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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - OVERSIKT

Vågsgjerdveien 2, 4 ,6, Sandnes - Gnr./bnr. 39/52 og 123, 40/31 m.fl. 
Planområdet ligger i Sandnes sentrum, like sør for handelsområdene. Planområdet er del av kvartalet som avgrenses av gatene Gravarsveien, 
Gjesdalveien, Holbergs gate og Vågsgjerdveien. Kvartalet har jernbanen 150 m vest for seg, fylkesveg 4492 i sør, fylkesveg 334 et kvartal lenger vest, 
og fylkesveg 44 et kvartal nord for seg.

I nærområdet er det mye bilbasert aktivitet. Her er store parkeringsflater til Amfi og Maxi, to kjøpesenter, to konkurrerende bensinstasjoner og verksted 
med dekkhotell. Innenfor selve planområdet er det lokaler for trafikkopplæring. Samtidig er det mindre forretninger og bedrifter, noen etablert i bolighus. 
Vest for kvartalet med planområdet er det frittliggende småhus som dominerer. Elvegata 11, nord for Holbergs gate er et boligkompleks med flere etasjer 
bolig over handelslokaler på nedre plan. Vågen VGS. ligger nordøst for tomta. Sør for kvartalet ligger Sandnes politistasjon. Gangavstand til 
Sandvedparken og skeiane stasjon i sørvest, samt Ruten i nord.

Oversikt planområde

Ruten

Maxi Sandnes

Skeiane
stasjon

Sandvedparken

Storåna

Austråttbråtet

Sandnes 
politistasjon

Elvegata 11

Vågen 
VGS.

Planområde og analyseområde

Gravarsveien

Gjesdalveien

Holbergs gate Vågsgjerdveien
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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - PLANSTATUS, FORMÅL OG EIENDOMSGRENSER

Planområdet består av tre  eiendommer med 
et kombinert bebyggelse og anleggsformål 
(K21). Noe av den vestre tomten er i 
sentrumsplanen satt av til en grønnstruktur 
langs en nyetablert Storåna. Dette holdes 
derfor utenfor planavgrensningen.

Forholdet til kommuneplan for Sandnes 
sentrum 2018-2035:

Tomten ligger i bestemmelsesområde 
3-Vågsgjerd "Området skal videreutvikles 
med utgangspunkt i den historiske 
karakteren som småskala boligområde. 
Karakteren til den etablerte villabebyggelsen 
skal forsterkes. Bebyggelsen skal tilpasse 
seg eksisterende strukturer og tilstøtende 
gate (….) Gangsforbindelsen fra 
Sandvedparken til Storånåparken skal 
styrkes."

- Boligstørrelse bør være min. 40 m2 BRA

- 15 % av boligene bør være mindre enn 55   
m2 BRA

- 15-35 % av boligene bør være større enn 
80 m2 BRA eller ha 3+ soverom 

- Felles og privat uteoppholdsareal skal ha 
sol på min. 50 % av arealet kl. 15.00 ved 
vårjevndøgn og kl. 18.00 ved 
sommersolverv.

- Privat uteplass på min. 1,6 x 2,0 meter = 
3,2 m2 per boenhet som balkong eller 
terrasse.

- Maks. 1,0 p-plass per 100 m2 BRA bolig.

- Min. 2,0 sykler per 100 m2 BRA bolig.

- 0,3 p-plass per 100 m2 BRA næring.

- Min. 2,0 sykler per 100 m2 BRA næring

- Innenfor områder avsatt til kombinert 
bebyggelse og anlegg tillates en boligandel 
på maks. 50 %. 

Utsnitt fra plankart kommunedelplan for Sandnes sentrum, 2018-2035 - plan 201712. Planområdet er antydet.Eiendommer som skal inngå i prosjektet, gjeldende og igangsatte planer.

40/5

Eiendommer i prosjektet

Igangsatte reguleringsplaner

?

40/31
39/123

39/52
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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - LANDSKAP OG HISTORIE

3 180,3 m2

Forstaden Vågsgjerd ved utløpet av Storåna, anno 1929.  Boligområdet kom opp på Sandbanker mellom elvene.
Vågsgjerdveien ligger midt i bildet.

Gjesdalveien sett fra Austrått inn mot Krossen, ble ferdig i slutten av 1860-årene. Bildet er trolig tatt i 1941. (tekst og 
foto fra Nasjonalbibliotekets fotoarkiv). Kvartalet med planområdet er bak teglverket.

Kvartalet til planområdet er etablert på en tidligere sandbanke innerst i Gandsfjorden, på en flate nord for to høydedrag.Kulturmiljø Vågsgjerd

Bygg av nasjonal interesse

Historisk veifar

Snitt mot nord-vest langs Gravarsveien mål: 1:1000Del av snitt som er innenfor planområdet

GjesdalveienHøylandsgata
Småskala trehusbebyggelse storskala bolig-/ næringsbebyggelse

Vågsgjerdveien
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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - HISTORISK UTVIKLING

1913
Elveløpene legges i kanaler. Nyinnført murtvangsgrense er stiplet rød i kart. 

Vågsgjerdveien ligger innenfor murtvang men utenfor bygrensen.

1937
Husrekken er etablert langs Gjesdalveien. Vestsiden av Vågsgjerd preges av hus med 

større hager, og jordbruksmark.

1955
Holbergsgate er etablert sørover. Jernbanen er under oppgradering. Stadig mer av elvene 

legges i kanaler og rør.

1968
Jernbanen er etablert over bakkeplan. Austråttbakken er opparbeidet sørover, lagt over 

Storåna. Sykkelafbrikk etableres ved holbergsgate.

1977
Garasjer/lager oppført ved Holbergsgate, inntil planområdet. Storåna er lagt i rør fra Vågen 

i nord og under Gravarsveien.

1990
Holbergs gate blir gjennomgående nordover og området rundt sykkelfabrikken fylles med 

parkeringsplasser. Bensinstasjonen nord for planområdet er etablert.

2006
Maxi Sandnes etablert som kjøpesenter på tidligere teglfabrikktomter. Amfi kjøpesenter med 

leiligheter over bakkeplan er under utbygging i nord. Første tilfeller med trerekker langs 
gatene.

2021
Det er etablert rundkjøring også i midten av Vågsgjerdveien, i krysset med Holbergs gate. I 
krysset mellom Gravarsveien og Høylandsgata er Vågsgjerds første lavblokk med leiligheter 

kommet. Sprøyterom ved Holbergsgate 12 etablert (oppført i 2013).

1900
Etablerte bygg er inntegnet, i tillegg til planer om fremtidig veinett, jernbanelinje og 

gridstruktur. Åpne elveløp på både Stangelandsåna og Storåna. Elim bedehus er til stede i 
Vågsgjerd. Bygrensen til Sandnes er stiplet sort med rødt.
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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - BEBYGGELSESSTRUKTURER OG SAMMENHENGER

Planområdet ligger i utkanten av det som er 
definert som sentrumskjernen i Sandnes. Det 
grenser mot boligbebyggelse i sør og et 
bilverksted i vest. Langs nord og øst er det 
store trafikkflater. Dette området er også 
starten på næringsområdet i sentrum.

Kvartalet er omkranset av bilveier, hvor 
hovedtyngden av biltrafikk går langs 
Gravarsveien. Gjesdalsveien i øst er en av 
Sandnes' historiske hovedakser, med en 
viktig sikt- og forbindelseslinje fra byen opp 
mot Austråttbråtet. Denne gaten er preget av 
myke trafikanter. Holbergs gate skal på sikt 
omgjøres til elv, når Storåna skal åpnes opp 
her og forbindes med prosjektet Elveparken 
på dagens parkeringsflater til Amfi. 
Storånaparken skal være et tiltak som 
forsterker den grønne forbindelsen mellom 
Elveparken og Sandvedparken.

Matrikkelen (gjennom SSB) viser mange 
boligbygg innenfor analyseområdet, men det 
er flere av dem som er i bruk til næringsdrift 
av forskjellig slag, helt eller delvis. 
Frittliggende småhus ligger vegg i vegg med 
store verkstedsbygg og over gaten fra enda 
større kjøpesenter. Kun en av tomtene i 
kvartalet har hage.

Planområdet har kort vei til Skeiane 
togstasjon og bussholdeplass utenfor døren. 
Elvegaten 11 huser helsetjenester og Maxi 
Sandnes har vinmonopol & apotek.

Holbergsgate 12 huset et sprøyterom 
oppsatt av kommunen.

Kvartalet sett fra gravarsveien; preget av vekselvis næring og bolig.

Kvartalet sett fra rundskjøring ved Holbergs gate 16. A

B

D

Eksisterende murhus flankerer Vågsgjerd og småhusbebyggelsen i tre, mot større murbygg i 
nord/mot sandnes sentrum.

C

Kvartalet er plasser til ventre i bildet; nær høyt trafikert område ved gravarsveien, samt Maxi 
kjøpesenter til høyre i bildet.

Vann, grønt byrom/park

Hovednett sykkel

Gågate Jernbane

Innfartsvei Busstraseer, -stopp

Gangforbindelse 
utenom 
hovedvegnett

Sentrumskjerne

I hovedsak hentet fra kommunedelplan for Sandnes sentrum vedtatt 16.12.2019

Boliger, beredskap (ssb)

Næring, religion (ssb) Målpunkt

1   Amfi

1

2   P-plass

3   Maxi

4   Skeiane stasjon

A
C

B

D
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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - BO- OG MILJØUTFORDRINGER

Tomten er støyutsatt grunnet trafikken langs Gravarsveien og 
Vågsgjerdveien. Ved etablering av bolig i øvre etasje blir det viktig 
å få til en stille side. Bebyggelsen kan kanskje få en tilstrekkelig 
skjermende effekt på seg selv. 

Planområdet er vendt mot et område som har mange lukkede, 
avvisende kjøpesenterfasader. En del av dem er såkalte åpne 
fasader, med publikumsfunksjoner, lukket ved hjelp av foliering. 
Området sør for bensinstasjonen virker avvisende med høye, tette 
gjerder, der Vågsgjerdveien historisk fortsatte til den møtte 
Gjesdalveien.

Planområdet ligger i utkanten av både faresone for flom og for 
stormflo. Den reelle faren må utredes.

Fasadene mot Vågsgjerdveien skal, i henhold til vedtatt 
kommunedelplan, være åpne fasader. De fleste fasadene i 
området er i dag passive og tilfører lite til gateplanet. 

Forbindelsen mellom tomten og Skeiane stasjon oppleves i dag 
som utrygg og udefinert, siden det ikke er fortau langs veien vest 
for Høylandsgata, og man blir gående i bilveien. Flere nye lokaler 
i området vil føre til en økning av myke trafikanter til og fra 
togstasjonen.

Det er ikke mange ulykker i nærområdet, etter veiene har blitt 
oppgradert i tur og orden. De få som har vært de siste ti årene har 
skjedd i ulike rundkjøringer.

Tomten er preget av åpne asfalterte flater med mye trafikk, samt 
en lite definert kvartalstruktur. Dette gir et utrygt miljø for både 
harde og myke trafikanter samt et lite forgjngervennlig område.

Visuell og fysisk barriere

Støyskjerm mellom kvartal og Gravarsveien.

Sprøyterom ved Holbergsgate 12 oppgis som et utrygt rom.

Gul og rød støysone

Faresone flom, stormflo

Utrygge rom

Lukket eller foliert fasade

Utydelig/utrygg tilkomst til 
togstasjonen

Hovedvindretning

*

*

Trafikkulykker *

*

Aktive fasader skjermet med foliering ved 
Holbergsgate (Elvegata 11).

Område sør for bensinstasjonen med høye, tette 
gjerder.

*
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Vågsgjerdveien, Sandnes

STEDSANALYSE - ANBEFALINGSKART

Det anbefales en helhetlig utvikling av kvartalet hvor 
eventuell ny bebyggelse fortetter og styrker 
kvartalstrukturen. Kvartalet bør utformes med varierte 
bygningshøyder fra 1-4 etasjer. Mot Nord og Øst kan det 
bygges fortrinnsvis høyere, og større volumer. Mot Sør og 
Vest bør kvartalet fortettes med lavere bebyggelse; gjerne 
som "infill" bygg mellom eksisterende bygninger. Dette vil gi 
kvartalet et raust gårdsrom, med gode solforhold, samtidig 
som det er skjermet for støy og innsyn. 

Det anbefales at Vågsgjerdveien 4 bevares og tilbakeføres 
til et kontorbygg. Vågsgjerdveien 2 er i svært dårlig 
forfatning. Det anbefales derfor å bygge opp et nytt bygg 
med slektskap til det eksisterende husets form og 
materialitet, med en åpen fasade ut mot gateplanet. Slik 
fremstår stadig Vågsgjerdveien 2 & 4 i sammenheng med 
hverandre og det historiske miljøet, da begge har estetiske 
likhetstrekk og flankerer tomtens innkjørsel.
Vågsgjerdveien 6 kan det etableres et nybygg, opptil 4 etg.
Plasseringen kan fungere bra for blandet formål og vi 
foreslår et næringsbygg med mulighet for å etablere 1-2 
boenheter i de øverste etasjer. Ved Vågsgjerdvei 2 mot 
Gravarsveien vil det kunne etableres nybygg på 2-3 etg. 
Plasseringen ut mot trafikkarealer gjør det mest egnet for 
næringsformål i hele bygget.

Med unntak av innkjørsel anbefaler vi å bebygge tomten 
med en sammenhengende bebyggelsesstruktur, som tydelig 
definerer kvartalet. I møtet mellom nytt og gammelt bygg, 
foreslår vi å trekke tilstøtende deler av nye fasader tilbake 
og benytte et kontrastmateriale, som overgang mellom nytt 
og gammelt.
For å knytte ny bebyggelse til det eksisterende miljøet med 
vernede kvadratiske murhus med valmede tak, foreslår vi å 
videreføre valmet takform også på nybygg. I kvartalet kan 
dette utformes i variasjon med flatetak i form av grønne tak 
eller takterrasser på lavere nybygg.
Materialitet skal harmoner med eksisterende bygg. 
Materialitet i nye og eksisterende bygg bør i hovedsak være 
murstein og/eller murpuss.Her bør man vurdere å benytte 
gjenbrukstegl, samt benytte mørtelmasse som legger tilrette 
for gjenbruk.  

De større ny bygningsvolumene bør ha høyder som møter 
den omkringliggende småhusbebyggelsen. Det anbefales 
derfor at det trappes ned mot naboeiendommene i sør, også 
inn mot gårdsrommet. Gårdsrommet bør være skjermet 
også for gående/syklende. Her vil vi anbefale å styrke den 
fremtidige promenaden langs Storåna (i Holbergsgate), samt 
Gjesdalveien som trase for myke trafikanter.Tomten kan, i 
enden av kvartalet, dog gi plass til en eventuell passasje 
gjennom planområdet; fra gravarsveien til Holbergsgate/
Vågsgjerdveien.

I nord etableres et offentlig byrom i tilknytning til det 
fremtidige grøntdraget som strekker seg mellom Elveparken 
og Sandvedparken, ved åpning av Storåna. Holbergsgate vil 
få et løft i forbindelse med åpningen av Storåna. Det er 
plass til et nytt byrom her ved Vågsgjerdveien. Det er derfor 
naturlig at Vågsgjerdeveien 6 henvender seg til byrommet. I 
sentrumsplanen er busstraseene flyttet bort fra 
Vågsgjerdveien som, kombinert med utbygging av 
Elveparken i nord, kan bli en mindre trafikkert, og mer 
trivelig og fotgjengervennlig gate.

Vi anbefaler en helhetlig utvikling av kvartalet hvor eventuell ny bebyggelse fortetter og styrker 
kvartalstrukturen. Vi ser for oss varierte bygningshøyder fra 1-4 etg. i hele kvartalet, hvor det mot 
Nord og Øst bygges fortrinnsvis høyere, og at det mot Sør og Vest fortelles med lavere 
bebyggelse i form av infill mellom eksisterende bygninger. Dette gir et stort gårdsrom, med gode 
solforhold, samtidig som det er skjermet for støy og innsyn. For å knytte nye bygg til det 
eksisterende miljøet med vernede kvadratiske murhus med valmede tak, foreslår vi takform som 
er valmede også på nybygg. Gjerne i variasjon med flate grønnetak eller takterrasser på lavere 
nybygg.

Bygg del av kulturmiljø bevares eller 
gjenoppbygges

Bygg som rives

Åpne fasader

Koblinger på tomten

Kobling mot eksisterende- og 
fremtidig grøntstruktur

Planlagt nyetablering av Storåna

Forslag til plassering av ny 
bebyggelse

Gatemiljø med grønne elementer

Viktig offentlig byrom

Lavere bebyggelse 1-2 ETG.

Høyere bebyggelse 2-4 ETG.

Gårdsrom
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