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LANDSKAPSSTRUKTUR/TOPOGRAFI

Det store landskapsrommet bestar av fiellene @st for
Gandsfjorden, som innover avtar i hgyde, og danner koller gst for
sentrum. Pa vestsiden kommer Jaerens flate inn, over en hgyde i
sentrumsranden.

Mellom disse store landskapselementene renner
Stangelandsana og Storana i dalbunnen. Der de mgter
Gandsfjordbunnen ligger Sandnes sentrum.

Analyseomradet er relativt flatt, de hgyeste delene er stort sett
opp til 15 hgydemeter over havet. Pa Hanasiden strekker en
mindre del seg opp til ca 75 hgydemeter.

Landskapselementer som danner stedet, er fjorden med
fiellsidene i gst, sammen med elverommet mot sgr.

Sandnes sentrum er der hvor Ryfylkes fjorder og fjell mgter Jaerens
flate og utstrakte landskap.

Forstaelsen av stedet er knyttet til disse elementene.

En forenklet forstdelse av kan oppsummeres i skissen under.

Sentrum er stedet hvor elven mgter fjorden, omkranset av boliger
pa hver side.

LIFJELL

DALSNUTEN

JERNBANEN

Vannet og nutene som referansepunkt

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM

| GANDSFJORDEN
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EKSISTERENDE GR@NNSTRUKTUR

OFFENTLIG GR@NT /PARK

Kartet viser opparbeidete offentlige parker og annen LEKEPLASS

grennstruktur. GRAVLUND

Planlagt og eksisterende regional grgnnstruktur er vist med rgd - JORDBRUK

linje. HALVOFFENTLIG GRONT
' HAGE

Nummererte omrader viser offentlige omrader: d : : ANNET

1 Storand SKOG

2 Skeianeparken SJEPROMENADE

3 Sandnes gravlund : & S REGIONAL GRONNSTRUKTUR

4 Mglleparken ’ '

5 @glendparken

6 Kirkeparken

7 Gamlehjemparken i Storgata

8 Sykehusparken

9 Park rundt kulturskolen
10 Grgnn lomme

11 Pottemakerplassen
12 Fotballbane

13 Parkflate langs sjgen
14 Ruten

15 Parkflate pa kaien
16 Parklomme i krysset
17 Park/lek pd kaien

18 Grgnt pa kaien

19 Park Fogdahuset
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HARDE FLATER

Store deler av sentrums flater er asfaltert. Mye av flatene
brukes til parkering.

| 2000 var det 4300 parkeringsplasser i sentrum, i 2010
var antallet 5400. Tall for 2016 viser at det er 6800 plasser.
Antallet har altsa gkt med 60 % i Igpet av 16 ar.

Sentrumsomradet har et hgyt antall parkeringsplasser i
forhold til mengde bebyggelse. Det er 61m2 bebyggelse pr
parkeringsplass. Til sammenlikning har Stavanger sentrum
4700 plasser - og 219 m2 bebyggelse pr plass. Forus har
med sine ca 35 000 plasser, rundt 50m2 bebyggelse pr
parkeringsplass.

Parkeringsomfanget har ssmmenheng med tilgjengelig
flate. Det store innslaget av asfalt preger opplevelsen av

byrommene. > : LTS ’@’&"

000‘
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e

Planbeskrivelse inkludert oppsummering av KU, omraderegulering Ruten
Plan 2013 111. Utkast per 31.05.2016

o
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HAVSTIGNING OG FLOM

Store deler av sentrumsomradet ligger lavere enn 2 m
over havniva. Dette byr pa utfordringer allerde i dag, der
kraftig nedbgr og springflo bringer vann inn i bygatene.

Det er under etablering flere tiltak som skal motvirke
skadevirkning av flom. | nye omrader som utvikles er det
mulig 3 heve terreng og gulvniva til en viss grad, men for
enkeltbygg i den etablerte bystrukturen er det krevende
a tilpasse et slikt tiltak.

Kommunen har pr i dag ikke Igst problemene som

vil oppsta ved en eventuell havstigning av betydelig
omfang.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM

Luravika

Gandsfjorden

Miligplan 2015 -2030

Al !

E Dagens havniva
- 2m havstigning
- 3m havstigning
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GRUNNFORHOLD

Grunnforholdene i sentrumsomradet bestar for det
meste av mindre god byggegrunn. Det er leire og
sedimenter med store dybder til fjell. Grunnforholdene
gir krevende fundmentering for nye bygg, og nye tiltak
kan gi setningsskader pa eksisterende bygg.

Omrader der det er drevet uttak av leire, har
skredproblematikk.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM
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04 DET BYGDE
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

| bebyggelsesstrukturen kan de ulike kontekstene avleses.
Kvartalsbyen har stor utbredelse vest for jernbanen, med noen
kvartaler ogsa pa gstsiden. Langs innfartene er det lineser
organisering av bebyggelsen.

Industribyen har satt spor i form av store enheter. En type er
‘Superkvartal’ der en bygning/-kompleks fyller et helt kvartal.
Eksempler er Vagen 33, Vagen vgs og kvartalene sgr for
kulturhuset.

En annen type er cellen. Her ligger bebyggelsen inntrukket pa en
stgrrre flate og tilsynelatende ikke strukturert av omkringliggende
veier. Eksempler er Maxi og Bruelandsenteret. Interessant er at
ogsa nyere byutviklingsprosjekt opptrer som celler i bystrukturen.

Havnen er beslektet med cellen og har bebyggelse organisert etter
sin egen havnelogikk.

Rundt i byen ligger mer eller mindre monumentale bygg,
strukturert som fond eller plassromsbygning. Eksempler er

kulturhuset og tinghuset, gammelt og (planlagt) nytt radhus.

Ved Skeiane finnes en rest av en akse fra Sverre Pedersens plan.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM
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KA P KONTOR FOR ARKITEKTUR OG PLAN

I FOND /PLASSROM /INSTITUSJON

D KVARTALSSTRUKTUR

SVERRE PEDERSENS PLAN

@ LINEAR STRUKTUR
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TYPOLOGI

Typologi beskriver bygningskategorier. Det vil si hvordan en
bygning er organisert, uavhengig av aktuell bruk. Det vil likevel
veere et stort sammenfall mellom funksjon og typologi, men
sentrum har flere eksempler pa gjenbruk. Eldre naeringsbygg som
er ombygd; ny funksjon flytter inn i en eksisterende bygg som
opprinnelig ble laget for et annet formal.

Boligtypene er samlet i egen ramme. Interessant for sentrum er
kategoriene blokk/bygard og hybrid. Den siste betegner moderne
sentrumsprosjekt der naering fyller hele nederste eller flere
etasjer, og der boliger er i flere etasjer over dette, med boligenes
uteareal pa taket av naeringen.

Sandnes historie som industriby leses godt av eksisterende
bygningstyper, bade industrihaller og mindre produksjonsbygg.

Pa de neste sidene er de ulike kategoriene vist hver for seg.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM

BOLIGER

E FRITTLIGGENDE ENEBOLIG
E HUS | KJEDE, REKKEHUS, TERRASSEHUS, VERTIKALDELT TOMANNSBOLIG

- HORISONTALDELT TOMANNSBOLIG, BOLIGBYGG MINDRE ENN 3 ETASJER
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- HYBRID

| BLANDET NARINGSBYGG

| NARING "BIGBOX" (INDUSTRI) HALL

I s7ORRE. NYERE NARINGSBYGG/ KONTOR
[ ELoreNAERINGSBYGG

| SMAHUS, KONTOR /HANDEL

| RESTAURANTHOTELL

E ANNET
| PHUs
[ PRODUKSIONSHALL - LAGER / VERKSTED
[ BENSINSTASJON
- TOG

- KULTURBYGG
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- KIRKE / BEDEHUS
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BOLIGER

|:| FRITTLIGGENDE ENEBOLIG
|:| HUS | KJEDE, REKKEHUS, TERRASSEHUS, VERTIKALDELT TOMANNSBOLIG

- HORISONTALDELT TOMANNSBOLIG, BOLIGBYGG MINDRE ENN 3 ETASJER

- BLOKK
- HYBRID
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BOLIGTYPOLOGIER

- HYBRID

| BLANDETNARINGSBYGG

[ NARING "BIGBOX" (INDUSTRI) HALL

I STORRE, NYERE NARINGSBYGG! KONTOR
[ Eeore NERINGSBYGG

[T smAHUS, KONTOR /HANDEL

|| RESTAURANTHOTELL

|:| ANNET
|:| P-HUS

NARINGSTYPOLOGIER
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- PRODUKSJONSHALL - LAGER / VERKSTED

- BENSINSTASJON

- ToG
- KULTURBYGG

SKOLE OG
BARNEHAGE

- KIRKE / BEDEHUS

OFFENTLIGE BYGNINGER PRODUKSJON
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FUNKSJONER

Funksjoner beskriver bygningers bruk. Funksjoner er til en viss
grad dynamiske st@rrelser; bruk kan endres over tid.

Innenfor studieomradet er det mest boligformal, dernest handel,
mens innslaget av kontorer er beskjedent.

Pa de neste sidene er de enkelte funksjonene vist hver for seg.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM
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B «.oPesENTER

I Big Box

- BUTIKK/ FLERE BUTIKKER/ BANK/ FRIS@R OSV

E KULTUR

| | BENSINSTASJON

E BARNEHAGE
- SKOLE

VAREHANDEL \,

KULTUR, SKOLE OG BARNEHAGE
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- SANDES KOMMUNE ADM

I HELSE 0G soSIAL
- ALDERSHJEM / AKTIVITETSSENTER

I TRANSPORT
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| HOTELL OG RESTAURANT

@ SERVERING

| TRENINGSSENTER
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PIZZABAKEREN BEWING CUISINE
| STANGELAND AMLAVERKET@
HEREFORD & FRIENDS :
DOLLY DIMPLE'S NES BRYGGE

FOGO
SAN SAB THAIRESTAURANT .

HOTEL RESIDENCE

DELIKATESSEN
DENIZ PIZZA HOUSE@®

|
|
|
|
|
| CHINA STEAK HOUSE @
|
|

|

|

|

|

‘HO PAN TANDOORI
BADEOG®

@ ESSO DELI DE LUCA

HOTELL OG RESTAURANT '
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EIENDOMSFORHOLD

SANDNES KOMMUNE EIER EN SEKSJON

Kartleggingen viser offentlige eiendommer, eid av bade stat, fylke
og kommune.

ik =1

HJEMMELSHAVER BANE NOR

b

For noen omrader er eierforholdene i endring. | Havneparken er
enkelteiendommer solgt til utviklerne av disse.

S 25 oo ;
R T Ry

Iy

Mesteparten av eiendommene er knyttet til det offentlige
virksomhet. Noe er frigitt, og er na brikker i byutviklingen. Bade
stat og kommune har gjennom underselskaper interesser innen
eiendomsutvikling. Samtidig skal andre deler av organisasjonen
representere forvaltning. Dette kan apne for krevende interesse-

konflikter.

23.10.2017
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SENTRUMS UTSTREKNING

Sentrums utstrekning er en opplevd stgrrelse. Det funksjonelle
sentrum lar seg kartfeste til de omrader som har et sentrumstilbud
og en romlighet som understgtter dette.

Regionalplanavdelingen i fylkeskommunen utarbeidet i 2015 en
‘Helsesjekk for Senterstruktur’. | denne rapporten ble det kartlagt
stgrrelser for regionens ulike sentre.

| Sandnes ble det papekt et stort sprik mellom kommunedel-
planens avgrensing og det funksjonelle sentrum. De arealer
som |3 utenfor den funksjonelle avgrensingen hadde ikke
sentrumsegenskaper.

Det funksjonelle sentrum er omrader der det er attraktivt & bevege
seg til fots. Langs gatene er det aktive fasader med utadvendte
funksjoner.

Regionplanen har ikke begrensninger pa omfang av etablering
av handel i sentrumsomrader. Bestemmelsen begrunnes i malet
om a styrke sentrum som mgteplass. | Sandnes er det innenfor
den romslige sentrumsavgrensingen etablert flere bilbaserte
kjppesentre. Disse representerer neppe den byutvikling
regionplanen har som mal 3 sikre.

Kommunen bgr vurdere om dette i lengden gir en god

sentrumsutvikling. Er det slik at et utvidet sentrumsareal virker
mot ambisjonen om a urbanisere sentrums tilliggende omrader ?

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM

* Den funksjonelle avgrensningen er basert pa den
subjektive opplevelsen av senteret under befaring.

Sentrumsavgrensingen fastsatt i Sandnes’ kommuneplan
er omtrent 2,5 ganger sa stor som den funksjonelle
avgrensningen. Omradet innenfor den funksjonelle
avgrensingen har en stgrre grad av tetthet, handel og
funksjonsblanding enn kommunens avgrensning, mens
omradet utenfor den funksjonelle avgrensningen er
preget av industri, overflateparkering og private boliger.
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GATE VS VEI

Kartleggingen peker pa et romlig potensiale knyttet til
sentrums gater og veier. Det er forsgkt a kategorisere
disse etter grader av urbanitet ut fra de iboende romlige
egenskapene.

Graderingen gar fra ‘Gate med stor grad av klassisk
urbanitet’ til “Veg med noe romlig kopling’. Mellom
disse 6 andre typer. Kategoriene er subjektive og basert
pa opplevde kvaliteter. De gir likevel en fortolkning av
sentrums romlige og funksjonelle egenskaper.

Av kartleggingen fremgar det at urbaniteten har relativt
begrenset utbredelse. Rutenettet er ikke nok for a fylle
gatene med opplevd urbanitet. Hovedsaklig er den
klassiske urbaniteten knyttet til Langgata. | tverrgatene og
parallellgater avtar den funksjonelle urbaniteten rakst. Det
er faerre utadvendte funksjoner, fasadene er mer lukket og
man opplever a veere utenfor sentrum.

@st for jernbanen er det fortsatt lite urbant. Det er gater

med potensiale, men forelgpig uten kraft til a fylle dem
med bymessig bebyggelse og funksjoner.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM

e GATE MED STOR GRAD AV "KLASSISK" URBANITET
BADE ROMLIG OG FUNKSJONELT

@@= GATE MED URBANT POTENSIALE

e====_ GATE MED ROMLIGHET/EGEN KARAKTER
@e=== GATEROMLIG POTENSIALE

GATE MED "BOULEVARDKARAKTER"
GATE MED "BOULEVARDPOTENSIALE"

2.9 VEI. BEBYGGELSEN HAR INGEN DIREKTE ROMLIG
0 ELLER STRUKTURELL KOPLING

VEIKARAKTER, MEN NOE ROMLIG KOPLING
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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 ogsa selve
Krossen.

I nordre del ligger det gamle torget, som har mistet sin
betydning i byen. | 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 grgnne byrom; parker.

Sentrum er knyttet pa sjgfronten gjennom en akse med
utviklingspotensiale. Sjgfronten har fin opparbeidelse som
et apent byrom mot fjorden.

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

| enden av denne aksen ligger den gjenapnede elven.

Bebyggelsen som ligger til bidrar til en begynnende
definering av elverommet.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM
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E BYGG SOM BYGGER OPP OM HAVNEPROMENADE

I ELverom

- BYGG SOM BYGGER OPP OM ELVEROM

DIVERSE BYROM (GR@NN KARAKTER)
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BYSKALA

To bilder som forteller mye om sentrums sammensatte
karakter.

Det gverste viser Elvegata sett nordover. Bildet illustrerer
tydelig de store kvartalenes utfordring; lange fasader med
fa inngangsdgrer og lite variasjon. Det genergse fortauet
blir gdslig pa grunn av manglende interaksjon med
bebyggelsen langs.

Det nederste bildet viser Langgatas romlige og funksjonelle
tetthet, som innebaerer stor opplevelsesrikdom for den
som beveger seg gjennom - til fots.

| tillegg til gateattraktiviteten finnes det ogsa gardsrom

i kvartalene langs Langgata med betydelige romlige
kvaliteter. Gardsrommene har direkte relasjon til byens
arkitektur og skala. Kvartalene langs Elvegata store
interigrer inn fra gateplan. Interigrene er generelle og uten
stedlig relevans.

200m

- e

72m
LANGGATA AMFI

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM
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SIKTLINJER OG BARRIERER

PROGRAMATTRAKTOR
Fra byrommet langs sjgfronten opplever man byens beliggenhet i )

enden av fjorden. Sjgrommet som er rammet inn av bebyggelse pa el SIKTLINJE
begge sider og naerveaeret av fiellene langs gstsiden. : WP BARRIERE

. LANDEMERKE

=y 4&0”@6:2

=Sl

Flere av sentrums rette gater oppleves som visuelle akser.
Tilsvarende er det utsikt til sentrum fra veier og hgyder pa byens
@stside.

a 0% Ty

I ipenTITETSBARER

1%

Jernbanen er en historisk barrizere gjennom sentrum. Apning

av passasjer under har gitt bedre forbindelser pa tvers, men
mangelen pa funksjoner i jernbanens sokkel gjgr at gater og veier
langs oppleves som gde, med fasader og byfunksjoner kun pa den
ene siden. Slik blir jernbanen ogsa en funksjonell barrizere.

Det er et visst sammenfall mellom landemerker og
identitetsbaerere. Det som skiller er at landemerkene er knyttet
til bygniger, mens identitetsbarere er knyttet til omrader; byrom,
parker og promenader.

Sentrums programattraktorer er i stor grad knyttet til
kjppesentrene, men med kulturhuset og kinoen som unntak.

‘Apning av Storéna

23.10.2017
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HOMOGENE OMRADER

De homogene omradene bestar av bebyggelse som er relativt
ensartet, som for eksempel villaomradene. De kan ogsa besta av
bebyggelse som er relativt avklart i forhold til omgivelsene, som
for eksempel leilighetsbygg med fa andre funksjoner.

Det som vanligvis kjennetegner homogene omrader er at de

har en stor iboende motstand mot endring. Dels skyldes det at
endringen ofte vil bryte med homogeniteten, dels at hgyt innslag
av boliger kombinert med en findelt eiendomsstuktur gir mange
motstemmer.

De homogene omradene ligger primaert rundt sentrum, med
enkelte innslag i sentrumsranden.

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM
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HETEROGENE OMRADER

Heterogene omrader er omrader med sammensatt bebyggelse.
Kvartalene rundt Langgata har en regulaer byplan - som er
strukturelt homogen, men bebyggelsen rikt sammensatt i skala og
typologi, fra ulike tider.

Tilsvarende er det for omradene gst for jernbanen. Her er
enhetene stgrre, men likefullt sammensatte.

| heterogene omrader skjer det oftere endring enn i homogene.
Slik far det heterogene stadig nytt tilskudd. Derfor er heterogene
omrader ofte sammenfallende med transformasjonsomrader.

Det heterogene er en kvalitet i Sandnes sentrum. Det bidrar til 3 gi
de ulike strgkene i sentrum egenart og karakter. Det dannes en rik
romlig miks ved at bebyggelse fra ulike tider star side om side.

Regulering er normalt et homogensiseringsverktgy. Nar

nye byutviklingsprosjekt kommer til sgkes maksgrensene
innen reguleringen. Prosjektene har ofte samme begrensete
funksjonsomfang. Derfor kan byomrader utvikles til 3 bli bade
homogene og sterile.
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TRANSFORMASJONSOMRADER
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Transformasjonsomrader er omrader der opprinnelig bruk er ' Vo 70, ©°
faset ut, eller i ferd med & bli det. Bygningmassen har gjerne mer L TRANS"O“ﬂi:f’;%?fE&O%éE &
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Typiske transformasjonsomrader er eldre industri, havneavsnitt og
jernbaneomrader. | Sandnes er alle tre typene representert.

Transformasjonsomrader kan ogsa veere omrader utpekt
til endring. Det kan veere omrader med lav utnyttelse og
fortettingpotensial, men som i dag huser velfungerende
funksjoner. Eksempel pa dette er Skeianeomradet og kvartaler i

sentrum.
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FORTETTINGSPOTENSIALE

Kartleggingen viser transformasjonsomradenes flateareal. Som en

teoretisk gvelse er arealet gitt en omradeutnyttelse pa 125% - som
tilsvarer tett bymessig bebyggelse. Det gir et fortettingspotensiale

pa nermere 600 000m?2

Det harmonerer godt med det som er angitt som potensiale ii
gjeldende sentrumsplan. Til sammenlikning er arealpotensialet
i Stavangers sentrumsplan mellom 650 000 m2 og 750 000m?2
(nettoarealer i revidert og opprinnelig forslag).

Innenfor sentrumsomradet slik det er definert i kommuneplanen
er det i dag 400 000m2 bebyggelse (iflg Regionplans kartlegging).
Sentrum kan ut fra disse tall vokse med 1,5 ganger dagens
stgrrelse
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TOTALT BYGGEOMRADE :
ca 474 000 m2
(Kun merkergdt. Med lysergdt : 518 500m2)

474 500 x 125% =593 125 m2
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HARDT OG MYKT

De ulike delomradene innenfor sentrum har ulik motstand
og mottagelighet i forhold til endring. Kartleggingen viser en
gradering fra megrkt til lyst, fra omrader med vernehensyn
eller som er ferdigutviklet - til omrader med stor grad av
transformasjonspotensiale.

Kartet viser et mykt belte langs sjgfronten, noen steder oppbrutt
av nyere byutviklingsprosjekt som er harde. Det myke beltet
strekker seg s@r over langs jernbanen og til en viss grad langs
innfartsveier.

Det regionale grgntdraget langs Storana har mgrk farge der det
er opparbeidet og lys farge for mesteparten av arealet der det er
planlagt. Unntaket er en sone der grgntdraget skal ga gjennom et
etablert boligomrade ved Holbergsgate.
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DELOMRADER; KONTEKSTER

BYENE | BYEN
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Sandnes er sammensatt av ulike strgk, med forskjellig romlighet og
karaktertrekk. Disse reflekterer ulike egenskaper i delomradene.
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| plansammenheng er det ofte et mal 3 homogensiere, gi felles
rammer innenfor et delomrade og a gjgre omrader relativt like, for
eksempel med hensyn til urbaniseringsgrad. Ved store forskjeller
kan dette vaere vanskelig a realisere. Byens sammensatte karakter
er ogsa en styrke. De ulike egenskapene til delomradene har
kvaliteter som samlet gir byen et mangfold. ey
INDRE HAVN
Kontekstene leses bade ut fra romlighet og bruk. Slik kan noe
tilbakefgres til sedimentene, mens annet er knyttet til ny bruk, der

nye funksjoner har fylt opp de muligheter byens struktur har gitt.

Vi har forsgkt a lese de ulike delomradene ut fra identitet,
egenskaper, ressurser og utfordringer.

A %

STEDSANALYSE SANDNES SENTRUM KA P KONTOR FOR ARKITEKTUR OG PLAN 23.10.2017 s.73




BYENE | BYEN

KVARTALSBYEN

Utgjor den historiske byen med Langgata og tilstgtende
kvartaler. Omradet kjennetegnes ved regularitet i
byplanen; et rutenett med bymessige gater. Bebyggelsen
er rikt sammensatt; fra de eldste sma trehus og
produksjonsbygg til fabrikker fra pionertiden og den
moderne bybebyggelsen som fulgte.

Sentrumskvartalenes finmaskethet og romlige rikdom gir
gode rammer for et rikt byliv. De mange butikkfasader
og inngangsdgrer danner grunnlag for et bredt spekter
av virksomheters kontakt med publikum. Omfanget og
mangfoldet gir synergier og forsterker sentrum som
destinasjon.

Utfordringene er knyttet til lokalenes stgrrelse, og

til en viss grad manglende funksjonalitet. Mange
forretningsdrivende gnsker stgrre gulvflate enn det som
kan la seg innpasse i bystrukturen. Tilsvarende er det for
arbeidsplasser og servicetilbud. Derfor begrenses typen
virksomheter; butikker, restauranter og kontorer til et
visst segment. Og det blir en utfordring hvorvidt brukerne
klarer 3 etterspgrre tilbudet i stor nok grad, slik at ikke
lokaler begynner a sta tomme.

NYBY RUTEN

Ruten er fortsatt byens transportknutepunkt og kopler
sammen busser fra sgr, gst og vest med de som skal
videre mot Stavanger i nord. Ruten er ogsa forbundet
med jernbanen. Av bildet fremkommer det at byrommet
er stgrre enn denne transportfunksjonen. Derfor brukes
det til parkering og en liten lund. Byrommet er omkranset
av storskala bystruktur. Kjgpesenteret Amfi dekker et
kvartal som er 2,5 ganger sa langt som de i Langgata.
Det er fa inngansgdgrer. Tinghuset ligger tilbaketrukket
med en tilknappet fasade. | motsatt ende ligger
byutviklingsprosjektet Byporten og gj@r sitt beste for a
samvirke med byen. Det er en 6 etg bygning som dekker
hele kvartalet.

Omradet kan bli en byromsressurs for Sandnes, men det er
avhengig av en annen bruk og opparbeidelse enn dagens.

Utfordringene er bade knyttet til byrommets stgrrelse,

bruk og tilstgtende bygg. Ruten oppleves som gdslig og
lite bymessig. | stedet for a binde byen sammen virker

utformingen pa en slik mate at plassen skaper opplevd

avstand.
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NYBY VAGEN

Det begynte med kulturhuset, etter hvert er flere bygg
kommet til. Bystrukturen har relativt store enheter,
lengden er ogsa her ca 2,5 “Langgatekvartal”. Kvartalene
er bygget ut med store enheter, noen fyller hele kvartalet.
Utnyttelsen relativt hgy, sannsynligvis hgyest i Sandnes.
Bygningene er utformet i forsgk pa aktivisere gateplan.
Likevel lider omradet til en viss grad under at det er fa
inngangsdgrer.

Men omradet rommer viktige funksjoner for byen. Vagen
videregaende befolker sentrum med 1000 elever hver dag,
og skolen er en romlig ressurs for langt flere. Sammen med
skolen fikk byen gjenapningen av elva, en positiv kvalitet
for sentrum.

Utfordringen er primaert knyttet til bebyggelsens skala og
mangel pa gatekontakt. Flere steder oppleves som bakside
og som uferdig, med midlertidig utforming.

BOLIGBY VAGEN

Et tidlig leilighetsprosjekt, realisert i flere trinn. Som

i andre byer var det usikkerhet rundt hvilke krav som
skulle stilles, hva som burde forventes av slike prosjekter
i bysentrum. Resultatet ble et fraveer av bymessige
kvaliteter. Utvikler hadde fokus pa kvalitetene i boligene
og hensynet til byen ble lite ivaretatt. Derfor fremstar
byggene fgrst og fremst som boligbygg og ikke som
bybygninger.

Som bybebyggelse gir prosjektet ingen tilskudd til gatene
omkring. Det som i dag fremstar som positivt er at
promenaden pa sjgsiden er apnet, og at den besgkende
her opplever et offentlig preg.

Omradet er en ressurs for sentrum gjennom a bidra til 3
gke andelen boliger og innbyggere.

Utfordringene er at omradet ikke kan utvikles til 3 innga
i en urban bystruktur. Fgrsteetasjene er preget av hgye
sokler og lukkede fasader. Omradet vil derfor forbli en
forstadsbit midt i sentrum.
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BILBYEN

Gammel og forlatt industribebyggelse har fatt nytt innhold.
Kjgpesenteret Maxi dominerer i bildet. Byen er preget av
store apne rom, betydelige parkeringsflater og kraftige
veier, ikke sa ulikt Forus. Og omradet oppfattes nettopp
som det; en frisone for parkering.

Etter sigende parkerer man her og gar inn til de tettere
delene av sentrum. | tillegg til @ omfatte fabrikkomradet
i Vagen, strekker det seg sgrover til Brueland, som er like
utflytende bilbasert, men litt mer utbygget.

Omradet er en ressurs for sentrum ved at det tilbyr
bilbasert handel. De handlende slipper a kjgre til Forus og
sentrum kan rekruttere kunder.

Bilbyen er en utfordring fordi den har en lav utnyttelse og
fa bymessige egenskaper.

INNFARTSBYEN

Sandnes er fremdeles Krossen. Na er det Jeervegen og
Oalsgata/Austrattvegen som mgter sentrums gater og
veier, der de forgreiner seg danner nett. Innfartsbyen er
preget av trafikkbelastningen. Mye av bebygelsen har
arkitektur som ikke laget for dette, og defor slites. Ogsa
nyere bygg er uten de egenskaper som kreves. Noen
prosjekter har imidlertid funnet bade riktig type og
artikulasjon.

Innfartsbyen kunne vaert kalt giennomkjgringsbyen.

Det er liten utveksling mellom bygg og trafikk. For S
forbipasserende er det fa utadvendte funksjoner og lite &
tilbud i gateplan. Omradet skiller seg fra Ruten og Vagen

som inneholder regionale destinasjoner. Det lider litt

under tilknappede fasader.

De nye boligprosjektene bringer mange nye innbyggere
til sentrum. Flere bygg har tilforlatelige bykvaliteter og
potensiale for videre utvikling.

Utfordringer er at trafikkbelastningen ikke gir godt bomiljg,
at det blir en overvekt av boliger i denne typen omrade -
som primaert burde hatt arbeidsplasser eller utadvendte
funksjoner.
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NYBY HAVNEPARKEN

Indre havn planlegges som kvartalsby. Det er kun
Tinghuset som blir stdende av eksisterende bebyggelse.
Planen rommer mange gode egenskaper; med byrom
som gir oppholdskvaliteter og bebyggelse som gker
funksjonstettheten. For sentrum er bade gkt antall
innbyggere og arbeidsplasser et kjazerkommet tilskudd.

Kommunen bidrar til 3 gjgre det til et sentrumsomrade
gjennom vedtak om 3 legge nytt radhus hit. Realiseringen
kan ogsa virke som en motor i utviklingen av omradet.

Omradet har gode muligheter for a bli et romlig og
visuelt tilskudd til sentrum; en rekreativ ressurs savel som
arbeidsplass.

Utfordringer kan vaere at omradet far en overvekt
av boliger og lavt innslag av arbeidsplasser og
servicefunksjoner.

INDUSTRIBYEN

Historisk er det her ved Neset at byen oppstod.

Stripen langs land nordover har utviklet seg som
produksjonsomrade. Nye nzeringer har avlgst eldre. |
natid er aktiviteten noe redusert, med unntak av helt
nord pa Norestraen, hvor det er nybygg knyttet til
havnevirsomheten. Ved Altona er nzaringen erstattet av et
nytt boligprosjekt.

Mange gamle industribygg venter pa ny utvikling.
Bussveien skal tres gjennom et allerde trangt gatesnitt.
Store eiendommer pa sjgsiden, og store forventninger til
byutviklingens stgrrelse og skala.

Omradet kan vaere en betydelig arealressurs for sentrum;
et omrade som gir tilskudd av beboere og gker de
rekreative kvalitetene langs Norestraen

Utfordringer ligger i om utviklingsprosjektene bringer med

seg tilstrekkelige kvaliteter, og om de finner en utforming
som ikke dominerer forholdet til omgivelsene.
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SKEIANE

Med fraflytting fra radhuset apnes et nytt byutviklings-
omrade.

Utviklingsomradet er knyttet til aksen i Sverre Pedersens
plan. Det er fellestrekk med Innfartsbyen, men strekket
langs Jaervegen er mer apent og grent, og langs Haakon 7s
gate mindre trafikkbelastet.

Omrddet er en arealressurs for sentrum sett med et
fortettingsblikk. Radhusanlegget og byplanfragmentene
kan ogsa vaere en ressurs dersom omradet far et
interessant program.

Utfordringer er knyttet til at utvikling vil endre omradets

apne og grgnne karakter. En utbygging pa marka ved siden SKelgye

av radhuset vil forhindre en mulig sammenbinding av de to '
kirkegardsenhetene.

HANABITENE

Byformen er typisk for hvordan samtidens byer utvikles; i
enkeltbiter. Prosjektene har begrenset perspektiv ut over
egen eiendom. Det er liten tradisjon for urbanitet, sa det
er ikke gitt at omgivelsene tilfgres kvaliteter giennom at
disse prosjektene bygges.

Hanabryggene star frem med karaktersterk egenart
og handverksmessig soliditet. Andre prosjekt er mer
tidstypiske representanter for sentrumsboliger.

Befolkningsgkningen og arbeidsplasstilskuddet naer
sentrum som disse prosjektene bringer med seg er meget
positivt.

Utfordringer er at en bitvis utvikling av byen kan
bidra til 3 privatisere byrommene. Med begrenset
utviklingsperspektiv er det ofte lite forstaelse for
at bebyggelsen spiller en rolle i en stgrre bymessig
sammenheng.
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LEVEKAR

| 2015 kom den fgrste kartleggingen av levekar i Sandnes. Slike
kartlegginger gjgres for a avdekke eventuelle opphopninger

av utfordringer i enkeltomrader. For a kunne danne seg et

bilde blir det kartlagt i alt 21 indikatorer. Disse omfatter de
opplagte som kriminalitet, arbeidsledighet og andel trygd- eller
sosialhjelpsmottakere. Men det er ogsa med noen mer apne som
utdanningsniva, inntekt og flyttehyppighet. Og andre ikke like
opplagte som aleneboende, andel barn og innvandrere.

De ulike delene av byen har ulike roller. Strgksvariasjon kan gi

utslag i grad av ettertraktethet, som i sin tur pavirker markedspris.

Dette kan gi opphopning av inntektsgrupper.
Det er ogsa slik at det er forskjell mellom sentrum og

ombkringliggende bydeler. | sentrum er ikke andel aleneboende
eller mangel pa barn ngdvendigvis et tegn pa darlige levekar.
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BEFOLKNINGSVEKST

Sandnes har hatt en betydelig befolkningsvekst og den
ser ut til a fortsette. | Igpet av de godt og vel 50 arene
som er gatt siden kommunesammensldingen i 1965,
har kommunen vokst med 156%, fra 27 000 til 75 000
innbyggere.

Prognosene spar en noe svakere vekst fremover.
Fremskrivingen til hgyre viser at folketallet vil vaere over
90 000 2028.

Kommunen har en relativt ung befolkning. Det betyr
at den sakalte eldrebglgen vil ramme pa et senere
tidspunkt. Men det betyr ogsa at kommunen har en
stor andel barn og unge, med behov for barnehager og
skole.

Av grafen under fremgar det likevel at en rimelig stor
andel er i arbeidsalder, mellom 21 og 67 ar

Sentrums andel av de ulike alderskategoriene tilsvarer
ikke kommunesnittet. Sentrum ser ut til 3 ha en stgrre
andel mellom 21-30 og 51-67 ar, og en mindre andel
0-15 og 16-20 ar.

0% 10% 20% 30%

81ar og eldre
68-80 ar
51-67 ar
31-50 ar
21-30 ar

16-20 &r |
0-15 ar

Hele Sandnes kommune (75 934)

e~ _ KDPSentrum (3129)

Befolkningens alderfordeling i kommunen og sentrum
Kilde: KDP Sentrum
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BEFOLKNINGSTETTHET

Innenfor 1000m fra Ruten bor det ca 10 000 mennesker eller ca
14% av kommunens befolkning. Relatert til Sentrumsplanen utgjer
dette kun ca halvparten av det relativt omfattende studieomradet
planen har. Kommunens tall for innbyggere i sentrum er 3100, ca
4%. Regionplan sine tall er 2500 innenfor sentrumplanens omrade
- og kun 650 innenfor det funksjonelle sentrum. Sistnevnte utgjgr
0,8% av kommunens innbyggere.

Innenfor 3000 meter fra Ruten bor ca 45 000 innbyggere. Det
tilsvarer 62%.

Kartet forteller at utgangspunktet for a na sentrum med sykkel og
gange er relativt godt for en stor andel av befolkningen. Nar sa

fa likevel gar og sykler - og det selv etter mangearig satsing som
sykkelby - gjgr at man ma lete etter forklaringer andre steder.

Kartet forteller ogsa om en bosetting som minsker i tetthet desto
lengre ut fra sentrum den befinner seg. Det kan bety at de nye
omradene som bygges ut har relativt lav tetthet.
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BEFOLKNINGSTETTHET

[llustrasjonen viser en mer detaljert fordeling av
befolkningstettheten i sentrum
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ARBEIDSPLASSTETTHET

Sandnes sentrum har en lav andel av kommunens arbeidsplasser,
kun 21 %. Til sammenlikning har Stavanger sentrum 33 % av
arbeidsplassene i kommunen.

Av de 7100 arbeidsplassene som ligger innenfor 1000m fra Ruten
ligger hovedtyngden innenfor studieomradet til sentrumsplanen.

Regionplan sine tall er 6300 for sentrumsplanomradet og 2400 for
det funksjonelle sentrum. Sistnevnte utgj@ér 7% av arbeidsplassene
i kommunen.

Regionens stgrste arbeidsplasskonsentrasjon ligger pa Forus (Lura
medregnet). Her er det omkring 40 000 arbeidsplasser. Kartet viser
en konsentrasjon nord pa Lura, men viser altsa ikke hele bildet,
fordi det er avgrenset til Sandnes kommune. Se forgvrig ‘Sandnes
rolle i regionen’ s. 29

@

Antall ansatte i hele kommunen (36 773)
Antall ansatte i KDPSentrum (6726)
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REISEMIDDELFORDELING

Sandnes har en hgy andel som bruker bil til sine reiser. Hele 75 %
bruker bil, ndr man ser bilfgrere og passasjerer under ett. Kun 5 %
bruker kollektiv, andel syklende er ogsa 5 % mens gaende utgjgr
13 %.

Dette er sveert lave tall sammenliknet med andre stgrre byer.
Grafene nederst pa denne siden viser reisevaner i de 4 stgrste
byene. Stavanger er darligst pa andel gdende med 24 %.
Sykkelandelen til Sandnes tilsvarer Oslos. Ingen av byene er i
naerheten av Sandnes hgye bilandel. Neermest er Stavanger med
57% - hele 18% bak Sandnes.

Reisevanene gjelder hele kommunen og varierer ut fra bydel. |
store trekk gker bilbruken med avstand til sentrum.

Den hgye bilbruken kan tilbakefgres til en spredt bystruktur og at
arbeidsplasser og regionale destinasjoner ikke finnes i szerlig stort

omfang i sentrum.

Det er 37 000 biler i Sandnes. Det betyr en bil pr annnenhver
innbygger.

Kilde: Regionplan Jaeren
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FORTETTINGSPROSJEKT

Kommunen har under utarbeiding et fortettingsprosjekt
som viser fremtidige satsingsomrader.

Av tekstboksen kan vi avlese status for sentrum; utvikling
i antall innbyggere, boliger tatt i bruk og boliger under

planlegging.

Av tallene fremgar det at det er planer for 600 boliger
innenfor sentrumsomradet. Det er et relativt beskjedent
antall med tanke pa at kommmunen har som mal a
fortette sentrum.

[llustrasjonen viser det som er en hovedakse i
fortettingsprosjektet; strekningen fra Forus til Sviland. Det
stgrste volumet ligger i delene @st for sentrum. Her er det
planlagt hele 12 000 boliger. Gult viser detalregulering,
oransje omradeplan og grgnt viser kommuneplan.

Denne gstlige byutviklingsaksen er tett knyttet til den
planlagte bussveien. Imidlertid har kommunen i dag kun
5% kollektivreisende. Bussveien har en ambisjon om 3
doble antall kollektivreisende. For Sandnes del kan det
bety at 10% reiser med kollektivtransport. Det betyr at 90
% bruker andre reisemidler.

Legger vi dagens reisemiddelfordeling til grunn for sykkel
og gaende utgjgr det snaue 20%. Det betyr at 70% vil
bruke bil.

Kommunen har et mal om nullvekst i biltrafikken, og har
forpliktet seg til dette gjennom Byvekstavtalen. Det er
ikke sannsynlig at kommunen vil na dette malet dersom
Sandnes @st bygges ut.
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