt med behovet.
Eksempel pa dette er utbyggingen av Jattavagen,
samt den pagdende planleggingen pa Madla-
Revheim. Vi ma legge til grunn at de kommende ut-
byggingene vil skje i omrader hvor tilgjengeligheten
er stgrst, hvor grunnlagskostnadene er overkom-
melige og hvor det kan utbygges med et relativt
lavt konfliktniva. A fa til en kommersiell utbygging
av litt stgrre skala, innenfor vel etablerte boligom-
rader, kan synes lite realistisk i dagens situasjon.
Den politiske belastningen for & apne opp for en
slik utvikling vil dessuten vaere stor. | lys av dette er
det tydelig at byomformingsomradene som ligger

i bybandet er de mest tilgjengelige omradene for
byutvikling i kommunen, i tillegg til de ledige
ubebygde arealene i Stavanger.

Byutvikling innenfor byomformingsomradene i
bybandet er positivt av flere arsaker:

Byutviklingen her kan skje i trdd med prinsippene
om barekraftighet

Dagens utnyttelse i disse omradene er relativt lav
Flere store omrader er tilgjengelige for
byutvikling

Terrengforholdene er gunstige for byutvikling
Neerhet til etablerte bomiljger med gode levekar
er positivt

Omradene ligger nzert opp til eksisterende
hovedveinett og til regionale toglinjer

Kollektive hovedakser gar i giennom eller naert
opp til byomformingsomradene

Flere av de eksisterende industrielle virksom-
heter kan flyttes til omrader utenfor bybandet og
kommunen

Bybandet ligger sentralt plassert i storbyregionen
Bybandet ligger naert opp til regionens stgrste
konsentrasjoner av arbeidsplasser

Bybandet ligger naert opp til attraktive rekrea-
sjonsomrader og sjgomrader

1.6 HVOR TETT BEBYGD ER STAVANGER, SETT |
ET INTERNASJONALT PERSPEKTIV?

Stavanger kommune er i dag landets tettest
bebygde kommune, nar vi legger til grunn antall
innbyggere malt i forhold til kommunens totale
areal. Mer relevant er det imidlertid a se pa den
reelle tettheten. Det vil si: hva er tettheten i de be-
bygde deler av kommunen? Og hvor tett er dette
sammenliknet med andre byomrader i Norge og i
andre vestlige land? For a fa et naermere bilde av
dette, ma vi kaste et blikk pa hvordan tetthet
vurderes internasjonalt. Dette er et komplisert
tema, fordi det er ulike definisjoner pa hva som
regnes som «urbant omrade» i de ulike land.
Dette gar blant annet pa hva som defineres som
minimums befolkningstetthet og minimum antall
mennesker i et omrade, fgr et omrade kan be-
tegnes som urbant. Avstand mellom bygninger er
ogsa en faktor som vektlegges for om et omrade
skal kunne betegnes som urbant | internasjonal
sammenheng er det vanlig a legge til grunn
fglgende definisjon for urban tetthet:

Med urbant omrade menes sammenhengende
bebyggelse, hvor tettheten gjennomgaende er
hgyere enn 400 innbyggere per km2. Det tas
ikke hensyn til administrative inndelinger. Et slikt
omrade omtales ofte ogsa som «det urbane
fotavtrykket»

Stgrste avstand mellom enkeltbygg er mindre
enn 200 meter

Ved sammenlikning av tetthet mellom byer
benyttes enheten innbyggere/km?2

For Stavanger-regionen tilsier dette et urbant
omrade som omfatter bebyggelsen fra Randaberg
til Ganddalen i Sandnes. | dette perspektivet er
tettheten i Stavanger-regionen pa omlag 2400 inn-
byggere / km2. Dette er omtrent pd samme niva
som i andre st@grre norske og nord-europeiske byer.
Hgyest tetthet i var del av verden finner vi i Frei-
burg med en tetthet pa 4800 innbyggere / km2.
England har gjennomgaende en relativ hgy tetthet
i storbyene, med 3500-4000 innbyggere / km2.

| USA er tettheten i byene gjennomgaende lavere
enn 1500 innbyggere / km2. Kilde for tetthetstall:
www.demographia.com. Ut i fra denne lille sam-
menlikningen kan vi fastsla at Stavanger-regionen
har en relativt moderat tetthet.



1.7 ORGANISERING AV ARBEIDET MED
ANALYSEN

For arbeidet med analysen har det vaert nedsatt en
arbeidsgruppe med personer fra ulike avdelinger

i KB og BMU, Stavanger kommune. Disse har veaert
fra avdelingene byplan, transportplan, kommune-
plan, geodata samt park og veg. Representanter fra
Sandnes kommune har veert forespurt om a delta

i arbeidet, men har ikke hatt anledning til a delta.
Ved enkelte mgter er gruppen utvidet med
ressurspersoner i avdelingene som har hatt seerlig
kunnskap om de enkelte delomradene i bybandet.
Som prosjektleder for arbeidet har vaert Kaj S.

Lea ved byplanavdelingen. | arbeidets f@rste fase,
hgsten 2011, var Mirjana Gvozdic prosjektleder.

| arbeidsgruppen har fglgende deltatt: Brigt
Sandvik, Eirik Mannsaker, Ingjerd Bratterud, Ingrid
Lerang Fossaskaret, Ottar Vedelden, Siri Jacobsen,
Thommas Bjerga og Vibeke Szaeland. Styringsgruppe
har veert lederteamet i Kultur- og byutvikling.

1.8 LITT OM METODIKKEN

Det ma papekes at analysen ikke er planlegging

og saledes ikke oppfyller planprosessens krav

til lokaldemokrati, offentlighet, medvirkning og
samrad. Resultatene i analysen er basert pa visse
forutsetninger om tetthet, egnethet, tilgjengelig-
het, med videre, som det er redegjort neermere
for i analysen. Resultatene vil derfor kunne variere
om forutsetningene endres. Det legges vekt pa at
funn og metoder i denne analysen ogsa skal kunne
ha overfgringsverdi ved tilsvarende studier i andre
deler av kommunen. | arbeidet med kartlegging av
kapasiteten for fortetting og byutvikling i bybandet
er det benyttet ulike kvantitative og kvalitative
metoder for informasjonsinnhenting. Her kan
nevnes:

Studier av tidligere rapporter og analyser som er
utfgrt for omradet

Utarbeidelse av kart som synliggjgr relevante
GIS-data for bybandet

Befaringer og registreringer i de ulike delom-
rader av bybandet

Gjennomfgring av interne workshops med
kartlegging av dagens bruk av delomradene
Gjennomfgring av ekstern workshop, med
deltakere fra kommune, nabokommuner og
fylkeskommunen

Klassifisering av bybandet i omradetyper basert
pa egenskaper som formal og tetthet

Systematisering av innhentet GIS-data og annen
informasjon, som beskriver situasjon og
kapasitet innenfor de definerte omradetypene
Definere ulike scenarier for byutvikling og
fortetting innenfor bybandet

Kartlegging av pagaende planoppgaver og
utbyggingsoppgaver i kommunen

Kartlegging av utvalgte byutviklingsprosjekter
fra Nord-Europa

Sammenstillinger som illustrerer kapasiteten
ved de ulike scenariene

1.9 GRUNNLAGSDATA

Til grunn for denne analysen er det innhentet
grunnlagsdata fra ulike kilder. Viktigste kilde for
kartlegging av de ulike delomrader er kommunens
egne GIS-data og informasjon fra Statistisk sentral-
byra. Data som er benyttet kan vaere fra noe ulike
tidspunkter, men i hovedsak oppdatert i Igpet av
2012. Mindre avvik fra en na-tidsmaling kan derfor
forekomme. Men dette er ikke avgjgrende for
analysens vurderinger.
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2 NOEN DEFINISJONER

2.1 KNUTEPUNKTSUTVIKLING

Knutepunktsutvikling er en sentral strategi i by-
utviklingen. Uttrykket har sitt utspring i begrepet
«kollektivknutepunkt». Et kollektivknutepunkt

er definert som et kollektivstopp hvor det

skjer utveksling mellom to eller flere kollektive
transportruter/-systemer. | var bruk av begrepet
legger vi en mer utvidet forstaelse: | analysen ses
det pa steder som egner seg for en urban utvikling
og som kan utvikles i henhold til overordnede
feringer om en samordnet areal- og transportplan-
legging. Det er primaert steder som ligger langs de
kollektive hovedaksene som har interesse i denne
sammenhengen. Utviklingen av knutepunktene er
et viktig tiltak i 3 oppna nasjonale malsettinger om
en baerekraftig byutvikling.

2.2 TI-MINUTTERSBYEN

Ti-minuttersbyen er prinsippet om en urban steds-
utvikling som baserer seg pa at innbyggerne innen-
for rimelige gangavstander fra sine boliger kan na
et variert tilbud av tjenester. Dette kan typisk vaere
tilbud som arbeidsplasser, offentlig service, handel
og rekreasjon, samt kollektive stoppesteder. Steder
som egner seg for knutepunktutvikling vil kunne
bygges ut i trdd med prinsippet om ti-minutters-
byen. Hvilke tilbud som folk kan forvente a finne
innenfor «ti-minuttersbyen» ma samholdes med
kommunens strategi for lokalisering av lokalsentre
i den pagaende rulleringen av kommuneplanen.

| dette arbeidet utarbeides det blant annet en
handelsanalyse som vil gi mer kunnskap om disse
temaene.

2.3 KAPASITET FOR BYUTVIKLING

| analysen tas det utgangspunkt i se pa kapasiteten
for byutvikling og fortetting i ulike deler av by-
bandet. Med kapasitet menes en byutvikling som
tilfredsstiller fastsatte kvalitative kriterier som skal
sikre at vi oppnar en byomforming med kvalitet.
Disse kriteriene er definert som:

Transportbehovet skal kunne Igses gjennom
gode kollektive transportlgsninger

Omrader for byutvikling skal ha stedlige
kvaliteter som egner seg for en urban steds-
utvikling

Byutviklingen skal ikke gi ungdige interessekon-
flikter med andre viktige hensyn

Byutviklingen skal legge til rette for gode tilbud
av offentlige tjenester

Byutviklingen skal legge til rette for et variert
tilbud av handel og privat service

Byutviklingen skal sikre gode og naere rekrea-
sjonsomrader

Byutviklingen skal bidra til 8 bedre de generelle
levekarene.

2.4 HVORDAN VI ANGIR TETTHETEN | DENNE
ANALYSEN

Ved sammenlikning av tettheter mellom ulike om-
rader og eksempler er det viktig at dette skjer pa
basis av samme mate a angi tettheter pa. | denne
analysen er oppmerksomheten rettet mot de store
linjene, pa omrade- og bydelsniva. Analysen gir

et bilde av hvilken kapasitet det er for nye boliger
og arbeidsplasser i de enkelte omrader. For a gi et
mest mulig sammenliknbart bilde av situasjonen
mellom de ulike omradene er derfor tettheten
definert slik:

- Boliger per dekar (antall boliger delt pa arealet
av hele planomradet)

- Arbeidsplasser per dekar (antall arbeidsplasser
delt pa arealet av hele planomradet)

2.5 HVOR MANGE BEBOERE BOR DET I HVER
BOLIG?

| Stavanger bor det i dag i giennomsnitt 2,13
personer per bolig. Landsgjennomsnittet ligger pa
2,2. Antall beboere per bolig har veert jevnt
synkende gjennom flere tiar. Ser vi pa SSB sin
statistikk for hele landet, er det verdt & merke seg
at det er store forskjeller pa boligtypene:

| boligblokker er det i gjennomsnitt 1,6 beboere
per bolig, mens tallet for eneboliger ligger pa 2,5
beboere per bolig, jfr. Statistisk sentralbyrd, folke-
og boligtellingen, boliger, 19.november 2011. Ser vi
pa utviklingen for Stavanger, vet vi at det ma satses
mer pa en blokkmessig bebyggelse for & kunne
mote behovet for byvekst. Det er vesentlig at nye
boligomrader bygges pa en mate som gjg@r at disse
oppleves som attraktive bomiljger for smabarns-
familier.
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Fig. 7. Andersson &
Skjanes: Prinsippskisse
om bdndbyen fra
midten av 1960-tallet




3 BESKRIVELSE AV BYBANDET

3.1 FAKTA OM BYBANDET

Bybandet er definert av de bebygde arealene
som strekker seg fra Valand i nord og 9 kilometer
sgrover til grensen mot Sandnes. Gandsfjorden
avgrenser bybandet mot gst. Mot vest avgrenses
bybandet av motorvegen, eller av landbruks- og
friomrader.

Det meste av bybandet bestar av allerede utbygde
omrader. Utnyttelsen varierer fra lav til middels.
Bebyggelsen preges av boligomrader, for det meste
oppfert som smahusbebyggelse. | de senere arene
er det ogsa kommet til enkelte boligblokker i deler
av omradet. For gvrig preges bybandet av delom-
rader med industrielt preg. Disse omradene
kjennetegnes ved en relativt lav utnyttelsesgrad.
Disse omradene ligger gjerne nzert opp til Fylkes-
veg 44 eller jernbanen. Terrengmessig ligger
byomformingsomradene fortrinnsvis pa de relativt
flate og apne delene av bybandet. Bolighebyggels-
en er fordelt utover bybandet. Langs fjorden er det
flere svaert attraktive boligomrader. Det samme
gjelder hgydedragene, som gjerne har bade fin
utsikt, naerhet til friomrader og et rolig bomiljg.

Fig. 8. Bybdndet

BYBANDET, NOEN N@KKELTALL
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3.1.1 Historikk

| perioden frem mot 1945 utgjorde bolig-be-
byggelsen pa Valand den sgrlige avgrensningen av
bebyggelsen i Stavanger. | den pafglgende
perioden, frem mot 1965, vokste bebyggelsen noe
sgrover mot Hillevag, omtrent til skjeeringen langs
Fv.44. Stgrstedelen av bybandet befant seg frem

til kommunesammenslaingen i 1965 i daveerende
Hetland kommune. | Hetland kommune skjedde
det i perioden etter krigen en relativt omfattende
boligutbygging, hovedsakelig i form av frittliggende
eneboligbebyggelse pa store tomter med utsikt til
fiord og fjell. For deler av disse boligomradene var

TREHUSBYEN

BYGRENSE -1965

BOLIGUTBYGGING

1945-1980

Fig. 9. Historiske spor i byutviklingen
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Hinnakrossen et naersenteromrade. Bebyggelsen
i omradet var som forstadsbebyggelse a betrakte
og var fysisk klart adskilt fra den mer bymessige
bebyggelsen i Sandnes og i Stavanger. Fgrst ut pa
1970-tallet ser vi at bebyggelsen mellom Hinna og
Hillevag begynner a vokse i sammen. Boligutbyg-
gingene i Gauselomradet startet pa 1980-tallet
og har pagatt frem til i dag. Ved utbyggingene i
Jattavagen pa 2000-tallet falt den siste brikken pa
plass for en sammenhengende bebyggelse i byre-
gionen. Med dette fikk vi en samlet storbyregion,
som strekker seg 25 km, fra Randaberg i nord til
Ganddalen i sgr.

3.1.2 Bebyggelse og vern

Boligbebyggelsen pa Valand er omfattet av trehus-
byen Stavanger, som inngar som del av kultur-
minneplanen for byen. Her er det sterke begrens-
ninger pa hva man kan endre pa. De fleste bolig-
ene er eneboliger eller horisontaldelte to-manns-
boliger. Tomtene er gjennomgaende sma. Det er
lite rom for fortetting i denne delen av bybandet.
Andre steder i bybandet er det enkelte homogene
boligomrader som er saerskilt interessante som
kulturminner. Blant disse er det ensartete boligom-
radet fra 1960-tallet i Strandflatveien pa Mariero.
Villabebyggelsen langs Gauselvagen er et viktig
kulturhistorisk omrade. For gvrig er det flere
interessante enkeltobjekter, spredt rundt i by-
bandet. | 3sene i Gauselomradet er det registrert
en del fornminner. For mer detaljert informasjon
om kulturminner i kommunen, henvises det til
kommunedelplan for kulturminner 2010-2025,
Stavanger kommune.

3.1.3 Landskapet

Terrenget i bybandet veksler mellom kuperte aser
og stgrre apne flater. Fallretningen er fra vest

mot gst. Hgydedragene er viktige landemerker i
de ulike bydelene og har betydning for identitet,
orientering og rekreasjon. De mest karakteristiske
hgydedragene er: Valand, Asen, Sgrmarka, Jatta-
nuten og Gausel. Mellom hgydedragene er det
noen st@rre landskapsrom som apner seg opp mot
@st. Bekkefaret er et relativt smalt dalfgre som
strekker seg fra Mosvatnet og faller ganske bratt
ned mot Hillevag. Asen- og Marieroomradet er
apnere og skraner slakt ned mot fjorden i gst.
Mellom Hafrsfjord og Jattavagen er det bredt
apent eid som danner et landskapsrom som
forbinder kommunen pa tvers, mellom de to
fiordene. Store deler av dette eidet er underlagt
langsiktig jordbruksvern. Gauselomradet er det
mest kuperte hgydedraget i kommunen og marker-
er seg i det store apne landskapet som omkranser
denne.

Fig. 10. Landskapstrekk. Haydedrag (fiolett) og
landskapsrom (grant)

3.1.4 Offentlig service

Det er flere barne- og ungdomsskoler fordelt rundt

i bybandet, fortrinnsvis lokalisert i de etablerte
boligomradene. De fleste ligger innen kort gangavs-
tand fra Fv.44, med unntak av Ullandhaug og Au-
glend skoler. | Jattavagen er det en videregdende
skole, med yrkesfaglige studieretninger. Det er en
rekke barnehager i bybandet, hvor de fleste lig-

ger lokalisert i boligomradene. Det er en overvekt
av barnehager i den nordre delen av bybandet og

i Gauselomradet. Ved Jatta er det nylig etablert en
ny 16-avdelingers barnehage. Helse- og sosialkontor
for Hillevag og Hinna bydeler ligger i Gauselsenteret
pa Gausel. Det er to helsestasjoner i bybandet, i
Hillevag og pa Hinna.



Snitt A Véaland/Paradis

Snitt B Hillevag

Snitt C Mariero

Snitt D Vaulen/Hinna

Snitt E Jattd/Jattavagen

Snitt F Gausel

SnittG Forus
1:5000i A2

Fig. 11. Terrengprofiler i bybdandet

3.1.5 Privat service og handel

Den nordligste delen av bybandet vil sokne til
sentrum nar det gjelder naerhandel. Ellers er det
handlesentra i Hillevag (Kilden) og i Jattavagen
(Stadionparken). Pa Mariero er det flere stgrre
butikker, men disse ligger noe spredt.

Fig. 12. Temakart handel Fig. 13. Temakart dagligvarer
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Fig. 14. Temakart togstopp med gangavstander

3.1.6 Rekreasjonsomrader

Sgrmarka og Ullandhaugomradet ligger sentralt
plassert vest i bybandet. Disse rekreasjonsom-
radene ligger innenfor normal gangavstand fra
Hinna, Vaulen, Mariero og Asen. Det er flere mindre
rekreasjonsomrader innenfor bybandet, der i blant
flere attraktive sjpomrader langs Gandsfjorden.
Sykkelvegen som fglger deler av Gandsfjorden er
med pa styrke tilgjengeligheten til disse omradene.
De viktigste sjpomradene i bybandet er Hillevags-
vatnet, Mariero, Vaulen badeplass, Jattavagen,
Boganesstraen og Gauselvagen. Omradet rundt
Vannassen er et attraktivt parkomrade, sentralt
plassert i boligomradet. | nordre deler av bybandet
er Valandsskogen og omradene ved Mosvatnet
viktige som rekreasjonsomrader. | det smakuperte
landskapet pa Gausel er det flere mindre grgnne
omrader, med skogholt, knauser og koller.
Kommunens krav og retningslinjer for rekreasjons-
omrader er naermere beskrevet i Kommunedelplan
for idrett, fysisk aktivitet og naturopplevelse 2010-
2022, Stavanger kommune, 2009.

3.1.7 Stedskarakter

Det meste av bebyggelsen i bybdndet fungerer
som forstadsbebyggelse for Stavanger. Vi kan nok
allikevel spore lokale tilknytninger, szerlig gjennom

tilhgrighet til lokale barnehager, skoler og idrettslag.

Hinna og Hillevag har et relativt bra tilbud innen
naerhandel. Bybandet har relativt fa typiske urbane
omrader. Omrader langs fv.44 gjennom Hillevag har
en viss urban karakter. Jattavagen, med sceneromet,
stadionparken og med en miks av handel, boliger og
arbeidsplasser, har utpregede urbane kvaliteter.

3.1.8 Kulturtilbud

Stavanger har mange gode kulturtilbud, seerlig i de
sentrumsnaere strgk. Innenfor bybandet er de
viktigste kulturtiloudene plassert i nord, med
museumshgyden og Rogaland teater. Stadion-
omradet i Jattavagen er blitt en viktig kulturarena,
bade for fotball og for de store konsertarrange-
menter. For gvrig er det begrenset med organiserte
kulturtilbud i bybandet.

3.1.9 Arbeidsplasser

Sykehuset og Statoils hovedkvarter er de stgrste
arbeidsplassene i bybandet. Den stgrste konsen-
trasjonen av arbeidsplasser er ved sykehuset, Sus. |
Jattdvagen er antallet arbeidsplasser under oppbyg-
ging, Ved full utbygging vil dette veere det omradet i
bybandet med hgyest arbeidsplasser. Det er ogsa en
del arbeidsplasser i tilknytning til handel- og kontor-
virksomheter i Hillevag og pa Mariero, samt innenfor
de industrielle virksomhetene i byomformingsom-
radene.

3.1.10 Levekar

Stavanger kommunes levekarsundersgkelser viser

at store deler av omradene innenfor bybandet
gjennomgaende har gode levekar. Men det er noen
unntak, hvor levekarsundersgkelsen viser bekym-
ringsverdige forhold. Dette gjelder spesielt deler av
Hillevag og pa Asen. Ogsa i Hinnakrossen er det leve-
karsutfordringer, jfr. Levekdr i Stavanger, geografisk
fordeling — rapport nr. 5, Stavanger kommune 2012.

3.1.11 Transport

Det er relativt god kollektivdekning innenfor byban-
det. Det er flere bussruter som fglger fv44 i nord-
sgrgaende retning. Fylkesvegen ligger sentralt plas-
sert i omradet. Vegen fglger i hovedtrekk de relativt
flate og apne delene av bybandet. Deler av vegen er
utvidet med nytt kollektivfelt. Det er tverrforbind-
elser i retning motorvegen i Hillevag og ved Jatta,
men ingen av disse har forelgpig prioritet for kollek-
tivtransport. Vegnettet innenfor de enkelte boligom-
radene er ikke tilpasset en vesentlig byvekst, verken
med henhold pa dimensjonering eller trasevalg.
Sykkelveger og gangforbindelser er blitt vesentlig
forbedret i de siste arene, ikke minst med den nye
sykkelvegen langs deler av Gandsfjorden. De fleste



boligomradene i bybandet ligger innenfor aksept-
able gangavstander fra kollektivaksene i omradet.
Bil-basert transport preger allikevel omradet. Ved
byutvikling og fortetting i omradet ma det forut-
settes at andelen av kollektivtransport og sykkel-
transport gkes vesentlig. Dette ligger til grunn

i transportplaner som Nasjonal transportplan
2014-2023, KVU for transportsystem pd Jeeren,
Sykkelstrategi for Stavanger, samt i kommuneplan
for Stavanger kommune 2010-2025 og Regional-
plan for Jeeren.

3.1.13 Jernbanen

Jernbanen passerer gjennom bybandets gstlige
deler, langs Gandsfjorden. Stoppestedene i Paradis
og i Jattavagen ligger best til som utgangspunkt
for en knutepunktsutvikling. Stoppestedet pa
Mariero stasjon ligger mindre gunstig plassert i
forhold til hovedtyngden av boliger. Gausel stasjon
ligger naert opp til flere boligomrader, men gangav-
standen til arbeidsplasser pa Forus er noe langt.
Det er ogsa begrensede utbyggingsarealer i naer
tilknytning til dette stoppet, men stoppet vil kunne
ha betydning for deler av Forus gst-omradet.
Enkelte har tatt til ordet for etablering av en Forus
stasjon, for & kunne betjene dette omradet bedre.
Denne stasjonen vil kunne ha et stort potensiale
for knutepunktsutvikling, og i tillegg veere et viktig
utvekslingspunkt for kollektivtransport vestover
mot Forus og Sola. Jernbanen vil fgrst og fremst ha
betydning for de regionale transportbehov, og ma
suppleres med lokale bussruter i knutepunktene.

Fig. 15. Transportsystemet i bybdndet

3.2 BESKRIVELSE AV DE ENKELTE BYDELER |
BYBANDET

3.2.1 Valand og Paradis

Valand og Paradis er to omrader med innbyrdes
sveert ulik karakter og bruk.

Valand er et homogent boligomrade, orientert om-
kring Valandshaugen. Omradet ble etablert tidlig
pa 1900-tallet. Bebyggelsen bestar i hovedsak av
eneboliger og horisontaldelte to-mannsboliger. |
spndre del er det noe rekkehusbebyggelse, eta-
blert etter krigen. Bebyggelsen er villa-preget,

men tomtene er relativt sma, og til dels bratte. En
stor del av boligene i omradet har gode utsikts- og
solforhold. A bo pa Valand oppleves som attraktivt,
tilbaketrukket og hevet over byens stgy og aktiv-
iteter, men allikevel sveert bynzert.

Omradets samlende karakter og uttrykk gir en
tydelig stedsidentitet og omradet oppfattes som
attraktivt. Gaavstand til sentrum er maksimalt 10-
15 minutter. For de fleste beboerne er det naturlig
a forholde seg til sentrum nar det gjelder behov for
naerhandel. Paradisomradet er sveert kontrastfylt
til Valandsomradet. Paradis er tradisjonelt preget
av industri, naering og samferdsel. Det avlange
omradet er tydelig definert i sonen mellom Va-
landshgyden og Hillevagsvatnet. Flytting av NSB
sin godssentral til Ganddalen har utlgst et stort
potensial for utvikling av omradet. Langs fv44 er
det etablert en rekke st@rre virksomheter, blant an-
net viktige offentlige institusjoner. Det er fa boliger
i Paradisomradet per i dag.

3.2.2 Hillevag

Hillevag er et sammensatt omrade, som bestar av
flere store boligomrade, og et st@grre naerings-
omrade. Grensene mellom naeringsomrader og
boligomrader er mindre klart definert enn i Va-
land/Paradisomradet. De fleste boligene her er
utbygget etter annen verdenskrig og bestar av en
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stor andel flermannsboliger og rekkehus. Naering-
sarealene i omradet har til dels lav utnyttelsesgrad
og bebyggelsesstrukturen er utflytende. | deler av
Hillevag er det noe blanding av boliger og naering.
Felleskjgpet og Skretting disponerer et stgrre
omrade ned mot sjgen. Produksjonen fra disse an-
leggene forarsaker den velkjente “Hillevagslukta”,
som av mange oppfattes som plagsom ved enkelte
veersituasjoner.

3.2.3 Mariero

Stgrstedelen av bydelen bestar av boliger. Bolig-
typene er blandet, fra smahus og rekkehus, til
enkelte stgrre boligblokkutbygginger. Deler av
omradet har hgy status, med beliggenhet naer
sigen og med utsikt gstover mot fjellene. Tettheten
er middels, men begrenses av typologien. Deler

av omradet, Naerings- og handelsvirksomhet i
omradet er konsentrert langs fv44 og Breiflatve-
gen. Store deler av boligbebyggelsen har attraktiv
beliggenhet, med gode sol- og utsiktforhold. Det er
stor andel av eneboliger, men blokk- og rekkehus-
bebyggelse i Kristianslystomradet gir en noe stgrre
tetthet her.

74
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)

3.2.4 Vaulen og Hinna

Omradet preges av eneboligbebyggelse. | den sgr-
lige delen, mellom Hinnakrossen og motorvegen, er
det en noe stgrre tetthet med innslag av rekkehus-
og blokkbebyggelse. Terrenget er jevnt skranende,
hgyest vest i Sgrmarka og fallende gstover mot
Gandsfjorden, med attraktive sjpomrader. Omradet
har et visst “forstadspreg” med relativt romslige
tomter, med neaerhet til naturkvaliteter og gode
utsiktsforhold. Boligene i omradet er attraktive, og
blant de dyreste i kommunen.

3.2.5 Jatta / Jattavagen

Omradet er ssmmensatt, med landbruk, boliger, in-
dustri og natur. Omradet er under sterk byomform-
ing, og utbyggingene i Jattavagen legger opp til en
hgy tetthetsgrad, som en ambisigs urban forstad,
med god miks av boliger, handel og kontor. Indus-
trien innenfor omradet er i all hovedsak reminisens-
er fra tiden med Condeep-utbygginger i Jattavagen.
Industrien innenfor

Jattdomradet fases na gradvis ut, i takt med trans-
formasjon til nye byomrader med mer urban karak-
ter. For Jattavagen planlegges det med

tettheter som ligger opp mot det maksimale som
tillates innenfor gjeldende kommuneplan. Terreng-
messig karakteriseres omradet av dalfgret mellom
Hafrsfjord og Gandsfjorden, og skaper en apning pa
tvers av bybandet som forbinder vestlige og gstlige
deler. Historisk kulturlandskap karakteriserer de
vestlige deler av omradet og er en viktig identitets-
faktor for omradet. Landbruksomradene er under-
lagt langsiktige vern av jordbruksomrader pa jeeren.

3.2.6 Gausel

Boligformal er det som preger Gauselomradet. Det
er en klar to-deling i omradet: P4 nedsiden av Rv44,
ut mot Gandsfjorden er omradet preget av store
villaer, flere av disse med strandlinje. Flere av disse
er blant de mest attraktive eiendommer i regionen.
Pa vestsiden av fv44 er det en adskillig mer variert
boligbebyggelse, bade nar det gjelder tetthet og



typologi. Feltvis er det hgy utnyttelse, men samlet
sett er tettheten moderat, pa grunn av de kuperte
terrengforholdene som preger dette omradet.
Bebyggelsen i denne delen av Gausel ligger i et
kupert terreng med flere mindre koller. Beliggen-
heten gir giennomgaende gode utsiktsforhold og
attraktive boforhold.

3.2.7 Forus

Industri- og naeringsvirksomhet er det som karak-
teriserer denne delen av bybandet. Innenfor
omradet er det spredte “enklaver” med bolig-
bebyggelse, enebolig og rekkehusbebyggelse. |
den vestlige delen bestar nzaeringen i hovedsak av
kontorvirksomhet, med Statoils hovedkvarter, som
det mest betydningsfulle. Lenger @st har naerings-

virksomhetene et mer industrielt/blandet preg.
Bebyggelsesmgnsteret er fragmentarisk og preges
av mangelfull planlegging. Initiativer om omrade-
transformasjon fra 2020park er et viktig bidrag
nar det gjelder positive utviklingsmuligheter for
omradet.
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4 KAPASITET | BYBANDET

Bybandet har store arealer som er svaert velegnet for
en beaerekraftig byutvikling. Forholdene ligger godt til
rette for en knutepunktsutvikling med attraktive og
urbane bydeler.

Bybandet har i dag brukbare kollektive transport-
Ipsninger som egner seg for videre utvikling og
forbedring. Den sentrale beliggenheten og naerheten
til viktige malpunkter gjgr at bybandet gir grunn-

lag for a redusere det samlede transportarbeidet i
regionen. De mange veletablerte boligomradene

i bybandet, gir et godt grunnlag nar nye boligom-
rader bygges ut. Eksisterende offentlige tjenester

og service vil ikke vaere tilstrekkelige ved nye store
utbygginger. Disse funksjonene ma integreres i nye
utbyggingsomrader i takt med utviklingen av disse.
Servicetilbudet er brukbart i deler av bybandet,
seerlig i naerheten av fv44. Den videre byutviklingen

i bybandet ma gi rom for en differensiert utvikling.
Steder som egner seg for knutepunktsutvikling bgr
planlegges med urbane kvaliteter hvor det legges til
rette for god funksjonsblanding, i trad med prinsip-
pet om 10-minuttersbyen. | kapitel 4.3 presenteres 3
ulike scenarier for den videre byutviklingen i byban-
det.

4.1 KNUTEPUNKTSUTVIKLING | BYBANDET

Hvilke omrader innenfor bybandet egner seg for
knutepunktsutvikling? Etter en vurdering av de en-
kelte omradene er det omradene Hillevag,
Jattavagen og Forus som utpeker seg som best egnet
for en knutepunktsutvikling. Nedenfor kommenteres
de ulike stedenes egnethet for knutepunktsutvikling
narmere.

Hillevag: Har et brukbart potensiale for knutepunkts-
utvikling. Paradis stasjon er et viktig utvekslings-
punkt for reisende mellom buss og lokaltog, samt at
denne betjener passasjer fra Storhaug, sykehuset og
lokalt i Hillevag. Det er flere viktige bussruter bade
langs fylkesveg 44 og gjennom Bekkefaret. Kilden og
omradene rundt er et viktig lokalsenter for handel.
Flere stgrre planer er under utvikling i omradet, som
skal legge ftil rette for nye arbeidsplasser og boliger.
Omradet er i dag preget av en blanding av bolig,
nzering og offentlig service. Levekarsforholdene i
deler av Hillevag er darlige. Byutviklingen i denne
bydelen ma kunne bidra til en positiv utvikling av
levekarsforholdene her. Terrenget i Hillevag er
relativt kupert, med en del hgydeforskjeller. Dette
gir noen begrensninger nar det gjelder a etablere

et godt samlende byrom i bydelen. Omradet rundt
Kilden, med Hillevag torg og langs den oppgraderte
fv.44 har et potensiale for a kunne bli et samlende
omrade for bydelen. Med hensyn pa en knute-
punktsutvikling er det uheldig at det handelsmessige
tyngdepunktet i Hillevag ligger noe langt fra Paradis
stasjon. Avstand fra sentrum er ca. 2 km.

Mariero: Er et mindre opplagt omrade for knute-
punktutvikling. Mariero stasjon ligger noe usentralt
i forhold til tyngdepunktet i omradet. Mariero er
ikke, per i dag, et sentralt krysningspunkt mellom
bussruter i ulike retninger. Det er en rekke handels-
virksomheter pa Mariero i dag, hvor de fleste ligger
naert opp til kollektivtraseen i fv.44. Dagens handels-
virksomheter oppleves allikevel som tilpasset bilba-
sert bruk. Fremtidig utvikling av Mariero ma legge
bedre til rette for varierte formal, tilbud og tjenester
innenfor busstraseens influensomrade, og bilbruken
ma reduseres. Terrenget er apent og relativt flatt.
Muligheten for en byutvikling og fortetting langs
fv.44 anses for a vaere god. Avstand fra sentrum er ca
4 km.

Jattavagen: Her er knutepunktsutviklingen allerede
godt i gang. Omradet er under en kraftig utvikling og
vil, nar det er ferdig utbygd, vaere et moderne, tett og
urbant byomrade, med god blanding av ulike funk-
sjoner og tjenester. Det er gode kollektivforbindelser,
bade med togstopp pa Jeerbanen, bussruter nord-sgr,
og flere bussruter vestover mot Universitetsomradet
og de vestlige bydeler. Omradet barer na fruktene

av en omfattende og helhetlig strategi for bydelsut-
vikling. Avstand fra sentrum er ca. 6,5 km.

Gausel: Det ble etablert ny stasjon pa Jaerbanen pa
Gausel ved opprettelsen av dobbeltsporet. Stasjonen
ligger i et landskapsmessig smalt omrade, med
begrensede utbyggingsmuligheter i stasjonens
naeromrader, unntatt utbyggingsomradene ved
Forusstranda Nord. Gangavstanden mellom stasjonen
og de sentrale Forusomrader er imidlertid noe lang,
og betjener derfor disse omradene for darlig.
Avstand fra sentrum er ca. 8,5 km.

Forus: Her ligger de stgrste byomformingsomradene
i byregionen. Det er mye uforlgst potensiale i om-
radet og fremtidig utvikling kan gi et hgyt antall
arbeidsplasser, boliger og andre tjenester og service.
Det er viktige kollektive krysningspunkter her, mel-
lom de kollektive transportforbindelser nord-sg@r og
forbindelsen videre vestover, til Sola, flyplassen og
Tananger. Avstand fra sentrum er ca. 10 km.
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4.2 KLASSIFISERING AV OMRADENE INNENFOR
BYBANDET

Som et hjelpemiddel for a skape et mer oversiktlig
bilde av kapasiteten innenfor bybandet, er det i
denne analysen foretatt en inndeling av bybandet
i delomrader, basert pa gitte kvalitative egenska-
per. Delomradene klassifiseres og fordeles i 4 ulike
kategorityper basert pa egenskaper som formal,
tetthet og typologi.

1 Omrader med offentlige formal
2 Boligomrader, villamessig
3 Boligomrader, blandede typer

4 Byomformingsomrader

Fig. 16. Ulike omrddetyper innenfor bybdandet
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De 4 kategoriene er:

1. Fig. 17. Omrdader med hovedsakelig offentlige
funksjoner. Offentlig service som er direkte
knyttet til behov i de enkelte bydeler er ikke
inkludert i denne kategorien

2. Fig. 18. Boligomrdder som er preget av
villamessig bebyggelse

3. Fig. 19. Boligomrdder som bestdr av mer
blandede boligtyper

4. Fig. 20. Byomformingsomrdader. Omrdder som
er i bruk til industri, kontor og handel

25



26

FORDELING AV DE 4 OMRADETYPENE | BYBANDET

1 Offentlige
omrader

Areal i dekar 243 4847
Areal, % av bybandets areal 1,8 35,6
Innbyggere, antall 76

ANDELEN BOLIGOMRADER | BYBANDET
(omradetype 2 og 3 samlet)

Areal i dekar

Areal, % av bybandets areal
Innbyggere

Boliger

Arbeidsplasser

4.3 SCENARIER FOR BYUTVIKLING | BYBANDET

Nedenfor presenteres 3 ulike scenarier til fortet-
ting og byutvikling innenfor bybandet. De er
sveert forskjellige, bade med hensyn pa kapasitet,
utfordringer, kostnader, tidshorisont og gjennom-
ferbarhet. Scenario 1 representerer de mest
tilgjengelige omradene for byutvikling, og det

er her kapasiteten er stgrst. Scenario 2 ma be-
traktes som en videreutvikling og optimalisering av
scenario 1. Scenario 3 er det mest utfordrende og
minst realistiske. Scenarioet har ogsa minst
umiddelbar kapasitet.

SCENARIO 1 - BYUTVIKLING |
BYOMFORMINGSOMRADENE
Byomformingsomradene i bybandet utgjor et
samlet areal pa om lag 3800 dekar og domineres

i dag av ulike naeringsvirksomheter. Flere av disse
virksomhetene er relativt plasskrevende og gir

en moderat utnyttelse av eiendommene. Unn-
taket er i deler av Forusomradet, hvor det er flere
stgrre kontorvirksomheter med et hgyere antall
arbeidsplasser, og hvor potensialet for ytterligere
fortetting er begrenset. Byomformingsomradene
ligger generelt vel til rette for knutepunktsutvikling
og mange av disse har stor kapasitet for byutvikling
og fortetting. Flere av omradene her er allerede
under planlegging og utbygging. Arealene i disse

2 Boligomrader,
villapreget

17136
Boliger, antall 120 7113
Arbeidsplasser, antall 5292 1580

3 Boligomrader 4 Byomformings-
blandet omrader

4717 3796

34,7 27,9

17322 1908

7602 1103

2792 22762

omradene har fordel av naerhet til kollektiv-

akser, hovedveger og jernbanelinjer. Flere av eien-
dommene ligger vel til rette for strategiske oppkjgp
med henblikk pa byutvikling. Terrenget preges av
apne flater eller smakupert landskap, og ligger
godt til rette for en effektiv utnyttelse. Omradene
er ogsa egnet for & kunne utvikle nye grgnne
uterom og videreutvikling av grgntkorridorene i
kommunen i henhold til retningslinjer i Kommune-
delplan for idrett, fysisk aktivitet og naturopplev-
elser. Det er per i dag relativt fa beboere innenfor
byomformingsomradene og det er rimelig avstand
til den etablerte smahusbebyggelsen. Det er derfor
lite grunnlag for store interessekonflikter opp mot
eksisterende bomiljger. Byomformings-omradene
ligger i de fleste tilfeller ogsa gunstig til i forhold til
en knutepunktsutvikling.

Det er viktig a fa til en god urban utvikling i disse
omradene, med god funksjonsblanding og
giennomgaende hgye tettheter. Vi ma legge til
grunn at flere av virksomhetene som i dag er
lokalisert i byomformingsomradene gnsker a bli
vaerende, eventuelt relokaliseres innenfor by-
bandet. En intensiv byutvikling i disse omradene
vil medfgre arealbehov for mer offentlig infra-
struktur og service, som veger, kollektivtraséer,
skoler, barnehager, med videre. Nar vi skal se pa
den fremtidige kapasiteten i disse omradene ma
vi ta hensyn til at disse funksjonene vil oppta en
andel av tilgjengelige arealer her.

Arealer innenfor scenario 1:

Areal, byomformingsomrader
Utbygde arealer i de senere ar

Vedtatte planer eller under utbygging

Omrader under planlegging
SUM, arealer under utbygging eller planlagt

SUM arealer, ikke utbygd eller planlagt



SCENARIO 2 — UTVIDELSE AV
KNUTEPUNKTSOMRADER OG BYUTVIKLING
LANGS KOLLEKTIVAKSENE

Etter hvert som byomformingsomradene og
knutepunktene bygges ut vil en videre byutvikling i
kunne skje langs de kollektive hovedakser. Terreng-
forholdene langs kollektivaksene er stort sett gun-
stige med tanke pa byutvikling. Aktuelle omrader
for fortetting og byutvikling er langs fylkesveg 44
og langs tverrforbindelsene, som Haugasveien,
Breidablikkveien og Diagonalen. Et belte pa maks-
imalt 100 meter til hver side av disse vegene kan
vaere aktuelle omrader a vurdere for byutvikling

i henhold til dette scenariet. Bredden pa dette
beltet vil naturligvis variere en del og ma tilpasses
de ulike situasjoner. Hensynet mellom nytte og

interessekonflikter vil matte avveies ngye, gjennom
fremtidige planprosesser og gjennom mulighets-
studier. | Gauselomradet, mellom Jattavagen og
Gausel stasjon, vurderes det 3 vaere sveert begren-
set kapasitet for fortetting grunnet eksisterende
bebyggelse og natur- og terrengforhold.

Andre arealer som kan vurderes for byutvikling

er i situasjoner hvor dette kan bidra til & styrke

en knutepunktsutvikling. Enten som en utvidelse
av knutepunktsomradene, eller for a skape bedre
sammenhenger mellom de enkelte
byomformingsomradene. Illustrasjonen viser
eksempler som kan vurderes i denne sammenhen-
gen.

Fig. 21. Prinsipp for utvikling av transportkorridorene

Fig. 22. Prinsipp for ekspansjon av knutepunktene

Fig. 23. Transportkorridorer + knutepunkter

Fig. 24. Byutvikling iht. scenario 1 + 2
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Hensikten med en utviklingsstrategi i henhold til
scenario 2 kan oppsummeres som fglger:

Styrke grunnlaget for & utvikle velfungerende og
mangfoldige knutepunkter.

Ny bebyggelse langs hovedvegene kan fungere
som stgyskjerm for bakenforliggende boligom-
rader og gjgre disse mer attraktive.

Mer intensiv utnyttelse av arealer langs kollek-
tivakser er i trad med fortettingsprinsippene i
regionalplanen for byutvikling, og bidrar til &
styrke grunnlaget for gode kollektivtilbud.
Optimal utnyttelse av eksisterende infrastruk-
turer og servicetilbud i omradet.

Det er dpenbart at en byutvikling i henhold til dette
scenariet vil kunne medfgre interessekonflikter.
Byomforming i disse omradene ma gi stor ut-
telling for byutviklingen for & kunne forsvares.

Det anbefales at byomforming i disse omradene
skjer etter en helhetlig planlegging og i det stgrre
bildet for byutviklingen. Denne planleggingen ma
bidra til & skape forutsigbarhet og langsiktighet for
de bergrte parter.

Arealer innenfor scenario 2:

* tallene er omtrentlige og vil avhenge av fremtidige politiske valg

SCENARIO 3 - BYUTVIKLING INNENFOR DE
ETABLERTE BOLIGOMRADENE

Dette scenariet omfatter de resterende arealer i
bybandet, som ikke inngar i scenario 1 og 2. Disse
arealene bestar i all hovedsak av de etablerte bolig-
omradene, og utgjer en vesentlig del av arealene

i bybandet. Den lave tettheten i disse omradene,

i kombinasjon med den sentrale og attraktive be-
liggenheten, er i seg selv gode grunner til 3 kaste et
naermere blikk pa disse arealene med henblikk pa
byutvikling. Men samtidig er det dpenbart at stgrre
inngrep i disse omradene vil kunne fgre til et sveert
hayt konfliktniva. Boligomradene er vel etablerte
og velfungerende innenfor sine rammer. Stgrre ut-
bygginger i disse omradene vil kreve stgrre omfat-
tende offentlige investeringer og planlegging for a
oppgradere grunnleggende infrastruktur, vegnett,
gang- og sykkelveier, samt offentlig service som
skoler og barnehager, med videre. Terrengmessig er
deler av de eksisterende boligomradene preget av
kupert landskap. Samlet sett kan vi si at omradene

i scenario 3 ikke er de best egnede for knutepunkts-
utvikling, men naerheten til andre knutepunkter vil
vaere viktig ogsa for disse omradene. Utvikling i disse
omradene bgr skje etter forutsigbare prinsipper, og
ses pa i en lengre tidshorisont.

Fortetting i omradet i trdd med kommuneplanens
bestemmelser om fortetting pa enkelttomter (eple-
hagefortetting) anses uproblematisk, og har et
potensiale pa inntil 1000-1500 flere boenheter i by-
bandet. | enkelte tilfeller kan det vurderes moderate
utbygginger som innebzerer flere enkelteiendommer.
Men dette bgr skje pa bakgrunn av en inngdende
vurdering i de enkelte tilfeller. Tema som bgr avveies
her er: Hva er omradets talegrense med henhold

pa infrastruktur, vegnett, offentlig service, kollektiv-
dekning, solforhold, utearealer, levekarsforhold,
omradekarakter, med videre. Planen pa Jatta Nord vil
gi 800-1000 nye boenheter i omradet. Planen inklu-
derer ogsa et stgrre idrettsanlegg pa bydelsniva, samt
rekreasjons- og grgntarealer.

Arealer innenfor scenario 3:

4.4 HVA ER KAPASITETEN VED DE ULIKE
SCENARIENE?

Oppsummert de 3 scenariene:

Scenariene som er gjennomgatt ovenfor viser at
byomformingsarealene er de viktigste satsningsom-
radene for byutvikling. Cirka halvparten av arealene
her er allerede satt i spill. Noe er under utbygging el-
ler utbygd, eller under planlegging for byomforming.
Disse omradene utbygges med en relativt hgy tetthet
og med urbane kvaliteter. De gvrige
byomformingsomrader anbefales utviklet med en
hgy tetthet og som ivaretar de kravene vi setter til

en byomforming med kvalitet. Av aktuelle utbygging-
somrader her kan nevnes travbanetomten, hvor det
allerede er gjennomfgrt mulighetsstudier som viser



kapasiteten for byutvikling. Nedenfor ser vi pa
hvilken kapasitet som ligger i de utbyggings-
omradene som allerede er under utbygging eller
planlegging i Stavanger. Det ses ogsa pa aktuelle
byutviklingsprosjekter i vare naboland og hvilken
kapasitet disse gir.

Fig. 25. Jattdvdgen

Fig. 26. Hillevdg

4.4.1 HVORDAN BYGGER VI | REGIONEN | DAG?
Det er for tiden flere stgrre utbyggingsomrader
under planlegging eller under oppf@ring i Stavan-
ger. Disse ligger enten i byomformingsomradene
eller innenfor gjenvaerende ubebygde arealer i
kommunen. Disse utbyggingsomradene planlegges
som urbane og konsentrerte byomrader, hvor det

Plan 2381P Hillevag Naeringspark situasjonplan  1:2000 16.12.2011
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legges til rette for gode kollektive transportlgs-
ninger. De stgrre planene gir rammer for en byut-
vikling med blandede formal, med et variert tilbud
av tjenester og service, i trad med prinsippene

om knutepunktsutvikling. Det planlegges med hgy
tetthet, innenfor rammene av kommuneplanen,
kommunedelplaner og regionale planer.

Disse planene setter blant annet krav til at det
avsettes en viss andel av utbyggingsomradene til
rekreasjonsformal, lekearealer, arealer til idretts-
formal, samferdsel, og liknende. Denne kategorien
arealer utgjgr i snitt cirka 50 % av arealene innen-
for de enkelte utbyggingsomradene, noe lavere

i de rene naeringsomradene. Dette viser at om

lag 50 % av arealene i hvert utbyggingsomrade
reguleres til byggeformal. Hager, gardsplasser,
parkering, adkomstveier, sandlekeplasser og andre
fellesarealer ligger normalt innenfor de enkelte
byggeformalene.

| tabellen nedenfor ser vi hvilke tettheter som
legges til grunn i de enkelte utbyggingsomrader i
kommunen. Planene i Madla-Revheim, Forus @gst
og Atlanteren er forelgpig ikke vedtatte planer,
men er under utarbeidelse. Tallene som er oppgitt
for disse planene baserer seg pa malsettinger som
er satt i planarbeidet. Endelige vedtatt planer vil
derfor kunne avvike noe fra tallene som er oppgitt
her.

4.4.2 HVORDAN BYGGES DET | VARE NABOLAND?
| vare naboland er det flere stgrre byutviklings-
prosjekter som har fatt mye positiv oppmerksom-
het internasjonalt. Det ma understrekes at den
hgye tettheten i enkelte av disse byutviklings-
prosjektene er mulig fordi disse baserer seg pa

at rekreasjon og andre viktige fellesformal til dels
dekkes utenfor planomradet.

Carlsberg, Kgbenhavn:

Ambisigst byutviklingsprosjekt i det tidligere bryg-
geriomradet, sentralt i Kebenhavn. Det foreligger
na en godkjent masterplan, og utbyggingen starter
i 2013. Omradet vil besta av en blanding av boliger
og naering, samt kultur- og idrettsformal. Bebyg-
gelsesmgnsteret er typisk urbant med kvartals-
messig bebyggelse. Gjennomgaende hgy tetthet.
Parkering blir lagt under bakken. Det er god kolle-

Boliger/daa 9,1 3,1 8
Arb.pl/daa 36,4 25,8 40

ktivdekning og korte gang- og sykkelavstander til
sentrum av byen. Prosjektet bidrar lite med egne
grgntomrader og baserer seg pa at det er gode
rekreasjonsarealer utenfor planomradet.

Kilde: www.carlsbergbyen.dk

@restaden, Kpbenhavn:

Et meget stort utbyggingsomrade, naert opp til
Kastrup flyplass og til det store naturomradet
Amager Feelled. Pa fa minutter nas bade flyplassen
og Kgbenhavn sentrum via det nye fgrerlgse
metrosystemet. Flere enkeltbygninger i omradet
har fatt stor oppmerksomhet, blant annet det
sakalte «8-tallet», Tietgen studenthjem og DR
konserthus, tegnet av den kjente franske arkitekt
Jean Nouvel. Det er flere flotte parker i omradet.
Boligomradene er til dels svaert tett og hgyt byg-
get, noe omradet ogsa er blitt kritisert for. Kilde:
www.orestad.dk

I:\rhusgade-kvarteret, Nordhavnen, Kgbenhavn:
Nok et stort bydelsprosjekt i Ksbenhavn, nord for
sentrum, hvor formalet er blanding av boliger og
nzering. Prosjektet har en utbyggingshorisont frem
mot 2025. Delomradet Arhusgade-kvarteret er na
under utbygging. Utbyggingsmgnsteret er kvartals-
messig, med middels byggehgyder. Tettheten er
gjennomgaende hgy, men naerheten til sjgen gir
luftighet og utsikt for deler av omradet. Sentrum
av byen vil nds pa fa minutter via metrosystemet.
Ingen deler av utbyggingsomradet skal ha mer
enn 400 meters gangavstand til kollektivsystemet.
Kilde: www.nordhavnen.dk

Malmo, Vastra hamnen:

Et stort byutviklingsprosjekt i utkanten av Malmo
sentrum, kjent for blant annet boligutstillingen
Bo01 og hgyhuset “the turning torso”. Omradet er
flerfunksjonelt og inneholder bade boliger, neering,
handel og viktige offentlige byggeoppgaver. Om-
radet vil veere under utbygging i flere ar fremover.
Langs omradet er det en flott havnepromenade,
med fin utsikt ut over @resundet. Omradet frem-
star i dag noe Igsrevet fra Malmo sentrum, selv om
avstanden ikke er lang. Nar hele utbyggingsomra-
det i Vastra hamnen er ferdigstilt vil omradet frem-
std som en mer integrert del av det gvrige Malmo.
Kilde: www.malmo.se

53 3,5 4,6
EIE) 45 35,7



Malmo, Hyllie:

Et stgrre utbyggingsomrade med hovedvekt pa
boliger, lokalisert i utkanten av Malmo sentrum,
naert opp til @resundsforbindelsen. Det er eta-
blert et nytt togstopp for @resundstoget i Hyllie.
Dette gir kort reisetid bade til Malmo sentrum,
Kastrup flyplass og til Kebenhavn sentrum. |
tillegg til et stort antall boliger bygges det ogsa
et stgrre kjppesenter samt andre offentlige og

Fig. 27. Kebenhavn, Nordhavnen Arhusgade

Fig. 28.Ksbenhavn, Carlsberg Fig. 29. Malmg, Vidstra hamnen

Fig. 30. Hamburg, Hafen City Fig. 31. Kebenhavn, @restaden
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private servicefunksjoner i Hyllie. Omradet plan-
legges ferdigstilt i Igpet av 2014. Det etableres
ogsa hotell og messeanlegg i den nye bydelen.
Bolig-delen av utbyggingen bygges som urban
kvartalsbebyggelse med stor tetthet. Kilde: www.
malmo.se + www.hyllie.com

Hamburg, HafenCity:

En helt ny bydel i Hamburg, som vil fungere som
en utvidelse av sentrumsomradene. Industri- og
havnearealene langs kanalen Norderelbe trans-
formeres til en moderne bydel, med hgy tetthet
og stor variasjon av formal. Utviklingen av om-
radet startet med planlegging i 1997 og vil veere
ferdig utbygd i 2025. Ny metrolinje til HafenCity

er allerede operativ. Masterplanen for omradet
vektlegger urbane kvaliteter, baerekraftig utvikling
og de maritime kvaliteter i omradet. Bebyggelses-
mensteret er tett og kvartalsmessig. Byggehgydene
ligger stort sett innenfor 8 etasjer, men pa utvalgte
punkter er det enkeltbygg pa opp til 15-20 etasjer.
Kilde: www.hafencity.com

4.4.3 HVILKEN KAPASITET GIR DETTE | BYBANDET?
Nar vi legger til grunn de krav og fgringer for
bokvalitet som ligger i overordnede planer, viser

dagens utbygginger og planer at det kan oppnas
maksimalt 4-5 boliger per dekar grunn. Ser vi

pa del 2 av planene for Jattavagen, oppnas en
hgy boligtetthet i kombinasjon med en relativt
hgy andel arbeidsplasser. | planene for Madla-
Revheim og pa Forus @st planlegges det ogsa opp
til blandede formal, med et betydelig antall ar-
beidsplasser. Referanseprosjekter i vare naboland
viser at boligtettheten ikke er seerlig hgyere enn i
vare omrader, men tettheten av arbeidsplasser er
noe stgrre. Carlsberg-utbyggingen og Nordhavnen
i Kgbenhavn har en sveert hgy boligtetthet, men
dette ma forstas pa bakgrunn av at planene bestar
av en sveert tett kvartalsmessig bebyggelse, med
et minimum av og grgnt- og fellesarealer innenfor
utbyggingsomradene. Den hgye tettheten i disse
omradene er mulig fordi disse kan stgtte seg pa
tilliggende omrader nar det gjelder behovet for
viktige og ngdvendige fellesfunksjoner.

Hvilken kapasitet for byutvikling som ligger i
bybandet for de enkelte scenariene, avhenger
blant annet av hvilke tettheter vi forutsetter i

de enkelte utbyggingsomradene. Nedenfor er

det vist noen eksempler med kapasitet ved ulike
tetthetsgrader.

Kapasitet ved 5 Boliger / 10 arbeidsplasser / dekar

Areal omrade

Tilgjengelig areal

SCENARIO 1
SCENARIO 2
SCENARIO 3

SUM
* Jatta Nord + eplehagefortetting

** Forutsatt 2,13 innbyggere per bolig i gijennomsnitt

Kapasitet ved 4 Boliger / 5 arbeidsplasser / dekar

Areal omrade Tilgjengelig areal

SCENARIO 1

SCENARIO 2
SCENARIO 3

SUM
* Jatta Nord + eplehagefortetting
ok Forutsatt 2,13 innbyggere per bolig i giennomsnitt

Antall nye boliger  Antall nye

innbyggere**

Antall nye
arbeidsplasser

35000 33000
16000 15000
*4200 0

55200

Antall nye boliger  Antall nye

innbyggere**

Antall nye
arbeidsplasser

28100 16500
13000 7500
*4200 0

45300



4.4.4 KAN VI @KE UTNYTTELSEN YTTERLIGERE?

Et vesentlig spgrsmal er, kan tettheten gkes ytter-
ligere i utbyggingsomradene enn det vi allerede
planlegger for i dag? Sammenlikner vi med enkelte
utbyggingsomrader i andre land, finner vi at ut-
nyttelsen der er pa linje med eller noe hgyere enn
utnyttelsen vi planlegger for. Dette henger blant
annet sammen med at det gjerne er noe lavere
andel rekreasjonsarealer, noe mindre apne flater og
gjennomgaende en mer kvartalsmessig bebyggelse
i byutviklingsomrader i flere av vare naboland. For
utbyggingsomradet i Arhusgade-kvarteret i Kgben-
havn gir nzerhet til apne sjgflater og kanaler grunn-
laget for en hgy boligtetthet pa opp i mot 8 boliger
per dekar. | deler av omradet er det enkeltbygg med
noe stgrre hgyder, gjerne pa utvalgte steder eller i
tilknytning til knutepunktene. Valg av typologier og
bebyggelsesmgnstre har betydning for a optimal-
isere tettheten i utbyggingsomradene. Generelt

gir hgyhus liten uttelling i boligomrader, fordi disse
skyggelegger store uteomrader, gir lokalklimatiske
utfordringer og gir ugnsket distanse mellom leilig-
heter og uteomrader. Var lave nordiske sol bidrar til
a forsterke dette problemet ytterligere.

| var del av verden er det fa gode eksempler pa nye
boligomrader som bygges ut som hgyhusomrader.
Bebyggelse planlagt som urbane kvartalsstrukturer,
med byggehgyder pa 6-8 etasjer, har vist seg a gi
gjennomgaende hgy utnyttelse, og er den typiske
bebyggelsesstrukturen som er valgt i de fremtred-
ende utbyggingsomrader i vare naboland. | lokale
planomrader som Jattavagen del 2, Madla-Revheim
og Forus gst, planlegges det for en hgyest mulig
tetthet innenfor rammene av det overordnede
planverket, som kommunedelplaner, kommuneplan
og regionale planer.

Skal vi oppna en vesentlig gkning i tettheten inne-
bzerer dette endringer i de kvalitetskrav og
prioriteringer som er fastsatt i det overordnede
planverket.

33






