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JÆREN HAR LANG ERFARING MED REGIONAL PLANLEGGING
Likevel har det vært stor byspredning og lite kontroll på fortettingsstrategien.



Ny regionalplan vedtatt i 
fylketinget i Rogaland 20. 

oktober 2020

Regionalplan fra 2013

En av intensjonene med revisjonen av regionplanen fra 2013 har vært å øke forutsigbarheten og 

styringen mot mer kvalitativ fortetting og bymessighet i regionens sentre.



BYBOLIGER OG 
OMRÅDEKVALITET 

DOKUMENTSTUDIE
Innspill til regional plan for Rogaland

Del 1

Utarbeidet av B+E arkitekter, LPO arkitekter 

november 2019

Første del av vårt arbeid besto av å etablere 

et dokumentstudie med relevant litteratur og 

planarbeid.

DOKUMENTSTUDIE



Dokumentstudiet gir noen «funn»

 

• Regionale planer (planforslag) følger nasjonale føringer.
• Byvekstavtalene er bygget opp med svært mange fellestrekk.
• Det forutsettes revisjon av kommunale arealstrategier/arealplaner i de fleste regionale planene. 
• Alle regionplaner definerer senterstruktur og forutsetter at kommunal utbyggingspolitikk skal følge 

denne senterstrukturen. 
• Ingen av planene formaliserer rekkefølgebestemmelser på regionalt nivå.
• Alle planene refererer avstandskrav til kollektivknutepunkt og synes å ha stor tro på dette kriteriet 

som avgjørende for arealplanlegging.
• Regionplanene anbefaler høyere tetthet i alle utbyggingsområder, men gir i ulik grad klare 

retningslinjer for tetthet.
• Det samme er tilfelle med krav til utearealer.
• Tilsvarende gjelder prosesskrav og dokumentasjonskrav.
• Regioner/kommuner henviser til en rekke ulike veiledere som konkretiserer arbeidsmåter og skal 

sikre kvalitet i nye utbyggingsområder.



Sammenstilling av kvantitative retningslinjer

 

Sammenstilling norske byer:

Oslo, Bergen, Trondheim, Drammen, Fornebu, Stavanger, Sandnes og Bryne 

• Utnyttelse og høyder

• Bokvalitet

• Utearealer

Danmark: København, Århus og Odense

Sverige: Stockholm og Malmø



BOMILJØ OG KVALITET - 

LIVSKRAFTIGE NABOLAG

 
Forslag til retningslinjer

Innspill til Regionplan for Jæren 2050

Utarbeidet av B+E og LPO arkitekter 

19.11.2019

Andre del av vårt arbeid besto av å etablere forslag til 

retningslinjer.

Retningslinjene omhandler:

- stedsforming

- bolig og bokvalitet

- gode uterom

FORSLAG TIL RETNINGSLINJER



Vi var særlig opptatt av å beskrive utfordringsbildet

- hva er nytt med utfordringsbildet 

 siden 2013 planen

ENDRING AV UTFORDRINGSBILDE
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ENDRING AV UTFORDRINGSBILDE

Forholdet mellom befolkningsvekst og arealtilgang

Styrke utviklingen av sentrene med stedstilpasset bymessighet

Kommunal boligpolitikk

Endring av kommunens rolle

Styrking av planlegging på områdenivå

 



MÅLSETTING

Hindre byspredning.

Lede utbyggingen til byene og tettstedene og formgi veksten slik at den gir bedre kvalitet i stedene. 



Siste del av vårt arbeid besto av å utarbeide en 

veilederfor bruk av retningslinjene

 



7VEILEDER FOR STEDSANALYSE

Innledende stedsanalyse som ledd i behandlingsprosessen for 
innsendte planforslag eller tiltak som søkes unntatt fra plankrav 
etter KPA § 3.3.1

Analysene som utføres av forslagsstiller før innlevering 
av planinitiativ skal inneholde vurderinger som svarer 
til en innledende stedsanalyse, og må derfor utarbeides 
i samsvar med denne veilederen. Stedsanalyse for 
byggesak som søkes unntatt fra plankrav må bygges opp 
etter samme lest som for detaljreguleringer.

Plan- og bygningsetatens forberedelser
Som en del av kommunens forberedelse til oppstartsmøte 
eller forhåndskonferanse, skal kommunen vurdere 
det mottatte materialet. Kommunen benytter dette 
som grunnlag for utarbeiding av etatens analyse, der 
forslagsstillers innspill helt eller delvis blir inkludert.  
Imidlertid skal det alltid utarbeides et selvstendig 
anbefalingskart med fagetatens egne vurderinger.

Konklusjonene fra stedsanalysen og fagetatens anbefaling 
utgjør en del av premissene som gis til forslagstiller i 
oppstartmøte eller forhåndskonferanse.

En innledende stedsanalyse må være overordnet og 
prinsipiell. Ytterligere utredninger og avklaringer må 
inngå som del av ordinære plan- eller byggesaksprosessen. 
Analysen må likevel formidle viktige forventninger til 
prosjektet. Når en plan- eller byggesak skal behandles, 
må den ha bygget på fagetatens anbefaling om sentrale 
parameter knyttet til byrom, høyder, volum, arealbruk og 
infrastruktur.

STEDSANALYSE



9VEILEDER FOR STEDSANALYSE

Sammenhengen mellom sted og prosjekt

Analyse av landskapsform for kommunedelplan sentrum 
Forslag om vern av romsammenhenger i daldrag og deres 
møte med sjøen, men også forsterkning av åsryggene som 
landskapstrekk  

Oversikt
Bergen vokser gjennom forskjellige utbyggingsprosjekter, 
ofte i privat regi. For at fortetting skal tilføre høy bokvalitet 
må vi sørge for at de enkelte prosjektene forholder seg 
til stedet og til hverandre. Stedet defineres som det 
byområdet som prosjektet inngår i og  som påvirker eller 
påvirkes av prosjektet.

I stedsanalyse bør analyseområdet avgrenses slik at 
en får frem hverdagens målpunkter og pågående 
transformasjonsprosesser i omgivelsene. 

Landskapsform og historie 
I Bergen kommunes arkitektur- og byformingspolitikk 
heter det at de nye tettstedene skal kjennetegnes 
ved at de er bygget på lokale stedskvaliteter. Det er 
derfor nødvendig med en analyse av de viktigste lokale 
elementene i landskapet og kulturhistorien, og hvilken 
rolle disse skal ha i det nye knutepunktet. 

Et områdes topografi er ofte en forklaringsfaktor for 
bystruktur og byform. De fleste kulturminner er også 
bevisst plassert i landskapet, enten i henhold til bestemte 
ressurser som dyrkbar jord eller vann, eller i forhold til 
viktige landskapstrekk som høyder og utsiktspunkter. 
Bergen er en by i et kupert landskap. Relevante 
landskapstrekk er med å gi stedet sin identitet. 

Topografien skal tydeliggjøres ved å markere 
karakteristiske landskapsformer og høydevariasjoner i 
analyseområdet. 

Stedsanalyser – Veileder for plan- og byggesaker 7

2. Metode og begreper 
Grunnlaget for metoden er skillet mellom stedet slik det eksisterer, og prosjektet som 
tenkt fremtid. Metoden er avgrenset til å omfatte romlige strukturer og sammenhen-
ger. Disse beskrives med seks gjennomgående begrepskategorier. Stedsanalysens 
fremgangsmåte er tredelt og omfatter 1) kartlegging, 2) sammenstilt stedsanalyse og 
3) anbefalte føringer for prosjektet. Metoden er i alle tre steg basert på bruk av kart og 
illustrasjoner og observasjon. Stedsanalysen dokumenteres med kart med skriftlige 
kommentarer, fargekoder, tegn og symboler, supplert med illustrasjoner. Metoden er 
tilrettelagt for bruk på ulike plannivå og i saker med ulik kompleksitet. 

2.1 Sted og prosjekt

Stedsanalysen skiller mellom sted og prosjekt. Stedet forstås som det avgrensede, omkringlig-
gende byområdet som prosjektet inngår i og påvirker. Prosjektet avgrenses og skal forstås som 
forslagsstillers innsendte prosjektskisse med byplanmessig hovedgrep. 

Stedet og prosjektet påvirker hverandre gjensidig. Stedet utgjør en eksisterende kontekst med 
strukturer og egenart som gir føringer for prosjektet i form av muligheter og begrensninger. 
Prosjektet utgjør påtenkte muligheter. Prosjektet kan enten forsterke og videreutvikle eksister-
ende strukturer og egenart, eller endre disse ved å restrukturere, komplettere eller forsterke 
sammenhenger. Prosjektet kan også bidra til å utvikle muligheter som vitaliserer stedet. En 
systematisk stedsanalyse med et konkret prosjekt gir grunnlag for å vurdere om prosjektet 
bør underordnes eksisterende stedlige strukturer eller om stedet gir rom for endring med nye 
strukturer.

Figur 2. Sammenhengen mellom sted og prosjekt
Stedsanalysen behandler forholdet mellom stedets egenart/ situasjon og prosjektets påtenkte fremtid. 
Egenarten i eksisterende elementer og strukturer kan både gi muligheter, føringer og begrensninger for 
prosjektet. Prosjektet kan også åpne opp og skape nye muligheter som forsterker, fordyper, revitaliserer 
eller bøter på mangler i de eksisterende omgivelsene.

Prosjekt:
Tenkt fremtid

Stedet:
Eksisterende
situasjon

Virkning av 
prosjektet

Stedets virkning 
på prosjektet

AVGRENSNING AV ANALYSEOMRÅDET
Sammenheng mellom sted og prosjekt



PLANSTATUS

Gjeldende sentrumsplan
Illustrasjon fra «Stedsanalyse Sandnes sentrum» utarbeidet av KAP
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GJELDENDE SENTRUMSPLAN

Planområdet i gjeldende sentrumsplan dekker et areal 
på 1040 daa, hvor nesten 30� arealet går �l
veier, havn, jernbane, parker og byrom.  Området 
rommer ca 420 000m2 bebyggelse og har en 
områdeutny�else på 40�

Sentrums kjerneområde er 260 daa, med 
240 000m2 bebyggelse og �4� områdeutny�else.

Til sammenlikning er Stavangers kjerne på 340 daa med 
400 000m2 og områdeutny�else på 11��.

Illustrasjonen viser hvilke områder som i st�rre eller 
mindre grad må endres for å kunne gjennomf�re planen. 
St�rstedelen er kny�et �l elvas trase fra Skeiane �l 
Vågen. 

I �llegg gjelder det arealet rundt jernbanen på �rueland. 
Planen inneholder også en mer bymessig bebyggelse der 
Maxi er i dag.

Ruten er planlagt gr�nn og indre havn er vist med 
kvartalstruktur.

Kartdata hentet fra Kommunedelplan for sentrum 2011-2015, 
samt Kommuneplan for Sandnes 2015-2030

Primære elementer for Sandnes delt inn i tre ulike tidsepoker: strandsted 1800 – 1900, by og industristed 1900 – 1920, pionertid 1920 - 
1960.
Illustrasjon fra «Stedsanalyse Sandnes sentrum» utarbeidet av KAP
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STRANDSTED  1800 - 1900

Strandstedet avleses i den lineære bystrukturen, Strandgata, Langgata 
og Jærveien. Den kopler sammen Neset og Krossen. Både i Strandgata 
og Langgata �nnes �istorisk bebyggelse med �dlig opprinnelse. Nyere 
bebyggelse underordner seg strukturen slik at disse gatene og veiene 
fremstår som tydelige primære elementer. 

BY OG INDUSTRI  1900 - 1920

Industrivirksom�et gav byvekst. Med byveksten kom byplanen� en rute-
ne�splan som strekker seg ut på tvers av topogra� og sj�. Den grunne 
sj�bunnen lar seg fylle ut og skaper ny� sj�nært land for den voksende 
industrien. 

Leireu�ak �l tegl- og po�emakerindustri danner tydelige spor i 
landskapet. Gropene blir i e�er�d byggetomter. Anleggelse av Jernbanen 
begrenser rutene�ets utvikling �stover. Byen bruker også lang �d på 
å fylle rutene�et. Den bymessige bebyggelsen er primært i kvartalene 
langs Langgata. 

De fysiske avtrykk er u�yllingene, rutene�splanen,  jernbanen og 
utgravingene. 

PIONERTID  1920 - 19�0

Industrien videreutvikles og vokser kra�ig. Sammen med den vokser 
byen, både i innbyggertall og bebyggelse. Det fysiske avtrykket kommer 
ved at kvartalene i rutene�splanen fylles med bebyggelse. E�er�vert 
som industrien vokser �y�er den ut i nye bygg i �ågsbunnen. Jernbanen 
blir lagt på fylling og byen blir delt i to.

De fysiske avtrykk er jernabefyllingen, u�yllingene i sj�en og kaien, 
fabrikkbygg og annen næringsbebyggelse, Langgata som ‘moderne’ 
sentrumsfunksjoner og bybebyggelsen i kvartalene rundt.

PRIMÆRE ELEMENTER
Spor som kan leses i dagens bystruktur

Kontekstene er de ulike periodenes fysiske avtrykk. Kontekst beskriver 
en ro�li� or�aniserin�. �en er ikke be�renset �l en eller e� ordnende 
feno�en� pri��rt ele�ent� �en �pner for �ere. Konteksten vektle��er 
et funksjonelt aspekt ved byen.
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HISTORISK UTVIKLING
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LANDSKAPSSTRUKTUR/TOPOGRAFI

Det store landskapsrommet består av fjellene øst for 
Gandsfjorden, som innover avtar i høyde, og danner koller øst for 
sentrum. På vestsiden kommer Jærens flate inn, over en høyde i 
sentrumsranden. 

Mellom disse store landskapselementene renner
Stangelandsåna og Storånå i dalbunnen. Der de møter 
Gandsfjordbunnen ligger Sandnes sentrum.

Analyseområdet er relativt flatt, de høyeste delene er stort sett 
opp til 15 høydemeter over havet. På Hanasiden strekker en 
mindre del seg opp til ca 75 høydemeter.

Landskapselementer som danner stedet, er fjorden med
fjellsidene i øst, sammen med elverommet mot sør.
Sandnes sentrum er der hvor Ryfylkes fjorder og fjell møter Jærens 
flate og utstrakte landskap.

Forståelsen av stedet er knyttet til disse elementene. 

En forenklet forståelse av kan oppsummeres i skissen under. 
Sentrum er stedet hvor elven møter fjorden, omkranset av boliger 
på hver side.
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BEBYGGELSESSTRUKTUR, TYPOLOGI OG MOBILITET16 1. Stedsforming 

Det er også viktig å kartlegge viktige byrom 
og nett verkene byrommene danner mellom 
bebyggelsen. Byrom har ofte en programmering 
og vil være viktige for tilkomst til viktige målpunkt 
som skoler, kontorer og sentrumsfunksjoner. 
Byrommene kan også være viktige målpunkt i seg 
selv, bl.a. som møteplasser på torg og utecafeer, 
leke plasser og kollektivholdeplasser. Historisk 
betingede kvaliteter kan også være sentralt for 
opplevelsen og bruken av et byrom i dag, og må 
følgelig belyses.

En overordnet kartlegging av funksjonene til både 
bebyggelse og byrom bør derfor gjennomføres 
i denne delen av stedsanalysen. Hvilke formal har 
eksisterende bebyggelse i området, hvilke viktige 
målpunkt som forretninger, skoler, kontor og 
lignende finnes i området, og hvilken rolle spiller 
byrommene rundt? 

For å oppnå gode helhetsløsninger vil det 
i en del sammenhenger være nødvendig å 
vurdere handlingsrom for endringer på tvers av 
eiendomsgrenser. Det kan derfor være relevant 
å gi en overordnet analyse av tomtestruktur for 
et område, da det kan være et varig premiss for 
stedsutvikling og formgivning. Tidligere endringer 
av eiendomsgrenser kan avleses i de historiske 
kartene.

VI. Mobilitet
For å oppnå grønn mobilitet er tilgjengeligheten 
fra kommunikasjonssystemet til målpunkt 
viktig. Stedsanalysen bør derfor redegjøre for 
kollektivnett, og nett for sykkel og gange. Andre 
sentrale målpunkt som gjelder mobilitet kan 
også tas inn i denne delen av analysen, som 
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En overordet vurdering av hensynet til universell 
utforming og tilgjengelighet i gater og byrom 
rundt prosjektet, f.eks der det er krevende 
stigningsforhold, bør også vurderes i dette 
kapittelet.

Sætreparken har blitt en ny møteplass for folk 
i Ytre Arna. Områdesatsing i Bergen kommune. 
Områdesatsing innebærer en helhetlig og 
sammenhengende innsats i et nærmere 
definert geografisk område for å styrke 
områdets fysiske og sosiale standard
Illustrasjon fra «Veileder for innledende stedsanalyse», Bergen kommune.

K O L L E K T I V T I L B U D

MOBILITET

Kollektivtilbudet rundt planområdet er godt, med flest avganger 
fra holdeplassen Rudlå. I retning Stavanger sentrum er det avgang 
hvert 15. minutt med buss 8 mot Stavanger, derfra tar det knappe 
3 minutter. 

I retning Randaerg og Tasta er det også avgang hvert 15. minutt 
fra Rudlå, med en ekstra buss som går en gang i timen. Fra 
holdeplassen Chr. Tranes gate har buss 15 Stavanger avgang hver 
halvannen time i hver retning (Stavanger-Mekjarvik/Randaberg).

HYPPIGHET - AVGANGSTID:
Chr. Tranes Gate mot sentrum (buss 15 Stavanger): 
Hver halvannen time
Chr. Tranes Gate mot Mekjarvik (buss 15 Mekjarvik/Randaberg): 
Hver halvannen time
Rudlå mot Stavanger (buss 8 Stavanger): 
Hvert kvarter.
Rudlå mot Ramsvig/Tasta (buss 12 Ramsvig: 
Hver time -17.00.
Hertevigs plass mot Dusavika og Randaberg (buss 8 Dusavika/8 
Randaberg): 
Hvert kvarter.

Rudlå bussholdeplass. Kilde: Google street view
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Mobilitet. 
Stedsanalyse for Sverdrupskvartalet. LPO arkitekter.

Kommunikasjon og målpunkt. 
Stedsanalyse for Lille Nesttunvann. A/STAB.
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utnyttes til å gi særpreg, innhold og identitet til 
grønnstrukturer og liknende.

V. Bebyggelse og byrom 
Utforming av bebyggelse, dets funksjoner og 
byrommene mellom bebyggelsen har stor 
betydning for utvikling av attraktive byer og tett-
steder. En overordnet kartlegging av bebyggelsen 
og byromsstrukturer i en innledende stedsanalyse 
gir et godt grunnlag for å diskutere hvordan nye 
prosjekter kan bidra til å styrke eller videre-
utvikle strukturer som allerede er etablert 
i et område. Kartleggingen bør omfatte både 
bebyggelsesstruktur og byrom, bygningstyper 
(typologi) og bebyggelsens formål.

Bebyggelsesstrukturen beskriver de geometriske 
ordensprinsippene for bebyggelsens plassering 
på den enkelte tomt eller byggefelt. Bebyggelses-
struktur kan være sammenhengende bebyggelse 
som er ordnet lineært i en kvartals struktur og/
eller til gate/plass, eller frittliggende bebyggelse 
som forholder seg til landskapet. 

Bygningstyper betegner typer av hus som 
enebolig, rekkehus, blokk, lamell eller bygård. 
En overordnet kartlegging av stedets bygningstyper 
i stedsanalysen er også et godt redskap for å 
diskutere hvordan et nytt prosjekter kan bidra 
til å oppnå ønsket mangfold i boligtilbudet, 
jamfør også stedsanalysens kapittel om bo- og 
bymiljøutfordringer. Bygningstypologier omtales 
nærmere i kapittel 3.1. i veilederen.

Bebyggelsesstruktur og bygningstype vil til sammen 
danne ulike områdetyper. Enkelte områder vil være 
enhetlige (homogene) andre vil være sammensatte, 
ordnet etter ulike strukturer, og inneholde ulike 
bygningstyper. De sammensatte områdene vil 
normalt gi størst rom for transformasjon og 
prosjekter som kan innføre nye eller forsterke 
eksisterende ordensprinsipper. Den eksisterende 
bebyggelsens høyder gir også et utgangspunkt for 
å diskutere innpassing av nye prosjekter, og bør 
derfor kartlegges i denne delen av stedsanalyser.

Gate- og byromsstruktur
Stedsanalyse Sandnes sentrum, KAP
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BYROM

Kartleggingen viser byrom knyttet til ulike 
sentrumskontekster. Langgata danner en klar romlighet. 
Til denne er flere historiske smau markert, samt også selve 
Krossen. 

I nordre del ligger det gamle torget, som har mistet sin 
betydning i byen. I dag er det preget av at bygningene ikke 
huser betydningsfulle funksjoner og at byrommet i stor 
grad brukes til parkering.

Vest for Langgata ligger flere grønne byrom; parker. 

Sentrum er knyttet på sjøfronten gjennom en akse med 
utviklingspotensiale. Sjøfronten har fin opparbeidelse som 
et åpent byrom mot fjorden. 

Sentrums andre viktige akse i øst-vestretning er 
Flintergate/Julie Eges gate. Flere nye bygg langs gata løfter 
den som en moderne sentrumsgate (selv om gangbroer og 
manglende funksjonstetthet på gateplan trekker ned).

I enden av denne aksen ligger den gjenåpnede elven. 
Bebyggelsen som ligger til bidrar til en begynnende 
definering av elverommet.

GÅGATE

SENTRUMSUTVIDELSE

BYGG SOM BYGGER OPP OM GÅGATEN

BYGG SOM BYGGER OPP OM SENTRUMSUTVIDELSE

HOVEADKOMST VANN FRA SENTRUM

HAVNEPROMENADE

BYGG SOM BYGGER OPP OM HAVNEPROMENADE

ELVEROM

BYGG SOM BYGGER OPP OM ELVEROM

DIVERSE BYROM (GRØNN KARAKTER)

DIVERSE BYROM (GRÅ KARAKTER)
STIPLING INDIKERER MINDRE GRAD AV BYROM

ANNEN BYGATE

AMFI

AMFI

AMFI

VÅGEN VGS

RUTEN
BYPORTEN:

KJØPESENTER,

BOLIG, KONTOR BUTIKKER?

SENTRUMSUTVIDELSE?

G
ÅG

ATE

GAMLE TORGET

SMAU

G
AM

LE KRO
SSEN

Bygningstypologi og formål. 
Stedsanalyse for Sandnes sentrum. KAP
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Bygningstypologi og formål. 
Stedsanalyse for Sandnes sentrum. KAP



BO- OG BYMILJØUTFORDRINGER

Sætreparken har blitt en ny møteplass for folk i Ytre Arna
Områdesatsing i Bergen kommune
Områdesatsing innebærer en helhetlig og sammenhengende innsats 
i et nærmere definert geografisk område for å styrke områdets fysiske 
og sosiale standard
Illustrasjon fra «Veileder for innledende stedsanalyse», 
Bergen kommune

Eksempel på tema som skal belyses ved bo- og bymiljøutfordringer.
Illustrasjon fra «Veileder for innledende stedsanalyse», 
Bergen kommune
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VII. Bo- og bymiljøutfordringer
Befolkningens helse og levekår står sentralt i 
utviklingen av gode samfunn. Ulike egenskaper 
ved bo- og nærmiljø kan få konsekvenser for 
befolkningens helse og livskvalitet. Ved utforming 
av større nye prosjekter bør det vurderes om 
det kan skaffes til veie data fra kommunens 
boligstatistikk, levekårsundersøkelser eller annet 
oversiktsarbeid knyttet til folkehelse og sosiale 
forhold e.l. som kan benyttes til å si noe om sosiale 
utfordringer i et område, og som bør ha føringer 
for reguleringsplanarbeidet.

Boligstatistikken kan gi en indikasjon på områdets 
tåleevne for små leiligheter, behov for bedre 
tilrettelegging for barnefamilier eller andre 
faktorer som kan være viktige for valg av bolig-
typologi og områdekvalitet. Analysen kan gi 
føringer for hva som bør vektlegges for å oppnå 
gode bo kvaliteter som kan medvirke til varierte 
bomiljøer. Viktige faktorer som styres i det enkelte 
bygge prosjektet kan være leilighetsstørrelse og 
gang forbindelser, men også attraktive fasader 
mot gater, støyskjerming og utendørsareal.

I analysen av områdets bo- og bymiljøutfordringer 
bør hovedtrekk ved den sosiale sammensetningen 
og ved levekårene i det aktuelle området beskrives. 
Mangler i omgivelsene og behov for samfunns-
service som følge av boligbygging (f.eks. mangel 
på større grøntområder eller begrenset skole – og 
barnehagekapasitet) bør kartlegges. Analysen bør 
også gi en grov oversikt over variasjon i boliger/
leilighetstyper og -størrelser i området. Tilgjengelig 
boligsalgsstatistikk kan også benyttes til å gi en 
indikasjon på tilstanden i boligmarkedet på stedet.  

Andre forhold som påvirker livskvalitet i området 
(f.eks. trafikksikkerhet, støy, luftkvalitet, lys og 
sol, mm) bør også beskrives. Mye informasjon 
om trafikk, støy og annen forurensning finnes 
som offentlig tilgjengelig kartdata. I tillegg kan 
kommunen ha utarbeidet eget materiell som 
bør deles med forslagsstiller.

Analysen skal få frem hvordan prosjekter kan 
vitalisere eller bøte på mangler i de eksisterende 

By- og bomiljøutfordringer. 
Stedsanalyse for Steinerskolen på Skjold. Holon arkitektur.

By- og bomiljøutfordringer. 
Stedsanalyse for Indre Laksevåg, Bergen kommune.

Smale, støyfulle fortau

Stor barriere Stor barriere

Stor barriere

Stor barriere
MO-senteret

Smale fortau

Smale fortau

Dårlig sikt

Utrygg fotgjengerundergang

Plangrense

BO- OG BYMILJØUTFORDRINGER

Tra�kal utfordring for gående

Bymiljøutfordring

Rød faresone for støy (KPA)

Gul faresone for støy (KPA)

Rød faresone for luftkvalitet (KPA)

Lite attraktivt byrom

Tra�kal utfordring for syklister



ANBEFALINGSKART
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omgivelsene, samt hvilke utfordringer kommunen 
må løse. Dette kan være sosial infrastruktur 
som barnehage, skole og andre aktivitetstilbud. 
Etablering av møtesteder, lekevennlige gater 
og opparbeiding av blågrønne arealer og 
rekreasjonsområder kan være andre måter 
å bøte på bo- og bymiljøutfordringer.

VIII. Andre forhold
Det bør vurderes et eget kapittel for «andre 
forhold» der det finnes viktige tema/hensyn 
som ikke dekkes av de andre kapitlene og det 
det vurderes hensiktsmessig å beskrive dette i et 
eget kapittel. Hensyn til jordvern, klimatilpasning/
naturfare eller andre statlige eller regionale 
føringer kan være relevante tema å drøfte for seg.

IX. Anbefaling
Anbefalingskapittelet med anbefalingskart 
skal oppsummere hovedføringer som kan 
avledes av stedsanalysen. For en områdeplan 
eller kommunedelplan (f.eks. sentrumsplan) vil 
anbefalingskartet kunne gi noen overordnede 
prinsipper for stedsutvikling som på lang sikt vil 
kunne bidra til sikre en optimal organisering av 
byrom og bebyggelse i området. Det avhenger 
av at anbefalingene fra stedsanalysen faktisk 
benyttes aktivt av kommunen og gjøres kjent 
overfor forslagsstillere som skal utforme 
detaljreguleringsplaner.

For en detaljreguleringsplan vil en ønsket 
effekt av anbefalingskartet være at det bidrar 
til å videreutvikle prinsipper som allerede er 
lagt i overordnede planer, eller som tidligere 
ikke er fanget opp ved overordnet planlegging. 
Konklusjonen skal gis som et kommentert 
anbefalingskart, eventuelt supplert med 
illustrasjoner og foto. Som tidligere beskrevet vil 
det være opp til kommunen som planmyndighet 
å vurdere om forslagstillers oppsummering skal 
danne rammen for anbefalingskartet som følger 
prosjektet videre, eller om kommunen skal lage 
sitt eget kart basert på både egen kunnskap og 
forslagsstillers innsendte dokumenter. 

Oppsummeringskart. 
Stedsanalyse for indre Laksevåg, Bergen kommune.

Anbefalingskart.
Stedsanalyse for Sverdrupskvartalet. LPO arkitekter.
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ANBEFALINGER

Sverdrupskvartalet har potensiale til å bli et område med en særegen identitet og arealer som gir tilbake til bydelen. Sentrumsnære 
boliger med god bokvalitet, møteplasser for beboere og besøkende, samt gode næringsarealer og kontorer er viktige prinsipper 
for utviklingen. Utfordringer med støy og solforhold må løses på en hensiktsmessig måte. For å sikre aktive fasader som genererer 
byliv vil det være viktig å skape gode tverrforbindelser gjennom kvartalet som åpner for at bylivet flyter mellom bygningene. 
Videreutvikling av områdets kvaliteter, som beliggenhet, utsikt, landskapsformer og områdekarakter ligger til grunn for anbefalingen. 
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ALTERNATIVE VURDERINGER

Eksempel på volumstudie fra Førde, utarbeidet av Nordplan.

Eksempel på volumstudie fra Fremmelholåsen øst, utarbeidet av Sandbakk og Pettersen Arkitekter
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1.2.2 Inndeling av stedstyper
Regionalplanens retningslinje 6.1.4 deler sentrene 
og stedene i regionalplanene inn i følgende 
stedstyper.

1. Sentrumsområdene i Stavanger, Sandnes 
og Bryne  
Sentrale områder og kulturmiljø i sentrum av 
Stavanger, Sandnes og Bryne

2. Transformasjonsområdene i bybåndet  
Større transformasjonsområder i bybåndet 
mellom Stavanger og Sandnes, med svært 
god kollektivdekning (bussvei/jernbane)

3. Byutvidelsesområder 
Sammensatte bolig- og næringsområder 
i kollektiv aksene på Nord-Jæren (bussveien 
og byrutene) og rundt Bryne sentrum

4. Kommunesentra og større tettsteder  
Sentrumsnære områder i kommunesentra 
og større tettsteder (>2000 innbyggere)

5. Nye boligområder utenfor kollektivakser 
og større tettsteder 
Nye, eller videre utbygging av gamle boligfelt 
i randsonen utenfor byer og tettsteder, 
og utenfor influensområdet til kollektivaksene 
på Nord-Jæren (bussvei og byruter)

6. Mindre tettsteder 
Sentrumsnære områder i mindre tettsteder 
(<2000 innbyggere) med lavere kollektivdekning

7. Etablerte boligområder med lav tetthet 
Etablerte småhusområder og boligfelt i hele 
planområdet
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1. SENTRUMSOMRÅDER STAVANGER, SANDNES, BRYNE  

BryneStavanger Sandnes

MÅL
Stedenes historiske kvaliteter og særpreg skal ivaretas i arealplanleggingen. 

UTNYTTELSE
Eksisterende kontekst er premissgivende for utnyttelsesgrad, høyder og morfologi.

Det åpnes for særlig høy utnyttelse ved sentrale kollektivknutepunkter. 



Vindmøllebakken - Helen&Hard arkitekter ABC streethouse - Austigard arkitekter Egenes park - HLM arkitekter. 

HVORDAN OPPNÅ STEDSTILPASSET KVALITET
Stedsanalysen skal legges til grunn og brukes som et aktivt verktøy i hele planprosessen.

Sentrumsplaner skal oppdateres og rulleres.

Kartlegge hva prosjektet gir tilbake til byen.

Utnyttelsen må hensynta til eksisterende bebyggelse, byrom og historiske verdier.



2. TRANSFORMASJONSOMRÅDENE I BYBÅNDET 

MÅL
Skape aktive, urbane lokalsentre og levende knutepunktsområder. Differensiert utnyttelse og funksjonspblanding.

UTNYTTELSE
Områdeutnyttelse (OU): 80 - 100%

Jåttaåvågen Havneparken Sandnes Lervig brygge, Stavanger



HVORDAN OPPNÅ STEDSTILPASSET KVALITET
Stedsanalysen er også her et viktig redskap for å diskutere hvordan den nye utviklingen forholder seg til 

omgivelsene, både omkringliggende bebyggelse og landskap. Stedsanalysen vil også synliggjøre stedspesifikke 

elementer som bør tas vare på eller styrkes

2020 - Park på Forus Øst - Dark arkitekter Straens brygge, sandnes - MAD arkitekterLervik brygge, Stavanger - Arcasa arkitekter

28 1. Stedsforming 

Hvordan oppnå  
stedstilpasset kvalitet?
Transformasjonsområdene i bybåndet er større 
områder som skal utvikles med nytt innhold og nye 
kvaliteter. Stedsanalysen er et viktig redskap for å 
diskutere hvordan den nye utviklingen forholder 
seg til omgivelsene. Stedsanalysen vil synliggjøre 
stedspesifikke elementer som bør tas vare på 
eller styrkes. Dette kan for eksempel være lokale 
landskapstrekk, verneverdig bebyggelse eller 
stedlig vegetasjon og blågrønne strukturer.

Bybåndet mellom Stavanger og Stavanger 
inneholder er rekke områder med et større 
transformasjons potensial. Spørsmål om 
prioritering av utbyggingsarealer og diskusjon av 
rekke  følge gjennom overordnet planlegging, er 
viktig for å sikre at de enkelte transformasjons-
områdene ferdigstilles og får en bymessig 
utforming med vekt på høy kvalitet og funksjons-
mangfold. Det er særlig utfordrende i en situasjon 
med lavere vekst.

Transformasjon dreier seg også om å utvikle nye 
ideer. Mulighetsstudier, eventuelt ved hjelp av 
arkitektkonkurranse, vil være et godt virkemiddel 
for å få frem ulike løsninger.

Områdeplanlegging er et viktig verktøy for å 
kunne se ulike kvaliteter og hensyn i sammenheng. 
Ved detaljregulering av enkeltprosjekter eller 
delområder er områdeplanen sammen med steds-
analysen verktøy for diskusjon og vurdering av 
prosjektet. I transformasjonsområder der det ikke 
er utarbeidet en juridisk bindende område plan, 
kan stedsanalyse og andre over ordnede plan-
verktøy som veiledende plan for det offentlige 
rom (VPOR) bidra til å sikre at de sentrale plan-
hensynene blir vurdert og avstemt på områdenivå.

2020-Park, Forus øst, Stavanger.  
Dark arkitekter.

Lervig brygge, Stavanger. Arcasa arkitekter.
  I LLUSTRASJON:AVVIK VIL FOREKOMME

Referanser



3. BYUTVIDELSESOMRÅDER

MÅL
Større areal behandles som transformasjonsområder. Øvrige områder utvikles på grunnlag av lokale forhold. 

UTNYTTELSE
Tomteutnyttelse (% BRA): 70-200% BRA

Jåttaåvågen TastaruståGanddal, Sandnes



HVORDAN OPPNÅ STEDSTILPASSET KVALITET
Byutvidelsesområdene er sammensatte. Det gir generelt god mulighet for differensiering i morfologi, 

karakter og tetthet mellom ulike prosjekter. For større arealer ambefales områdeplaner. Mye av utbyggingen i 

byutvidelsesområder vil derimot være enkeltprosjekter som bidrar til fortetting innenfor eksisterende bebygde 

områder og strukturer. stedsanalysen vil være et sentralt verktøy i prosessen.

Mariebo, OBOS

7  MARIEBO BORETTSLAG6 MARIEBO BORETTSLAG

I Zetlitzveien skal vi bygge 71 boliger i størrelser fra ca. 44 til 114 m2. 

Leilighetsmiksen er en herlig meny med noe de fleste kan like. 62 av 

boligene er leiligheter fordelt på tre store og et mindre leilighetshus. 

De 9 rekkehusene ligger lengst sør på tomta, grensende mot

Sommerrostubben.

Et kvarter fra storbyen

Mariebo ligger bare noen få minutters gange fra sykkeltraseen og 

bussstoppet i Marieroveien. Derfra går rute 2 og 3 nærmest kontinu-

erlig i retning Stavanger eller Sandnes. Det er noe fint storbyaktig over 

det: Glem rutetabellen, gå til busstoppet, se der kommer den grønne 

bussen. Skal du til Stavanger, tar det et kvarter. 

Så nær sentrum, likevel tett på etablert villabebyggelse i et område 

med nesten alt du trenger av handel og service. Rundt deg er det 

massevis av muligheter for å ta vare på kropp og sjel: Du får stelt hår, 

hud og negler. Kan ta fotpleie og få mange typer massasje. Her er 

treningssenter som er åpent hele døgnet. Er du uheldig, er det både 

kiropraktor og apotek på Mariero. I nærheten finner du også barne- 

hager, skoler, butikker og spisesteder.

Grønne omgivelser

Velger du toget, tar det rundt 8 minutter å gå i fredelige og grønne 

omgivelser via Gandsveien til Mariero stasjon. Jærbanen går hvert 

kvarter på dagtid hverdager. Må du vente noen minutter, kan du nyte 

den vakre utsikten over Gandsfjorden mot fjellene. Her passerer den 

attraktive sykkel- og gangstien som følger fjorden. Det er kort vei til 

badeplasser på Vaulen og en rekke grønne og trivelige friluftsområder.

Hage over bakken, parkering under

Den korte avstanden fra bussveien er akkurat lang nok til at støyen blir 

minimal. På den solrike tomten rammes det trivelige og bilfrie uteområdet 

inn av leilighetshus og rekkehus. All parkering skjer under bakken. 

Sentralt,  Sentralt,  

rolig og fint rolig og fint 

tilbaketrukkettilbaketrukket

På Mariero, fint tilbaketrukket fra Marieroveien 

med sin supereffektive bussvei, inviterer vi deg 

til å kjøpe bolig i Mariebo borettslag. 

Mariebo: De tre store leilighetshusene  

har fasade mot hagen.

MarieboMariebo

Antall boliger  71

Leiligheter  62 

Rekkehus 9

Størrelser  ca. 44-114 m2

obos.no/mariebo

Sandeparken, Sola. Hoem+Folstad arkitekter Austtunsletta, Stavanger. April arkitekter/Arkipartner

32 1. Stedsforming 

Hvordan oppnå 
stedstilpasset kvalitet?
Byutvidelsesområdene er sammensatte. Det 
gir generelt god mulighet for differensiering 
i morfologi, karakter og tetthet mellom ulike 
prosjekter. Større områder bør være gjenstand 
for områdeplanlegging, jf. også prinsippene 
for transformasjonsområder. Områdeplaner vil 
kunne klarlegge hvilke områder som bør tas vare 
på, hvilke som kan fortettes med utgangspunkt 
i de etablerte ordensprinsippene/strukturene. 
Områdeplaner vil også kunne lokalisere punkter 
for urbanisering og høyere tetthet.

Mye av utbyggingen i byutvidelsesområder vil 
derimot være enkeltprosjekter som bidrar til 
fortetting innenfor eksisterende bebygde områder 
og strukturer. Der det ikke finnes områdeplan 
vil stedsanalysen være ekstra viktig for å gi 
føringer til diskusjonen rundt prosjektene. Der 
det finnes en områdeplan vil denne kunne inngå i 
stedsanalysen og gi føringer for videre diskusjoner 
av enkeltprosjekter.

Utnyttelsen må diskuteres i forhold til eksisterende 
kontekst. Stedsanalysen er her et viktig verktøy 
både til diskusjon av høyder, volumoppbygging 
og struktur. Typiske suburbane kvaliteter fra 
tidligere planlegging av områdene, som bl.a. 
hensyn til rekreasjonsarealer og familieboliger, bør 
anerkjennes som viktige kvaliteter å videreføre 
i byutvidelsesområdene. Samtidig vil mye 
boligpreferanser og føringer om høyere utnyttelse 
opp mot bussveien og kollektivknutepunkter også 
være viktige hensyn å vurdere i planarbeidet. 

Utnyttelsesgraden som er oppgitt for stedstypen 
skal benyttes sammen med stedsanalysen og ulike 
kvalitetskrav knyttet til stedsforming, bokvalitet 
og uteoppholdsareal. Utnyttelsesgrad gir derfor 
ikke svaret på utnyttelsen til et prosjekt alene. På 
en liten tomt vil det f.eks være mulig å oppnå en 
høy utnyttelsesgrad i prosent bruksareal (% BRA) 
selv for en enebolig eller en annen boligtypologi 
som innebærer få personer eller boenheter per 
dekar. Selv om regionalplanen ikke har videreført 
konkrete retningslinjer om antall boenheter per 
dekar i kollektivnære områder gjelder fortsatt 
planens generelle føringer om høy arealutnyttelse, 
jamfør retningslinje 5.1.2 og 6.1.2.  

Referanser

Mariebo, Stavanger. Arkipartner.

Sandeparken, Sola. Hoem+Folstad arkitekter.

7  MARIEBO BORETTSLAG6 MARIEBO BORETTSLAG

I Zetlitzveien skal vi bygge 71 boliger i størrelser fra ca. 44 til 114 m2. 

Leilighetsmiksen er en herlig meny med noe de fleste kan like. 62 av 

boligene er leiligheter fordelt på tre store og et mindre leilighetshus. 

De 9 rekkehusene ligger lengst sør på tomta, grensende mot

Sommerrostubben.

Et kvarter fra storbyen

Mariebo ligger bare noen få minutters gange fra sykkeltraseen og 

bussstoppet i Marieroveien. Derfra går rute 2 og 3 nærmest kontinu-

erlig i retning Stavanger eller Sandnes. Det er noe fint storbyaktig over 

det: Glem rutetabellen, gå til busstoppet, se der kommer den grønne 

bussen. Skal du til Stavanger, tar det et kvarter. 

Så nær sentrum, likevel tett på etablert villabebyggelse i et område 

med nesten alt du trenger av handel og service. Rundt deg er det 

massevis av muligheter for å ta vare på kropp og sjel: Du får stelt hår, 

hud og negler. Kan ta fotpleie og få mange typer massasje. Her er 

treningssenter som er åpent hele døgnet. Er du uheldig, er det både 

kiropraktor og apotek på Mariero. I nærheten finner du også barne- 

hager, skoler, butikker og spisesteder.

Grønne omgivelser

Velger du toget, tar det rundt 8 minutter å gå i fredelige og grønne 

omgivelser via Gandsveien til Mariero stasjon. Jærbanen går hvert 

kvarter på dagtid hverdager. Må du vente noen minutter, kan du nyte 

den vakre utsikten over Gandsfjorden mot fjellene. Her passerer den 

attraktive sykkel- og gangstien som følger fjorden. Det er kort vei til 

badeplasser på Vaulen og en rekke grønne og trivelige friluftsområder.

Hage over bakken, parkering under

Den korte avstanden fra bussveien er akkurat lang nok til at støyen blir 

minimal. På den solrike tomten rammes det trivelige og bilfrie uteområdet 

inn av leilighetshus og rekkehus. All parkering skjer under bakken. 

Sentralt,  Sentralt,  

rolig og fint rolig og fint 

tilbaketrukkettilbaketrukket

På Mariero, fint tilbaketrukket fra Marieroveien 

med sin supereffektive bussvei, inviterer vi deg 

til å kjøpe bolig i Mariebo borettslag. 

Mariebo: De tre store leilighetshusene  

har fasade mot hagen.

MarieboMariebo

Antall boliger  71

Leiligheter  62 

Rekkehus 9

Størrelser  ca. 44-114 m2

obos.no/mariebo

Austtunsletta, Stavanger. April arkitekter/
Arkipartner.

32 1. Stedsforming 

Hvordan oppnå 
stedstilpasset kvalitet?
Byutvidelsesområdene er sammensatte. Det 
gir generelt god mulighet for differensiering 
i morfologi, karakter og tetthet mellom ulike 
prosjekter. Større områder bør være gjenstand 
for områdeplanlegging, jf. også prinsippene 
for transformasjonsområder. Områdeplaner vil 
kunne klarlegge hvilke områder som bør tas vare 
på, hvilke som kan fortettes med utgangspunkt 
i de etablerte ordensprinsippene/strukturene. 
Områdeplaner vil også kunne lokalisere punkter 
for urbanisering og høyere tetthet.

Mye av utbyggingen i byutvidelsesområder vil 
derimot være enkeltprosjekter som bidrar til 
fortetting innenfor eksisterende bebygde områder 
og strukturer. Der det ikke finnes områdeplan 
vil stedsanalysen være ekstra viktig for å gi 
føringer til diskusjonen rundt prosjektene. Der 
det finnes en områdeplan vil denne kunne inngå i 
stedsanalysen og gi føringer for videre diskusjoner 
av enkeltprosjekter.

Utnyttelsen må diskuteres i forhold til eksisterende 
kontekst. Stedsanalysen er her et viktig verktøy 
både til diskusjon av høyder, volumoppbygging 
og struktur. Typiske suburbane kvaliteter fra 
tidligere planlegging av områdene, som bl.a. 
hensyn til rekreasjonsarealer og familieboliger, bør 
anerkjennes som viktige kvaliteter å videreføre 
i byutvidelsesområdene. Samtidig vil mye 
boligpreferanser og føringer om høyere utnyttelse 
opp mot bussveien og kollektivknutepunkter også 
være viktige hensyn å vurdere i planarbeidet. 

Utnyttelsesgraden som er oppgitt for stedstypen 
skal benyttes sammen med stedsanalysen og ulike 
kvalitetskrav knyttet til stedsforming, bokvalitet 
og uteoppholdsareal. Utnyttelsesgrad gir derfor 
ikke svaret på utnyttelsen til et prosjekt alene. På 
en liten tomt vil det f.eks være mulig å oppnå en 
høy utnyttelsesgrad i prosent bruksareal (% BRA) 
selv for en enebolig eller en annen boligtypologi 
som innebærer få personer eller boenheter per 
dekar. Selv om regionalplanen ikke har videreført 
konkrete retningslinjer om antall boenheter per 
dekar i kollektivnære områder gjelder fortsatt 
planens generelle føringer om høy arealutnyttelse, 
jamfør retningslinje 5.1.2 og 6.1.2.  

Referanser

Mariebo, Stavanger. Arkipartner.

Sandeparken, Sola. Hoem+Folstad arkitekter.

7  MARIEBO BORETTSLAG6 MARIEBO BORETTSLAG

I Zetlitzveien skal vi bygge 71 boliger i størrelser fra ca. 44 til 114 m2. 

Leilighetsmiksen er en herlig meny med noe de fleste kan like. 62 av 

boligene er leiligheter fordelt på tre store og et mindre leilighetshus. 

De 9 rekkehusene ligger lengst sør på tomta, grensende mot

Sommerrostubben.

Et kvarter fra storbyen

Mariebo ligger bare noen få minutters gange fra sykkeltraseen og 

bussstoppet i Marieroveien. Derfra går rute 2 og 3 nærmest kontinu-

erlig i retning Stavanger eller Sandnes. Det er noe fint storbyaktig over 

det: Glem rutetabellen, gå til busstoppet, se der kommer den grønne 

bussen. Skal du til Stavanger, tar det et kvarter. 

Så nær sentrum, likevel tett på etablert villabebyggelse i et område 

med nesten alt du trenger av handel og service. Rundt deg er det 

massevis av muligheter for å ta vare på kropp og sjel: Du får stelt hår, 

hud og negler. Kan ta fotpleie og få mange typer massasje. Her er 

treningssenter som er åpent hele døgnet. Er du uheldig, er det både 

kiropraktor og apotek på Mariero. I nærheten finner du også barne- 

hager, skoler, butikker og spisesteder.

Grønne omgivelser

Velger du toget, tar det rundt 8 minutter å gå i fredelige og grønne 

omgivelser via Gandsveien til Mariero stasjon. Jærbanen går hvert 

kvarter på dagtid hverdager. Må du vente noen minutter, kan du nyte 

den vakre utsikten over Gandsfjorden mot fjellene. Her passerer den 

attraktive sykkel- og gangstien som følger fjorden. Det er kort vei til 

badeplasser på Vaulen og en rekke grønne og trivelige friluftsområder.

Hage over bakken, parkering under

Den korte avstanden fra bussveien er akkurat lang nok til at støyen blir 

minimal. På den solrike tomten rammes det trivelige og bilfrie uteområdet 

inn av leilighetshus og rekkehus. All parkering skjer under bakken. 

Sentralt,  Sentralt,  

rolig og fint rolig og fint 

tilbaketrukkettilbaketrukket

På Mariero, fint tilbaketrukket fra Marieroveien 

med sin supereffektive bussvei, inviterer vi deg 

til å kjøpe bolig i Mariebo borettslag. 

Mariebo: De tre store leilighetshusene  

har fasade mot hagen.

MarieboMariebo

Antall boliger  71

Leiligheter  62 

Rekkehus 9

Størrelser  ca. 44-114 m2

obos.no/mariebo

Austtunsletta, Stavanger. April arkitekter/
Arkipartner.



4. KOMMUNESENTRA OG STØRRE TETTSTEDER

MÅL
Skape attraktive og levende tettsteder som ivaretar stedenes historiske kvaliteter. 

UTNYTTELSE
Tomteutnyttelse (% BRA): 70-200% BRA

Jåttaåvågen TastaruståGanddal, Sandnes



HVORDAN OPPNÅ STEDSTILPASSET KVALITET
Mye av utbyggingen i sentrumsnære områder av kommunesentra og større tettsteder innebærer fortetting 

innenfor eksisterende strukturer gjennom enkeltprosjekter. For å sikre en planmessig og stedstilpasset utbygging 

bør kommunene utarbeide helhetlige sentrumsplaner (områdeplaner) for tettstedssentraene som de kan vurdere 

nye prosjekter ut ifra. Som for andre stedstyper vil også stedsanalysen være et viktig verktøy.

Sentrumsparken, Randaberg. Link arkitekter 40Femti, Sola. Tendra arkitektur Sæter, Oslo - ARCASA arkitekter

34 1. Stedsforming 

Hvordan oppnå  
stedstilpasset kvalitet?
Mye av utbyggingen i sentrumsnære områder av 
kommunesentra og større tettsteder innebærer 
fortetting innenfor eksisterende strukturer 
gjennom enkeltprosjekter. I noen tilfeller vil 
bebyggelse- og gateromsstrukturer kunne legges 
på nytt, enten det er snakk om et større sammen-
hengende område som skal omformes eller et 
sentrumsnært LNF-område som skal utvikles 
for første gang.

For å sikre en planmessig og stedstilpasset 
utbygging bør kommunene utarbeide helhetlige 
sentrumsplaner (kommunedelplaner eller 
områdeplaner) for tettsteds sentraene som de 
kan vurdere nye prosjekter ut ifra. Dette kan 
bidra til å prioritere arealer for transformasjon og 
høyere utnyttelse og stille kvalitetskrav som kan 
sikre en bymessig utbygging med aktive fasader, 
høy kvalitet på materialvalg o.l.

Som for andre stedstyper vil også stedsanalysen 
være et viktig verktøy for å definere de etablerte 
strukturene og diskutere hvordan disse kan 
styrkes og videreutvikles i de store tettstedene og 
kommune sentraene. En prioritet for stedsanalysen 
i mange slike områder vil være å etablere en 
tydelig byromsstruktur. Gode byrom kan bidra til 
å gjøre stedene mer attraktive for menneskelig 
opphold og aktivitet, særlig barn og unge. Stedene 
må planlegges slik at de er attraktive for gående 
og syklende og slik at kollektivknutepunktet er 
lett tilgjengelig.

Funksjonsblanding og aktive fasader er viktig 
for å oppnå ønsket bymessighet.

Mulighetsstudier kan også være et 
operasjonelt redskap for å vurdere alternative 
utviklingsretninger.

Referanser

10 11

Det er lagt ned mye godt arbeid i atriumet mellom de fem byggene. Her er det ulike
oppholdssoner, noen for avslapning og noen for aktiviteter. Lekeplass med kjekke apparater 
gjør det svært lettvint for deg som av og til vil få barn til å bruke litt energi. Du kan bli med

på leken eller bare se på fra en av parkbenkene. Og hva med å ta lunsjen utendørs en fin
sommerdag? Eller fyre opp grillen som venter på deg? 

Beboernes egen park

Sentrumsparken, Randaberg. Link arkitekter.

40Femti, Sola. Tendra arkitektur.

34 1. Stedsforming 

Hvordan oppnå  
stedstilpasset kvalitet?
Mye av utbyggingen i sentrumsnære områder av 
kommunesentra og større tettsteder innebærer 
fortetting innenfor eksisterende strukturer 
gjennom enkeltprosjekter. I noen tilfeller vil 
bebyggelse- og gateromsstrukturer kunne legges 
på nytt, enten det er snakk om et større sammen-
hengende område som skal omformes eller et 
sentrumsnært LNF-område som skal utvikles 
for første gang.

For å sikre en planmessig og stedstilpasset 
utbygging bør kommunene utarbeide helhetlige 
sentrumsplaner (kommunedelplaner eller 
områdeplaner) for tettsteds sentraene som de 
kan vurdere nye prosjekter ut ifra. Dette kan 
bidra til å prioritere arealer for transformasjon og 
høyere utnyttelse og stille kvalitetskrav som kan 
sikre en bymessig utbygging med aktive fasader, 
høy kvalitet på materialvalg o.l.

Som for andre stedstyper vil også stedsanalysen 
være et viktig verktøy for å definere de etablerte 
strukturene og diskutere hvordan disse kan 
styrkes og videreutvikles i de store tettstedene og 
kommune sentraene. En prioritet for stedsanalysen 
i mange slike områder vil være å etablere en 
tydelig byromsstruktur. Gode byrom kan bidra til 
å gjøre stedene mer attraktive for menneskelig 
opphold og aktivitet, særlig barn og unge. Stedene 
må planlegges slik at de er attraktive for gående 
og syklende og slik at kollektivknutepunktet er 
lett tilgjengelig.

Funksjonsblanding og aktive fasader er viktig 
for å oppnå ønsket bymessighet.

Mulighetsstudier kan også være et 
operasjonelt redskap for å vurdere alternative 
utviklingsretninger.

Referanser

10 11

Det er lagt ned mye godt arbeid i atriumet mellom de fem byggene. Her er det ulike
oppholdssoner, noen for avslapning og noen for aktiviteter. Lekeplass med kjekke apparater 
gjør det svært lettvint for deg som av og til vil få barn til å bruke litt energi. Du kan bli med

på leken eller bare se på fra en av parkbenkene. Og hva med å ta lunsjen utendørs en fin
sommerdag? Eller fyre opp grillen som venter på deg? 

Beboernes egen park

Sentrumsparken, Randaberg. Link arkitekter.

40Femti, Sola. Tendra arkitektur.



4. NYE BOLIGOMRÅDER UTENFOR KOLLEKTIVAKSER OG STØRRE 
TETTSTEDER

MÅL
Tilrettelegge for varierte og arealeffektive bilfrie boligområder. God tilpassing til landskapet og omgivelsene rundt

UTNYTTELSE
Tomteutnyttelse (% BRA): 60-100% BRA

Kverneland Skårlia, Sandnes



HVORDAN OPPNÅ STEDSTILPASSET KVALITET
Stedsanalysen vil være et viktige verktøy for å diskutere kvalitet også innenfor denne stedstypen. For de største 

boligfeltene kan det være aktuelt å først lage områdeplan før delfelt detaljreguleres.

Østre hageby , Stavanger - Eder Biesel arkitekter Giskehagen, Oslo - Nils Torp arkitekter Svendstuen, Oslo - Telje-Torp-Aasen arkitektkontor



5. MINDRE TETTSTEDER

MÅL
Bidra til å videreutvikle attraktive og levende lokalsentre basert på stedenes historiske kvaliteter og særpreg.

UTNYTTELSE
Eksisterende gater, byrom, bebyggelses-strukturer og historisk særpreg gir premisser for utnyttelsesgrad og 

høyde

Oltedal Undheim Judaberg



6. ETABLERTE BOLIGOMRÅDER MED LAV TETTHET

MÅL
Utvikle infill-prosjekter som kompletterer boligområdenes eksisterende form og strukturer. Vedlikeholdsvekst.

UTNYTTELSE
Eksisterende bebyggelsesstrukturer, historisk særpreg og nærhet til kollektiv er premissgivende for 

utnyttelsesgrad og høyder.

Byhaugen Nærbø Hana, Sandnes



HVORDAN OPPNÅ STEDSTILPASSET KVALITET
Stedsanalysen vil være et viktige verktøy for å diskutere kvalitet også innenfor denne stedstypen. For de største 

boligfeltene kan det være aktuelt å først lage områdeplan før delfelt detaljreguleres.

Side 36 Arkitekturpolitikk og byformveileder

slik at den ikke er til hinder for at hele 

bebyggelsesstrukturen i området bygges ut 

med samme tetthet.

I fortetting med småhus er det plassering og 

bygningens høyde, bredde og lengde som må 

tilpasses. Småhusområder tåler som regel 

variasjon i stilarter og arkitektonisk uttrykk, så 

lenge bygningsvolumene har dimensjoner som 

passer inn.

I fortetting med småhus bør nye volumer 
plasseres slik at åpne områder beholdes

Plassering av nye boliger mellom eksisterende 

boliger gir både nye og eksisterende boliger 

henvendelse både mot gate og hage. Samme 

prinsipp for fortetting må kunne følges i 

hele gateløpet. Byggelinje mot gate, og 

sammenhengende grønne strukturer kan være 

svært viktig for stedskarakteren og siktlinjer.

Figur 18. Selv om området omformes, kan det gjøres på en hensynsfull måte.

Marilunden, Godeset  - Eder Biesel arkitekterIllustrasjon fra Veileder for byform og arkitektur, Trondheim. Eiganes, Stavanger. Arkitekt Brita Goldberg

42 1. Stedsforming 

Hvordan oppnå  
stedstilpasset kvalitet?
Fortetting i etablerte boligområder kan være 
hensiktsmessig med tanke på overordnede 
føringer om effektiv arealbruk. Dette kan likevel 
være en krevende øvelse fordi fortettingen i mange 
tilfeller omhandler mindre enkeltprosjekter der 
det er lett å miste av syne de mange ulike forhold 
som til sammen er viktig for bokvaliteten i et 
nabolag, og som kan forstyrres ved fortetting; 
kvalitet ved eksisterende bebyggelse, private hager 
som areal for opphold og lek, snarveier, parkering 
og andre trafikale utfordringer mm.

For å bøte på dette kan kommunen etablere 
en fortettingspolitikk med bestemmelser og 
retningslinjer i kommuneplanen som ivaretar 
grunnleggende kvaliteter ved bebyggelse 
og uteområder. Områdeplan og innledende 
stedsanalyse er også grep som kommunen kan 
gjennomføre for å kunne møte fortettingssaker 
på en planmessig måte. Det kan være særlig 
relevant i eldre boligområder eller andre steder 
der gjeldende reguleringsplan for området er 
mangelfull.

Referanser

Illustrasjon fra Veileder for byform og 
arkitektur, Trondheim kommune.
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Eiganes, Stavanger. Arkitekt Brita Goldberg.

Briskeby, Hamar. Arkitekt E.M. Hjermann.



BEREGNINGSMETODER FOR TETTHET /  UTNYTTELSE

Illustrasjonen til venstre viser hvordan samme prosent bruksareal kan gi ulike bygningsstrukturer. 
Presentasjon fra Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune.

44 1. Stedsforming 

Lervig brygge,  
Stavanger kommune.  
Eksempel på 125 % BRA.  
Lervig brygge, Stavanger.

Aktuelle dokumenter
 
Grad av utnytting - beregnings og måleregler,  
Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Illustrasjonen til venstre viser 
hvordan samme prosent 
bruksareal kan gi ulike bygnings-
strukturer. Presentasjon fra 
Plan- og bygningsetaten, 
Oslo kommune.



Lervig brygge, Stavanger kommune. 
Eksempel på 125 % BRA. 

Sæter torg, Oslo kommune. 
Eksempel på 150 % BRA. Sæter, Oslo. 
ARCASA arkitekter.

BEREGNINGSMETODER FOR TETTHET /  UTNYTTELSE
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Lervig brygge,  
Stavanger kommune.  
Eksempel på 125 % BRA.  
Lervig brygge, Stavanger.

Aktuelle dokumenter
 
Grad av utnytting - beregnings og måleregler,  
Kommunal- og moderniseringsdepartementet

Illustrasjonen til venstre viser 
hvordan samme prosent 
bruksareal kan gi ulike bygnings-
strukturer. Presentasjon fra 
Plan- og bygningsetaten, 
Oslo kommune.



OMRÅDEUTNYTTELSE

46 1. Stedsforming 

Fordeler
• Klarere bilde av utbyggingspotensial
• Realistiske forventninger til utbyggingspotensial 

og differensiering mellom delområder
• Tydeliggjør forventninger til sosial- og 

teknisk infrastruktur
• Gjør det enklere å sikre tilstrekkelig 

offentlige rom i detaljreguleringen

Utfordringer
• Stor forskjell på ulike områder 

(størrelse, boligandel)
• Forskjell på tilbud av offentlige rom 

utenfor områdeavgrensningen
• Gir lite forutsigbarhet om 

utbyggingspotensial på enkelttomter

100 % områdeutnyttelse
Ulike bygnings strukturer med lik  
område utnyttelse. Presentasjon fra  
Plan- og bygnings etaten, Oslo kommune. 



OMRÅDEUTNYTTELSE

47 1. Stedsforming 

Jåttåvågen, Stavanger. Eksempel på et område med områdeutnyttelsen 79 %.

Ensjø, Oslo. Eksempel på område med områdeutnyttelse 100 %.

47 1. Stedsforming 

Jåttåvågen, Stavanger. Eksempel på et område med områdeutnyttelsen 79 %.

Ensjø, Oslo. Eksempel på område med områdeutnyttelse 100 %.



BOLIGTYPOLOGI

PUNKTHUS - BYVILLAENEBOLIG

PUNKTHUS - HØYHUS

BLOKK

TOMANNSBOLIG

KJEDEHUS

REKKEHUS



BEBYGGELSESSTRUKTUR

LUKKET KVARTAL

FRITTLIGGENDE PUNKTHUS

LAMELL

OPPLØST KVARTAL

KOMBINASJON AV TYPOLOGIER
- GIR ULIKE OMRÅDETYPER

PUNKTHUS - TETT -LAV



Tiedemansjordet, Ensjø - 
Scala Arkitekter AS. 



Holmegenes, Stavanger, 
Haga og Grov AS. 



Rundeskogen, Sandnes , 
Helen og Hard Arkitekter.



ORGANISERING OG PLANLØSNING

Ensidige leiligheter bør 
i denne situasjonen 
orienteres inn mot gårdsrom 
eller ut mot grøntdrag, for å 
sikre gode sol- lysforhold og 
skjermet for støy fra gatene 
rundt. 

Gjennomgående leiligheter bør 
plasseres der støy og sol kommer fra 
samme side. 

Alle leiligheter bør ha god tilgang 
til felles uterom. Private uteareal 
tilknyttet leiligheter på 1.plan 
må avveies mot størrelse på 
fellesrommet og utformes med 
bakgrunn i dette. 

Kantsonen, mellom bygget 
og gaten, må defineres 
avhengig av kontekst og grad 
av bymessighet, og er av stor 
betydning for bokvaliteten i 
første etasje.

Tosidige leiligheter, som 
f.eks. punkthus kan gi gode 
utsynsforhold. 



N

STILLE SIDE
Rom for varig opphold

-stue
- kjøkken
- soverom

Uteopholdsareal

STØY

Ensidige leilgiheter bør ikke plasseres mot 
nord eller nordøst. 

Ensidige leilgiheter kan ikke plasseres mot 
støyutsatt side. 



Terrasse og hage skjermet av hekk mot felles 
gangpassasje

29

RETNINGSLINJER 

Tydeligt definerede overgange mellem private, halvprivate og offentlige zoner. 
Almenbolig+, Jordbærvej, Vanløse

Hegning som stadigvæk giver mulighed for 
øjenkontakt når man står og mere privathed når 
man sidder.
Sluseholmen, Kgs. Enghave

Integrerede bænke og nicher indbyder til  uformelle 
møder, men ledelinjen er uheldigt placeret og blokeres. 
Kielsgade, Nordhavn

En bænk ved et indgangsparti giver mulighed for 
ophold og møder mellem mennesker.
Gyldenrisparken, Amager

Ophold i kantzone skaber rum for fælleskab
IT-Universitet.
Ørstad Nord

Den åbne indgang og forhaven inviterer  til møder 
mellem mennsker.
Byhusene, Islands Brygge

Klar markering af overgang mellem privat og 
offentlige arealer.
Tingbjerg

Direkte adgang til gårdrum fra stueetagen ska-
ber mulighed for kontakt.
Bergthorasgade, Islands Brygge, Amager

Høy 1.etasje med direkte utgang til felles 
uteoppholdsareal
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BOLIGENS FOLHOLD TIL BAKKEPLAN



Bjergsted, Stavanger - Helen og Hard 
Arkitekter. 
Balkongenes form og plassering som 
arkitektonisk element. 

Utforming av svalganger for 
sonedeling og avstand til vinduer.

Egenes park - HLM arkitekter.  
Balkongene underbygger det  stramme 
uttrykket.

PRIVAT UTEAREAL / BALKONG



TILRETTELEGGING FOR BARNEFAMILIER

Geoparken i Stavanger, Helen og Hard 
arkitekter.

Involvering og medvirkning fra ”Barnas 
by”  Sandnes kommune

Bruke vegetasjon til romlige 
elementer. Barnas turlag DNT 
Sandnes



ALTERNATIVE BOFORMER

Vindmøllebakken, bofellesskap i 
Stavanger. Helen og Hard arkitekter.

Vindmøllebakken, bofellesskap i 
Stavanger. Helen og Hard arkitekter. 
foto: Aftenposten

Lange Eng, bofelleskap i Albertslund, 
Danmark. Dorte Mandrup



Deichmanns gate, Oslo.
Omgjøring av gate til grønn og 
trafikktrygg gangforbindelse.

UTEAREALER



Ålgård Sentrum 
-  klimatilpasning 
-  overvannshåntering 



KRAV TIL FELLES UTEOPPHOLDSAERAL



SOLKRAV
Minimum 50 % av uteoppholdsareal skal ha sol ved vårjevndøgn kl. 15. 

Der det kan dokumenteres at det ikke er mulig å oppnå dette kravet kan det i bysenter og bybåndet mellom 
Stavanger og Sandnes åpnes for at 50 % av utearealet skal ha sol i minst 4 timer ved vårjevndøgn

kl 10 vårjevndøgn kl 11 vårjevndøgn kl 12 vårjevndøgn kl 13 vårjevndøgn kl 15 vårjevndøgn

kl 15 vårjevndøgn kl 15 vårjevndøgn

50 %



STØRRELSE PÅ FELLES UTEOPPHOLDSAREAL

SENTRUMSOMRÅDENE I STAVANGER, 
SANDNES OG BRYNE

Unntak

Regel

Unntak for innfill

parkgateinfill

Minste felles uteoppholdsareal - MFUA

16 m2



TRANSFORMASJONSOMRÅDER I 
BYBÅNDET, BYUTVIDELSESOMRÅDER, 
KOMMUNESENTRA OG STØRRE 
TETTSTEDER

Unntak

Regel

Minste felles uteoppholdsareal - MFUA

30 m2

Reduskjon i MFUA ved dokumentert sambruk med 
byrom og off. grøntareal

16 m2

Reduksjon i MFUA I i en bredde på 200 meter fra bussveien og 
ved dokumentert sambruk med byrom og offentlig grøntareal

77 3. Gode uteområder

Transformasjonsområder i bybåndet, 
byutvidelsesområder og sentrumsnære 
områder i kommunesenter og større 
tettsteder
Hovedkravet til minste felles uteoppholdsareal 
er 30 m2 per boenhet.

Kravet kan reduseres fra 30 m2 til 16 m2 per 
boenhet i områder med sentrumsformål, ved 
dokumentasjon på at sambruk med byrom og 
offentlig grøntareal dekker kravene til ute-
oppholdsareal.

Diagrammet illustrerer unntaket som er gitt til 
områder med sentrumsformål i kommune- og 
tettstedssenter og rundt sentrale knutepunkter 
i transformasjonsområder og byutvidelsesområder. 
Her kan 14 m2 av utearealet dekkes gjennom 
sambruk med byrom og offentlig grøntareal.

Det offentlige arealet må dekke de samme kravene 
som gjelder for felles uteoppholdsareal; trafikk-
sikker adkomst fra boligene, tilfredsstillende 
støyforhold, tilstrekkelig solbelyst etc. Dette må 
dokumenteres i den enkelte reguleringssak.

Transformasjonsområder i bybåndet
Innenfor stedstypen «transformasjonsområder 
i bybåndet» gjelder et eget unntak for områder 
inntil 200 meter fra bussveien. I slike områder 
kan det tillates 20m2 felles uteoppholdsareal. Det 
skal dokumenteres at sambruk med byrom og 
offentlige grøntarealer dekker resterende 10m2 
uteoppholdsareal.

Regel

Minste felles uteoppholdsareal - MFUA

30 m2

Reduksjon i MFUA ved dokumentert sambruk 
med byrom og offentlig grøntareal

16 m2

200 m

200 m

200 m

bu
ss

ve
ie

n

20 m2
20 m2

20 m2

10 m2

10 m2

10 m2

Reduksjon i MFUA I i en bredde på 200 meter 
fra bussveien og ved dokumentert sambruk 
med byrom og offentlig grøntareal.

Unntak



ØVRIGE OMRÅDER

Regel

Minste felles uteoppholdsareal - MFUA

30 - 50 m2



LEKEPLASSNORM

min. 150 m2

maks 50-70 m

ca 25 enheter

min. 30 m2 
per enhet

MØTEPLASS FOR ALLE



MFUA 1500 m2

MFUA

MFUA

MFUA

MFUA

del av 
MFUA

del av 
MFUA

maks 150 m

maks 150 m

maks 150 m

maks 150 m

del av 
MFUA

del av 
MFUA

1500 m2

del av 
MFUA

25 boliger

100 boliger

OMRÅDELEKEPLASS



Takk for meg




