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Stedsanalysen er utarbeidet av KAP ved sivilarkitektene 
Tonje Broch Moe, Henrik Lundberg og Hilde Stedje, 

en referansegruppe fra kommunen bestående av Ingrid 

STEDSANALYSE
Sandnes kommune skal revidere Sentrumsplanen og har derfor behov for en stedsanalyse som 

under press. Det nye har en annen skala og strukturer som truer med å dominere og fortrenge 

som fokuserer på endring og transformasjon. Det er både elementer vi kan lese ut av de fysiske 
kartleggingen, av nye kontekstuelle forståelser og av ikke-fysiske elementer.

overordnet nivå og i en mer detaljert sammenheng.  

ANBEFALINGER
I forlengelse av analysen er vi bedt om å gi anbefalinger for videre planarbeid. Dissse er samlet i 

           K A P  23.10.2017 

FORMÅL

KAP Kontor for Arkitektur og Plan har på 
oppdrag fra Sandnes kommune utarbeidet 
en stedsanalyse for Sandnes sentrum. 
Formålet med stedsanalysen er å utarbeide 
et nøytralt kunnskapsgrunnlag for strategiske 
diskusjoner og mulighetsstudier i videre 
planprosess. Analysen er i hovedtrekk basert på 
grunnlagsdata videreformidlet av kommunen. 

avgrensningen i gjeldene plan, for slik å få 
vurdert planområdets sammenhenger.

       Sandnes kommune 19.10.2017
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STRANDSTEDET SANDNES - FRAM TIL 1875

i omfang. Det var Stavanger som hadde handelsprivilegene i 

som foregikk i Sandnes.

Sandnæs teglverk (Gamlaverket) i 1782. 

Strandstedet Sandnes

HISTORISK BILDE

PRIMÆRE ELEMENTER

NESET
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MOT GJESDAL
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KOMMUNEGRENSE

AVGRENSING ANALYSEARBEID

ble Neset utbygd med dampskipkai. 

Byen vokser som ladested og samlet handel for omkringliggende 

her, med salg av kolonialvarer, jernvarer, mel, sko, klær og vin. 

Langgata forbant de to knutepunktene Krossen og Neset og vokste 

som kommunestyrehus, skole, bank og sykehus.

Gravaren 2 og Lura.  

I 1847 ble Bygningsloven av 1845 gjort gjeldende for strandstedet. 

oppover Norestraen. 

av Sandnes som by.

PRIMÆRE ELEMENTER

- Leirbakkene

BYDANNELSE  1875 - 1900
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BYDANNELSE  1875 - 1900
I 

parli av San:lnr. 
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KOMMUNEGRENSE FR
AM TI

L 1
96

5

KROSSEN

JERNBANEST.

AVGRENSING ANALYSEARBEID

"GAMLATORGET"

1899

I 1897 ble bebyggelsen i Langgata herjet av en bybrann. 39 hus 

år. Bygningsloven av 1896 krevde brannmurer eller avstand på 

murgrensen snevrere enn sentrum. Innenfor var mye allerede 

Sentrum vokser både rundt Krossen og rundt stasjonen som ligger 
i nordre ende av Langgata, ved Neset. Her ved koplingen mellom 
jernbane og havn vokser Sandnes som stasjonsby med bl a byens 
rådhus i enden av plassrommet (Gamlatorget). Byens vekst er 

Uldvare, som i 1888 blir Sandnæs Uldvarefabrik og i 1897 
Sandnæs Kamgarn Fabrik. 

nye næringsforetakene. 

i 1898 startet Jonas Øglænd import av sykler, som raskt 

I 1919 har byen 2656 innbyggere

PRIMÆRE ELEMENTER

- 

- 
- Leireforekomster
- Murtvang
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KOMMUNEGRENSE FR
AM TI

L 1
96
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AVGRENSING ANALYSEARBEID

1920

sentrum. 

Ved siden av sykkelproduksjon driver Jonas Øglænd med engros 

det best å produsere selv. I 1926 starter familien derfor egen 
konfeksjonsfabrikk.  

Sammen med industrien vokser byen, både i innbyggertall og 
bebyggelse.

på Norestraen. 

virksomhetene som er etablert i strandkanten. Byens kai ligger ved 

sammen med bryggene, stor betydning for byens næringsliv.  Mye 
frakt går med båt, og Sandnes er Jærens havn.

I 1933 ble det gjennomslag for en ny kaiplan på Neset. Strandgata 

PRIMÆRE ELEMENTER

- 

- Leireforekomster
- Elvene
- Murtvang
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1938

Kvartalene i sentrum brer seg utover. Fremdeles er 

I 1937 etableres AS Betong. Huset Vårt kan ses på fotoet 
der det dekker et helt kvartal. Siste byggetrinn stod 
ferdig i 1942. Da var det over 10 000m2

byen en 250 meter sammenhengende betongkai med 

Ruten er i ferd med å etableres. 

Uldvare (nåværende Elvegate). Storåna renner ut 
omtrent midt i Fjerå.

I 1948 har Sandens 4100 innbyggere

PRIMÆRE ELEMENTER

- Veiene

- 

- Leireforekomster
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Professor Sverre Pedersen utarbeidet en lang rekke 

viser et begrenset antall passasjer under jernbanen.

for jernbanen, men åpner for en moderne bymessig 
sentrumsbebyggelse. Øst for jernbanen reguleres det 

stedet senere tomt for det nye rådhuset.

Det ble utarbeidet en egen plan for havnen, som la opp 
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På 1950-tallet blir jernbanen lagt på fylling. Selv om 
det er et visst antall passasjer under blir jernbanen en 
barriære mellom ‘byen’ på vestsiden og industrien på 

passasjer.

forurensende virksomheter som slakteri og fargeri.

Av kartet fremgår det at Ruten er etablert, som 

 

fabrikkanlegg, men også her vokser virksomheten ut 

Riska i 1971.

PRIMÆRE ELEMENTER

- 

- Leireforekomster
- Jernbanen på fylling
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rådhus.

innbyggere i Sandnes.

av soneplanlegging. Det er del av en internasjonal 
trend og får fullt gjennomslag her tol lands med krav 
om generalplan i 1965. Denne blir senere arealdelen av 
kommuneplanen.

Øglænds mange virksomheter ekspanderer i 
Fjerå. Det er en omfangsrik bygging i Vågen. Bare 
konfeksjonsdelen er på nærmere 5000m2 med over 

enorm, DBS har 80-90% av markedet i Norge, samt 

Den nye bebyggelsen i Fjerå fortrenger elvene. 

innenfor fabrikkene (omtrent der Gravarsveien går i 
dag).

den form og utstrekning vi kjenner i dag er i ferd med å 
etableres.

INDUSTRIBY 1960 - 1980

1968

PRIMÆRE ELEMENTER

- Veiene

- 

- Leireforekomster
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HØLE

HØYLAND

RISKA

SANDNES

Kommunegrense Sandnes før 1965
(omtrentlige)

INDUSTRIBY 1960 - 1980

Bildet forteller en del om Sandnes historie som industriby. 
Fremst sees jernbanen som danner avgrensing for 
sentrum. Bak denne ligger Ruten, romslig og stor. Til Ruten 

er småbygg i kvartalene rundt. 

I Fjerå ligger Øglænds mange fabrikker, sammen med 
andre virksomheter. Det er både fargeri og slakteri i 
området. Bakerst av bygningene ligger en lang bygning 

det brune vannet inneholder.
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På 70-tallet er det fremdeles industrivekst, men ut på 
80-tallet begynner industrien i Norge å få konkurranse 

betydelig nedtur. 

næringsområder. 

stadig nye feltutbygginger. Næringsvirksomhet og 

kommunens vekst, men stagnerer. 

Handelen i Langgata får betydelig konkurranse fra 

I 1985 har Sandnes 40 000 innbyggere.

1973

PRIMÆRE ELEMENTER

- Veiene
- Eksisterende bygningsmasse 
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rådhusområdet/Skeiane.  
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1 desember 1991. Planen skiller ikke mellom 
sentrumsformål og annet næringsformål i kommunen.

Maks u-grad er 1,2 og maks parkeringsareal skal 

bruksareal.

Parallelt med utarbeidelse av denne planen har 
kommunen avholdt en arkitektkonkurranse for 

planer.
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Kommuneplan for Sandnes - perioden 1995-2010, 

Blå farge angir at formålet er bysenter, mens brun er 

Julie Eges gate stopper ved Holbergs gate, som heller 

industriområdet.
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bygges lite og det er få nyskapninger i sentrum. 

grad i sentrum. 

Vågen.
 

1999

PRIMÆRE ELEMENTER

- Veiene
- Sentrumsplan som del av kommuneplan 1995 -2010
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Bruelandsområdet samt Gand videregående skole. I 

Sentrumsformålet vises nå med brunt, gågate og 

skolen i Vågen er regulert og Storåna vist gjenåpnet. 

Sentrum 
MAiestokk 1 5 000 

Arealbruk sentrumsområde 

-- Sentrumsområde • 

- Offentlige og almermytlige formål 

-- Trafikkområder, riksvei, fylkesvei 
Gågate, sentrale uterom og komm..inatt veinett 

-- Jernbane 
-- Buss-stasjon 

-- Groon gate 

- Park 
Småbåthavn 

VaM 

~ Verneverdige bygninger 
a:EJJ Spesialområder bevaring 

------------------
c: :::::::::; 

Områdeavgrensing 

Strandpromenade 

Gang-tsykketve, 

Kombinasjon adkomst/gågate 

Kanalgate 

..... ·•, 

Flatal}ellet 
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NY VEKST 2000 - 2017

å utvikle. Selv om Sandnes vokser enormt er det 
begrenset investeringsvilje i sentrum. Sandnes er 
del av den polysentriske byen på Nord-Jæren og har 

og Stavanger sentrum. 

kvartaler. I 2010 åpner Vågen videregående skole ved 
siden av Kulturhuset. Det bygges nye boligkomplekser 
langs innfartsveiene. 

I perioden 1998-2002 godkjennes ca 20 000 kvm nybygg 

kvm hvorav ca 50 000 kvm er boliger. Det vil si en 
femdobling av det bygde areal, og en seksdobling av 
boligarealet. 

kommer under stort press.

Kommunen tar en rolle i utviklingen av Havneparken og 

boliger inngår.

Kommunen har 75 000 innbyggere i 2017

2017

PRIMÆRE ELEMENTER

- Veiene
- Sentrumsplan som del av kommuneplan 2002 -2017
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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 

bebyggelse underordner seg strukturen slik at disse gatene og veiene 
fremstår som tydelige primære elementer. 

industrien. 

langs Langgata. 

utgravingene. 

byen, både i innbyggertall og bebyggelse. Det fysiske avtrykket kommer 

blir lagt på fylling og byen blir delt i to.

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 

et funksjonelt aspekt ved byen.
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forstadsbebyggelse. Sandnes vokser ut over kommunegrensene og disse 
innlemmes i kommunen med kommunesammenslåingen i 1965. Sandnes 

kvartalene som rommer industrien og i store ‘bruksrom’: godsterminal på 
Brueland,  Ruten og indre havn.

Gravaren teglverk.

Sentrum utvikler seg ikke i takt med kommunens vekst, men stagnerer. 

NY BY  2000 - 2017

utbyggere og plangivere, gradvis utvikler bedre forståelse for byens 
sammenhenger og mellomrom.

Det fysiske avtrykk preges av at det er byutviklingsprosjekt i 
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Bolig- og arbeidsmarked strekker seg på tvers av 
kommunegrensene. Stavanger, Sandnes, Sola og 

stor forskjell på de to sentrene. Mens Stavanger stadig 

Sandnes sin posisjon som ‘Jærens hovedstad’ er gradvis 

sentrum- på Forus og i de jærske kommunesentrene. 

antall reiser er mellom Sandnes og Stavanger.

forsvant med avindustrialiseringen på 1980-tallet. Antallet 

21% av kommunens arbeidsplasser. Til sammenlikning har 

og Forus 40 000. 

En liknende utvikling  har gjort seg gjeldende innen 

Sandnes sentrum har også et begrenset innslag av 

i utbyggingsområdene er hovedsaklig bilbasert. 

Fra Bypakke Nord-JærenFra regionplan Jæren

Senterstruktur 
Bypa~ke Norn-men I Mal 2014 Bomringene og arbeidsplasser 
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02  PLANSTATUS
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GJELDENDE SENTRUMSPLAN

Planområdet i gjeldende sentrumsplan dekker et areal 

rommer ca 420 000m2 bebyggelse og har en 

Sentrums kjerneområde er 260 daa, med 

Til sammenlikning er Stavangers kjerne på 340 daa med 

Vågen. 

Planen inneholder også en mer bymessig bebyggelse der 
Maxi er i dag.

kvartalstruktur.

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

beskrives slik:

i sentrum

Kartdata hentet fra  Kommunedelplan for Sandnes sentrum 2011-2015
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REGULERTE BYGNINGSHØYDER

fra planbeskrivelsen:

Kartdata hentet fra Kommunedelplan for sentrum 2011-2015
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Planens hovedgrep er:

GATEBRUKSPLAN 2011-2025

, , 

, .. -, , 
~ I •,,' 

, ' ..__,, [!] 

æ 

0 155 310 
1:9 000 ---=== Meters 

GATEBRUKSPLAN 
TRANSPORTSYSTEM 

__ . Planavgrensning 
gatebruksplanen 

++ Jernbane 
- Buss 

- Bybane 
- Hovedveg 

- Hovedrute sykkel 
...- Hovedgangdrag 

- Område for fotgjengere 

...!.. Eksisterende stort p-anlegg 

~ Fremtidig p-anlegg kort tid 

[fl Fremtidige p-anlegg lang tid 

~ Gateparkering kort tid 
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Den opprinnelige Bybanen var planlagt å komme ned 

Elvegata, ned Julie Eges gate og ut i Gravarsveien.

i Ruten. Mange av linjene termineres i Ruten som betyr at 

1 : 9 000 i A4

Temakart:

- -
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Figur 37: Illustrasjon av bilreiser (Kilde: Lokal RVU 2012 i ATP-modell). 

BILFRITT SENTRUM ?

I forbindelse med planleggingen av Bussveien og i 
utarbeidelse av Rutenplanen er det kommer frem 
momenter som peker mot færre biler i sentrum.

og en uheldig belastning av sentrumsområdet.

Tilsvarende er det for deler av traseen på Hanasiden. 

som kan gi en betydelig avlastning for sentrum. 

 

Illustrasjon: Spacegroup, Norconsult og Superunion

lO..-RffUIWfHIMlln lNlot 101' 

OMFORDELING PERSONBILTRAFIKK 
FRA GJENNOMKJØRING TIL OMKJØRING I SANDES SENTRUM 

[39 

Eksisterende situo.1jon 
""""flft_fltfriot,_..... ........ s.o.--. 

SA.,,.._...._~ .. o• 

[39 

Biltraf1kken i 2017 
·""~ .. 09."""'""' 

- -ua..itw .. ,...ILIII--. ........ ......,.... 
---~-"'"..-. 

......... ~1109 

E39 

Effekter for sentrum 
Ulltut\'fl..U... """' ..... fOr .........,...,_ .... ~ .. . 

w..-......... lliKrMlla!IMIII___, 
_.___. ..... Mllfl.l•~ri.,. 
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sentrum er det Gravarsvegen og Elvegata. 

gater som planlegges bilfrie. 

realisert. 

1 : 9 000 i A4

Temakart:

~o 'i\,. t_ l 
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Kartleggingen viser status for fotgjengere og syklende i 
sentrum

hvordan sentrum er koplet på omkringliggende bydeler 
for gående.

sentrum.
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Hvis alle disse planene realiseres vil det bety store 
endringer av bybildet.

D 
· □ 

D 
□ 

q. 

ff 
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2005-2017. Planen er under revisjon. 

Fra planen:

.j; 
~ " 

°" tq, 
c;,.C 
D"" r~ <!'. O' (\ 
·De 00 



STATUS KULTURMINNER SENTRUM
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få en sterk kulturminneplan, men begrensete muligheter for ny 
byutvikling. 

Det kan derfor være verdt å diskutere vernets rolle opp mot det 

nasjonal kontekst, for slik å avpasse omfanget.

RØD PRIKK MARKERER KULTURMINNE FREDET ETTER KULTURMINNELOVEN
LILLA PRIKK MARKERER KULTURMINNE SOM ER UNDER VURDERING

. 
RIAF 

...., 
--•--··- ~-~--1,~~ 


