STEDSANALYSE - OVERSIKT

Vagsgjerdveien 2, 4 ,6, Sandnes - Gnr./bnr. 39/52 og 123, 40/31 m fl.

Planomradet ligger i Sandnes sentrum, like s@r for handelsomradene. Planomradet er del av kvartalet som avgrenses av gatene Gravarsveien,
Gjesdalveien, Holbergs gate og Vagsgjerdveien. Kvartalet har jernbanen 150 m vest for seg, fylkesveg 4492 i sgr, fylkesveg 334 et kvartal lenger vest,
og fylkesveg 44 et kvartal nord for seg.

| naeromradet er det mye bilbasert aktivitet. Her er store parkeringsflater til Amfi og Maxi, to kjgpesenter, to konkurrerende bensinstasjoner og verksted
med dekkhotell. Innenfor selve planomradet er det lokaler for trafikkoppleering. Samtidig er det mindre forretninger og bedrifter, noen etablert i bolighus.
Vest for kvartalet med planomradet er det frittiggende smahus som dominerer. Elvegata 11, nord for Holbergs gate er et boligkompleks med flere etasjer
bolig over handelslokaler pa nedre plan. Vagen VGS. ligger nordgst for tomta. Ser for kvartalet ligger Sandnes politistasjon. Gangavstand til
Sandvedparken og skeiane stasjon i sgrvest, samt Ruten i nord.
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STEDSANALYSE - PLANSTATUS, FORMAL OG EIENDOMSGRENSER

Planomradet bestar av tre eiendommer med
et kombinert bebyggelse og anleggsformal
(K21). Noe av den vestre tomten er i
sentrumsplanen satt av til en grennstruktur
langs en nyetablert Storana. Dette holdes
derfor utenfor planavgrensningen.

Forholdet til kommuneplan for Sandnes
sentrum 2018-2035:

Tomten ligger i bestemmelsesomrade
3-Vagsgjerd "Omradet skal videreutvikles
med utgangspunkt i den historiske
karakteren som smaskala boligomrade.
Karakteren til den etablerte villabebyggelsen
skal forsterkes. Bebyggelsen skal tilpasse
seg eksisterende strukturer og tilstetende
gate (....) Gangsforbindelsen fra
Sandvedparken til Storanaparken skal
styrkes."

- Boligstgrrelse ber veere min. 40 m2 BRA

- 15 % av boligene bgr vaere mindre enn 55
m? BRA

- 15-35 % av boligene ber vaere sterre enn
80 m? BRA eller ha 3+ soverom

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

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

- Maks. 1,0 p-plass per 100 m2 BRA bolig.
- Min. 2,0 sykler per 100 m? BRA bolig.

- 0,3 p-plass per 100 m? BRA nzering.

- Min. 2,0 sykler per 100 m? BRA naering

- Innenfor omrader avsatt til kombinert

bebyggelse og anlegg tillates en boligandel
pa maks. 50 %.

Eiendommer som skal innga i prosjektet, gjeldende og igangsatte planer. Utsnitt fra plankart kommunedelplan for Sandnes sentrum, 2018-2035 - plan 201712. Planomradet er antydet.
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STEDSANALYSE - LANDSKAP OG HISTORIE

Forstaden Vagsgjerd ved utlgpet av Storana, anno 1929. Boligomradet kom opp pa Sandbanker mellom elvene.
Vagsgjerdveien ligger midt i bildet.

Gjesdalveien sett fra Austratt inn mot Krossen, ble ferdig i slutten av 1860-arene. Bildet er trolig tatt i 1941. (tekst og Kulturmiljg Vagsgjerd Kvartalet til planomréadet er etablert pa en tidligere sandbanke innerst i Gandsfjorden, p& en flate nord for to hgydedrag.
foto fra Nasjonalbibliotekets fotoarkiv). Kvartalet med planomradet er bak teglverket.
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STEDSANALYSE - HISTORISK UTVIKLING

1913
Etablerte bygg er inntegnet, i tillegg til planer om fremtidig veinett, jernbanelinje og Elvelgpene legges i kanaler. Nyinnfgrt murtvangsgrense er stiplet rad i kart.
gridstruktur. Apne elvelgp pa bade Stangelandséna og Stor&na. Elim bedehus er til stede i

Husrekken er etablert langs Gjesdalveien. Vestsiden av Vagsgjerd preges av hus med
Vagsgjerdveien ligger innenfor murtvang men utenfor bygrensen.
Vagsgjerd. Bygrensen til Sandnes er stiplet sort med radt.

starre hager, og jordbruksmark.

1955 1968
Holbergsgate er etablert sgrover. Jernbanen er under oppgradering. Stadig mer av elvene Jernbanen er etablert over bakkeplan. Austrattbakken er opparbeidet sgrover, lagt over Garasjer/lager oppfart ved Holbergsgate, inntil planomradet. Storana er lagt i ror fra Vagen
legges i kanaler og rar. Storana. Sykkelafbrikk etableres ved holbergsgate. i nord og under Gravarsveien.

Arkitektur 1990

2006 2021
som Holbergs gate blir gjennomgaende nordover og omradet rundt sykkelfabrikken fylles med Maxi Sandnes etablert som kjgpesenter pa tidligere teglfabrikktomter. Amfi kjgpesenter med Det er etablert rundkjering ogsa i midten av Vagsgjerdveien, i krysset med Holbergs gate. |
elsker parkeringsplasser. Bensinstasjonen nord for planomradet er etablert. leiligheter over bakkeplan er under utbygging i nord. Farste tilfeller med trerekker langs
mennesker

krysset mellom Gravarsveien og Hoylandsgata er Vagsgjerds ferste lavblokk med leiligheter
gatene. kommet. Sprayterom ved Holbergsgate 12 etablert (oppfert i 2013).
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STEDSANALYSE - BEBYGGELSESSTRUKTURER OG SAMMENHENGER

Planomradet ligger i utkanten av det som er
definert som sentrumskjernen i Sandnes. Det
grenser mot boligbebyggelse i sgr og et
bilverksted i vest. Langs nord og @st er det
store trafikkflater. Dette omradet er ogsa
starten pa neeringsomradet i sentrum.

Kvartalet er omkranset av bilveier, hvor
hovedtyngden av biltrafikk gar langs
Gravarsveien. Gjesdalsveien i gst er en av
Sandnes' historiske hovedakser, med en
viktig sikt- og forbindelseslinje fra byen opp
mot Austrattbratet. Denne gaten er preget av
myke trafikanter. Holbergs gate skal pa sikt
omgjeres til elv, nar Storana skal apnes opp
her og forbindes med prosjektet Elveparken
pa dagens parkeringsflater til Amfi.
Storanaparken skal veere et tiltak som
forsterker den grenne forbindelsen mellom
Elveparken og Sandvedparken.

Matrikkelen (gjennom SSB) viser mange
boligbygg innenfor analyseomradet, men det
er flere av dem som er i bruk til ngeringsdrift
av forskjellig slag, helt eller delvis.
Frittiggende smahus ligger vegg i vegg med
store verkstedsbygg og over gaten fra enda
starre kjgpesenter. Kun en av tomtene i
kvartalet har hage.

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

Holbergsgate 12 huset et sprgyterom
oppsatt av kommunen.

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

Eksisterende murhus flankerer Vagsgjerd og smahusbebyggelsen i tre, mot sterre murbygg i C
nord/mot sandnes sentrum.
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STEDSANALYSE - BO- OG MILIQUTFORDRINGER

Tomten er stgyutsatt grunnet trafikken langs Gravarsveien og
Vagsgjerdveien. Ved etablering av bolig i gvre etasje blir det viktig
a fa til en stille side. Bebyggelsen kan kanskje fa en tilstrekkelig
skjermende effekt pa seg selv.

Planomradet er vendt mot et omrade som har mange lukkede,
avvisende kjgpesenterfasader. En del av dem er sakalte apne
fasader, med publikumsfunksjoner, lukket ved hjelp av foliering.
Omradet sgr for bensinstasjonen virker avvisende med hgye, tette
gjerder, der Vagsgjerdveien historisk fortsatte til den motte
Gjesdalveien.

Planomradet ligger i utkanten av bade faresone for flom og for
stormflo. Den reelle faren ma utredes.

Fasadene mot Vagsgjerdveien skal, i henhold til vedtatt
kommunedelplan, veere apne fasader. De fleste fasadene i
omradet er i dag passive og tilfgrer 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 Hoylandsgata, og man blir gaende i bilveien. Flere nye lokaler
i omradet vil fare til en gkning av myke trafikanter til og fra
togstasjonen.

Det er ikke mange ulykker i neeromradet, etter veiene har blitt
oppgradert i tur og orden. De fa som har veert de siste ti arene har
skjedd i ulike rundkjeringer.

Tomten er preget av apne asfalterte flater med mye trafikk, samt
en lite definert kvartalstruktur. Dette gir et utrygt milje for bade
harde og myke trafikanter samt et lite forgjngervennlig omrade.

Aktive fasader skjermet med foliering ved
Holbergsgate (Elvegata 11).
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Sprgyterom ved Holbergsgate 12 oppgis som et utrygt rom. Omrade ser for bensinstasjonen med hgye, tette
gjerder. Visuell og fysisk barriere Faresone flom, stormflo  [_——| Utydelig/utrygg tilkomst til
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STEDSANALYSE - ANBEFALINGSKART

Det anbefales en helhetlig utvikling av kvartalet hvor
eventuell ny bebyggelse fortetter og styrker
kvartalstrukturen. Kvartalet bar utformes med varierte
bygningshgyder fra 1-4 etasjer. Mot Nord og @st kan det
bygges fortrinnsvis hgyere, og stgrre volumer. Mot Sgr og
Vest ber kvartalet fortettes med lavere bebyggelse; gjerne
som "infill" bygg mellom eksisterende bygninger. Dette vil gi
kvartalet et raust gardsrom, med gode solforhold, samtidig
som det er skjermet for stay og innsyn.

Det anbefales at Vagsgjerdveien 4 bevares og tilbakefgres
til et kontorbygg. Vagsgjerdveien 2 er i sveert darlig
forfatning. Det anbefales derfor & bygge opp et nytt bygg
med slektskap til det eksisterende husets form og
materialitet, med en apen fasade ut mot gateplanet. Slik
fremstar stadig Vagsgjerdveien 2 & 4 i sammenheng med
hverandre og det historiske miljget, da begge har estetiske
likhetstrekk og flankerer tomtens innkjarsel.
Vagsgjerdveien 6 kan det etableres et nybygg, opptil 4 etg.
Plasseringen kan fungere bra for blandet formal og vi
foreslar et naeringsbygg med mulighet for & etablere 1-2
boenheter i de gverste etasjer. Ved Vagsgjerdvei 2 mot
Gravarsveien vil det kunne etableres nybygg pa 2-3 etg.
Plasseringen ut mot trafikkarealer gjer det mest egnet for
naeringsformal i hele bygget.

Med unntak av innkjgrsel anbefaler vi & bebygge tomten
med en sammenhengende bebyggelsesstruktur, som tydelig
definerer kvartalet. | mgtet mellom nytt og gammelt bygg,
foreslar vi a trekke tilstatende deler av nye fasader tilbake
og benytte et kontrastmateriale, som overgang mellom nytt
og gammelt.

For & knytte ny bebyggelse til det eksisterende miljget med
vernede kvadratiske murhus med valmede tak, foreslar vi a
viderefgre valmet takform ogsa pa nybygg. | kvartalet kan
dette utformes i variasjon med flatetak i form av grgnne tak
eller takterrasser pa lavere nybygg.

Materialitet skal harmoner med eksisterende bygg.
Materialitet i nye og eksisterende bygg ber i hovedsak vaere
murstein og/eller murpuss.Her bgr man vurdere a benytte
gjenbrukstegl, samt benytte mgrtelmasse som legger tilrette
for gjenbruk.

De starre ny bygningsvolumene bgr ha hgyder som mgater
den omkringliggende smahusbebyggelsen. Det anbefales
derfor at det trappes ned mot naboeiendommene i sgr, ogsa
inn mot gardsrommet. Gardsrommet bar veere skjermet
ogsa for gaende/syklende. Her vil vi anbefale a styrke den
fremtidige promenaden langs Storana (i Holbergsgate), samt
Gjesdalveien som trase for myke trafikanter. Tomten kan, i
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Vi anbefaler en helhetlig utvikling av kvartalet hvor eventuell ny bebyggelse fortetter og styrker
kvartalstrukturen. Vi ser for oss varierte bygningshayder fra 1-4 etg. i hele kvartalet, hvor det mot
Nord og @st bygges fortrinnsvis hgyere, og at det mot Sgr og Vest fortelles med lavere
bebyggelse i form av infill mellom eksisterende bygninger. Dette gir et stort gardsrom, med gode
solforhold, samtidig som det er skjermet for stgy og innsyn. For & knytte nye bygg til det
eksisterende miljget med vernede kvadratiske murhus med valmede tak, foreslar vi takform som
er valmede ogsa pa nybygg. Gjerne i variasjon med flate grennetak eller takterrasser pa lavere

nybygg.
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fremtidige grentdraget som strekker seg mellom Elveparken Ll \ \
og Sandvedparken, ved apning av Storana. Holbergsgate vil 440 334 \ ¢
fa et laft i forbindelse med apningen av Storana. Det er o p
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