STEDSANALYSE - OVERSIKT

Stedsanalyse av Potteridokken, K34 i kommunedelplanen for Sandnes
sentrum. Planomradet bestar av tre ulike eiendommer; Gravarsveien 56
(38/368), 58 (38/353) og 60 (38/263), med tilgrensende veier 38/2201 og
38/1793.

Tomtene befinner seg i bestemmelsesomrade nr 5, gstsiden av Vagen, gst
for Sandnes sentrum. Langs tomten gar Gravarsveien som er Fylkesvei 4492.
Veien er en trafikkert hovedtransportare og gar mellom Skeiane i Sentrum og
Vatnekrossen pa @vre Hana i Sandnes. Det er gangsti for myke trafikanter
langs FV4492, det er ogsa busstopp i umiddelbar nezerhet til tomten. Mot nord
grenser Hanabryggene, men mot sgr grenser et starre leilighetskompleks.
Mot @st grenser FV 4492, og mot vest ligger Vagen/Gandsfjorden. P4 motsatt
side av Gravarsveien er det for det meste eneboliger.
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STEDSANALYSE - PLANSTATUS, FORMAL OG EIENDOMSGRENSER

Tomtene innenfor planomradet star i
dag for det meste tomme, med
unntak av 38/263 hvor det er
oppfert et telt, samt det er lagret
biler, bater og andre maritime
gjenstander utenfor.

Nabotomten mot nordgst inneholder
Hanabryggene, mens nabotomten
mot sgrvest inneholder et relativt
hayt leilighetskompleks. Omradet
mot gst for tomten, pa andre side
av Gravarsveien, bestar
hovedsaklig av boliger.
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utkanten av Sandnes sentrum, men \\I

det er en viktig del koblingen
mellom gst og vest siden av vagen.

Boligomradet Hana mot st ligger i

en skraning, og flere av boligene vil

derfor skulle kunne beholde utsikten Utsnitt fra kart pa infoland
mot Gandsfjorden.

Forholdet til kommunedelplan
for Sandnes Sentrum

| gjeldende kommuneplan er
planomradet avsatt til kombinert
bebyggelse og anleggsformal.

Tomten ligger i

bestemmelsesomradet #5 Jstsiden ]
av Vagen og skal ha "en bymessig

og variert bebyggelse som utnytter p N
og videreutvikler kvalitetene 4 \
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Utsnitt fra norgeskart. 38/368, 38/353, 38/263.
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STEDSANALYSE - LANDSKAP OG HISTORIE

1937
Omradet bestar for det meste av jorder. "Strandgata” gar forbi tomten til
"Hana Potteri", der hvor Gravarsveien gar i dag.

1990

Neeringsbygg oppfgres pa vestsiden av fjorden. Hanabryggene som fikk
byggeskikksprisen i 1986 vises pa kartet pa sgtsiden av vagen. Det
oppfaeres flere eneboligere i nabolagene rundt havneomradet.

2017
Havnespeilet, tegnet av Holon, er oppfart. Leilighetskomplekset pa
nabotomten til Potteridokken, mot servest, er ogsa bygget.

1971
Havneomradet bygges ut, spesielt pa vestsiden av fjorden. Naeringen
fortettes i s@r, og Storana er blitt lagt i rer under bakken.

2006
Sgrvest siden av fjorden, naermest Sandnes Sentrum, har utvidet bryggen
og er mer brukervennlig for publikum og gaende.

2021

Ruten har fatt ny drakt og Sandnes sentrum blir gradvis mer attraktivt.
Sandnes radhus er oppfert, og radhusplassen har fatt seg et Igft i trdd med
omradets utvikling for publikum og gaende.

1977
Linjen som skiller hav og land blir mer markant.

2011
Storana eksponeres over bakken i stgrre grad.

2025
Dagens situasjon. Leilighetskomplekset langs Hanaveien star
klart.

25001 Potteridokken
HISTORISK UTVIKING

Gravarsveien 60 4306 Sandnes

Prosjektnr. Gnr./Bnr. Mal Format| Sign. Kontroll HOLON
0000 38/263, 38/353, A3 AQ AL

38/368 ><\
Fase Tegn.nr. Dato Rev.ID
Stedsanalyse 16.04.26 \




STEDSANALYSE - LANDSKAP OG GRONTSTRUKTURER

Det er ikke store hgydeforskjeller pa selve tomten, men pa motsatt side av Gravarsveien stiger landskapet bratt mot
serest. Gandsfjorden grenser mot tomten pa dens nordvestlige side, mens nabotomtene, med havnepromonaden som
bindeledd, ligger gjevnt over pa samme kotehayde.

Med unntak av privathager og lekeplasser er det ikke et seerlig grgnt omrade, men et lite stykke unna gar den 7 km lange
turstien "De 7 ulvungane" med mindenuten som naermeste punkt for tomten. Flere grenne byrom er planlagt i Sandnes
Sentrum, deriblandt Ved utrenningen av Storana og Vagen videregaende skole.

Det gar to siktlinjer giennom tomten, en pa hver side av planomradet. De samme linjene er samtidig markert som viktige
gangforbindelse i omradet, der den se@rlige gangforbindelsen blir brukt i dag mens den nordlige forelgpig kun er regulert
inn. Den sgrlige inngangen til "Gangeren" ligger pa motsatt side av Gravarsveien.
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STEDSANALYSE - BEBYGGELSESSTRUKTURER OG SAMMENHENGER

Tomten har Hanabryggene mot nordgst, boligbebyggelse pa motsatt side av Gravarsveien, og et hayt leilighetskompleks
mot sgrvest pa 7 etasjer, med en lav sokkeletasje mot Gravarsveien. Gandsfjorden grenser mot nordvest, med utsikt mot

Sandnes sentrum og vestsiden av Vagen. "\
S
’ /
Den hgyeste bebyggelsen som tilstater tomten er leilighetskomplekset mot sgrvest. Den samlede hgyden pa den 4 \¢
nermeste bebyggelsen er 20,5 meter. Det er ogsa byggehgyder med 7 etasjer med sokkel, ut mot Gravarsveien innenfor 4 S ,2
samme bebyggelse, hvilket er opp mot 24 meter. Byggets flate tak og inaktive fasade gjgr at bygget star opp som en tung ’ \\ /1
vegg mot Potteridokken, bygget kaster ogsa skygge pa deler av tomten 38/368. Hanabryggene er vesentlig lavere med Al 38/263 N 4
kotehgyder pa mellom 11-12 m (med unntak av et tarn med kotehayde 23,91). Hanabryggene inneholder flere typer LAAEN \s /
. 4 LN (4
virksomhet. N > 4 7
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Leilighetsbyggene i starten av Hagevollsveien har leiligheter i 3-4 etasjer, bade med flatt tak og saltak, med topp tak pa ¢'\<’ o ~o_? ‘%
kote 16 og 20. Foruten disse leilighetskompleksene er husene rundt for det meste eneboliger. Eneboligene ligger i det ,)  38/353 < Pud
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STEDSANALYSE - BO- OG MILUJGUTFORDRINGER

Potteridokken ligger i utkanten av sentrum i et omrade med stort potensiale for
utvidelse av sentrum og havnepromonaden. Fra tomten til Ruten er det ca. 15
minutters gange, en attraktiv havnepromonade vil oppmuntre folk til & ta beina fatt.
Potteridokken bgr ha en god tilknytning til fjorden, samtidig som tomten ligger innen
for et omrade som er utsatt for stormflo.

Det er gnskelig med aktive fasader og brede gatelgp mot tilstgtende tomter.
Gatelgpene mellom tomtene bar veere attraktive for myke trafikanter, dette kan veere
utfordrende ift. leilighetskomplekset mot sgr som har en sveert lukket og inaktiv
fasade. Hanabryggene mot nord, ligger innenfor hensynssonen for bevaring av
kulturmiljg, og har et karakteristisk uttrykk og lav byggehayde. Bygningsmassen sgr
og nord for Potteridokken er av sveert ulik karakter.

Myke trafikanter bar holdes adskilt fra biltrafikk.

Den naturlige adkomsten for biler til tomten er via rundkjgringen hvor Gravarsveien og
Hagevollsveien krysses. Tomten er stgyutsatt grunnet trafikken langs Gravarsveien.

En del av bebyggelsen langs Gravarsveien er preget av tidens tann. Det vil veere et
lgft for hele omradet om disse en dag blir utbedret.
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STEDSANALYSE - SOL OG SKYGGE

De tre tomtene sammen utgjer et rektanguleert
planomradet som stekker seg fra nordest til sgrvest.
Hovedsaklig er planomradet vestvendt, og tomten vil ha en
del ettermiddagssol. Det kastes derimot en del skygger fra
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STEDSANALYSE - VIND SOMMER OG VINTER

| Rogaland er det mest vind fra sergst pa vinteren. Vinden fra @st kommer over
fiellene og er kald pa denne arstiden. P4 sommeren er det mest vindt fra nordvest, pa
denne tiden av aret er de kaldeste vindene de som kommer fra havet, altsa nord og
vest. P4 sommeren nar en sitter ute gnsker en gjerne mest skjerming fra den
nordvestlige vinden. Gjevnt utover aret er det ogsa vind fra vest. Mens nordgst vind er
sjelden.
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STEDSANALYSE - ANBEFALINGSKART

Motstridene faktorer legger strenge feringer pa utformingen av tomten. Det er naturlig & tenke at bygningene
pa Potteridokken ber tilpasses omkringliggende typologi med hgye bygningsvolum mot leilighetskomplekset i
sor/sgrvest og lavere bygningsvolum mot nord/nordgst og Hanabryggene. De hgye volumene mot sgrvest vil
derimot kaste lange skygger pa felles uteoppholdsareal og derfor skape darlige uterom. Vi ser derfor at de
hgyeste volumene begr ligge langs Gravarsveien og trappes ned mot sjgen.

Tilpasningen mot Hanabryggene bar gjeres i form av materialitet og gjerne skranede takformer, uten at de
nedvendigvis trenger saltak. Skranede takformer vil gi bygningene et mykere uttrykk og flere glgtt mot sjgen
fra naboene i bakkant, pa motsatt side av Gravarsveien. Fragmenterte bygningskropper vil ogsa bidra til
tilpasning, da vil en kunne sirkulere som myk trafikant pa bakkeplan mot Hanabryggene, det er pa denne
siden av tomten en vil tilstrebe & skape liv og gode uteoppholdsareal. For & skape et godt uterom pa
bakkeplan bgr en ha grgnne lunger for trivsel og god overvannshandtering. En bgr ogsa tilstrebe & trekke det
bla landskapet inn i byen. Myke trafikanter bgr i sterst mulig grad holdes adskilt biltrafikk.

Eksisterende leilighetskompleks i ser oppleves i dag som en hgy rygg mot Potteridokken-tomten og har ingen
apne eller aktive fasader mot sine naboer. Vi mener derfor det er riktig & se bort fra temakart for apne/aktive
fasader nar det gjelder mellomrommet/siktlinjen mellom Potteridokken og eiendommen i sgr.

Det er starre potensiale i ha apne og aktive fasader langs promenaden og i mellomrommet mellom
Potteridokken og Hanabryggene.
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