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1. Oppsummering av planidé:
Omradet bestar av gnr. 38 og bnr. 368, 353, 263, i tillegg til tilgrensende gangforbindelser
nordgst og sgrvest som er eid av kommunen. Adresse: Gravarsveien 56, 58 og 60

Formalet med planen er & tilrettelegge for etablering av leiligheter i form av blokkbebyggelse,
naeringsarealer i form av dagligvarebutikk og tilhgrende infrastruktur.

2. Aktuelle problemstillinger
e Vann og avigp:
o Apen el. lukket fordrgyning?
o Flomvei giennom omradet
¢ Renovasjon
o Henting og mangvrering i egen tomt
Adkomst knyttet til varelevering av dagligvarebutikk
e Utforming pa bebyggelse
o Tilpasning til nabobebyggelse bl.a. Hanabryggene og bakenforliggende
kulturmiljg.
o Byggehayder, bygningsplassering og utfordrende solforhold av
eksisterende bebyggelse sar for plangrense.
o Sammenhengende forste etasje, aktive fasader og kantsoner
Fordeling av nzering/bolig innenfor planomradet. Evt. hvilken type neering?
¢ Koblinger mellom Gravarsveien og promenaden
o Bruk av dagens kobling nord for blokken i Indre Vagen
o Eventuelle andre tema

3. Planstatus:
Kommunedelplan for Sandnes sentrum

Omradet er regulert til kombinert bebyggelse og anlegg (K34)
Dersom annet ikke er gitt under § 6 Bestemmelsesomrader, tillates falgende formal innenfor
kombinert bebyggelse og anlegg: Bolig, neering, forretning og tienesteyting.

Forretning skal plasseres i 1.etasje og henvende seg mot gater/gangforbindelser med krav
om aktiv fasade, vist pa temakart «Aktive fasader». Det tillates ikke industri, lager eller annen
neeringsvirksomhet som medfarer vesentlig trafikk eller miljigmessige ulemper eller fare for



omgivelsene. Forretninger og publikumsrettet virksomheter i 1.etasje skal henvende seg mot
tilliggende gater og ha egen adkomst fra disse.

Bestemmelsesomrade #5 Jstsiden av Vagen

Omréadet skal videreutvikles med en bymessig og variert bebyggelse som utnytter og
videreutvikler kvalitetene Storana og fjorden. Bebyggelsen langs fijorden skal legge til rette
for en attraktiv havnepromenade, sikre adkomst og utsyn for bakenforliggende bebyggelse
og tilpasse seqg Hanabryggene som et viktig kulturmilja. Nye prosjekt skal tilfare bade
omradet og byen kvaliteter i form av mateplasser, aktivitetsarenaer og ngdvendig teknisk- og
sosial infrastruktur. For & gi omradet karakter skal spor av det historiske industriomradet
viderefgres, i form av ny bruk av industribygninger eller ved a etterlate konstruksjoner som
elementer i byrom.

Maks 70 % bolig; Inntil 3000m2 BRA detaljhandel langs Hanaveien.
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PlanID 2004143 - Endret requlering for FV. 332, Hanaveien og Gravarsveien, vedtatt i
18.09.2007.

Reguleringsplan omfatter eiendommene 38/388 og 353.

Link til bestemmelsene Gjeldende bestemmelser 2004143.pdf

4. Konsekvensutredning:
Forslagsstiller har vurdert tiltaket i henhold til plan- og bygningslovens § 4-2

Konklusjonen i planinitiativet er at planforslaget ikke vil fa vesentlige virkninger for miljg eller
samfunn, og at det derfor ikke er behov for konsekvensutredning.

Byplan sin vurdering:

Kommunedelplan for sentrum 2011-2025 stilte krav om & utarbeide en omradeplan for
eiendommene Potteridokken, Rovik og Hanna bryggen, med tilhgrende
konsekvensutredning (KU) og risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS). Omradeplankravet ble gitt
dispensasjon i sak 143/13 den 13.11.2013, pa vilkar om at det skulle utarbeides en felles KU
og ROS for hele omradet, jf. punkt 5.2 i KDP for sentrum.

Dette ble fulgt opp. Konsekvensutredningen er datert 25.06.2015 og sist revidert 08.02.2017.
Planprogrammet ble vedtatt 08.04.2015.

Ettersom det ikke lenger er krav om konsekvensutredning for planomradet i sentrumsplanen,
og planforslaget heller ikke omfattes av tiltakene i vedlegg | eller Il til forskrift om
konsekvensutredninger, vurderes det at planforslaget ikke utlgser krav om
konsekvensutredning.

Utredningstemaer fra konsekvensutredningen som fulgte planforslaget i 2015 forventes
omtalt i planbeskrivelsen og tilhgrende fagrapporter for planforslaget. Diss er falgende:
e Landskap og kulturmilje


https://api.arealplaner.no/api/kunder/sandnes1108/dokumenter/3883/download/Gjeldende_bestemmelser_2004143.pdf

5.

e Barn og unges interesser

o Tilgjengelighet for myke trafikanter, samt vurdering av planlagt bebyggelse med
hensyn til blant annet siktlinjer, volum og tilpasning til eksisterende bebyggelse

e Overgangen mellom offentlig og privat uteoppholdsareal

o Transport, reisemiddelfordeling og tilgjengelighet/fremkommelighet for ulike
trafikantgrupper

Overordnede foringer:

Rikspolitiske retningslinjer og bestemmelser skal legges til grunn for planarbeidet:

e Statlige planretningslinjer for arealbruk og mobilitet
e Statlige planretningslinjer for klima og enerqi
e Barn og unges interesser i planleggingen

Regionale planer:

e Regionalplan for Jeeren og Sgre Ryfylke
« Regionalplan for massehandtering pa Jseren 2018-2040

Kommunale planer:

6.

¢ Kommunedelplan for Sandnes sentrum 2018-2035 (sentrumsplanen)
¢ Kommunedelplan for idrett, fysisk aktivitet oq friluftsliv 2024—2034
e Kulturminnereqisteret

Kommunens premisser for videre planarbeid:

Det er positivt at utviklingen av Potteridokken har blitt gjenopptatt som falge av nytt eierskap
av eiendommen.

Byutvikling/stedsutvikling

Forholdet til de tilgrensende bebygde omradene i nord og ser, samt allmennhetens
tilgang til fiorden, skal ivaretas pa en god mate. Et sentralt spgrsmal er hvilke kvaliteter
som kjennetegner omradets identitet, og hvordan disse kan videreutvikles for & styrke
omradets attraktivitet.

Byplan understreker hgye ambisjoner for promenaden, i trad med Sentrumsplanens
visjon om at Sandnes skal vende seg mot fjorden. Promenaden har stor betydning for
forbindelsen mellom sentrum og resten av byen og har gode solforhold pa
ettermiddagen. Sandnes kommune har utarbeidet en mulighetsstudie for
havnepromenaden som ma vurderes naermere i videre arbeid.

BK34 i sentrumsplanen er avsatt til kombinert bebyggelses- og anleggsformal. Utnyttelse
og byggehgyder fastsettes ikke i sentrumsplanen. Bestemmelsene for omradet gir likevel
fgringer for hvordan omradet skal utvikles, og tilpasning til omkringliggende bebyggelse
skal vaere styrende for utforming.

Temakart i KDP for Sandnes sentrum 2018-2035
o Temakartet «Aktive fasader»



https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2025-01-24-69
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2024-12-20-3359
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/rikspolitiske-retningslinjer-for-a-styrk/id519347/
https://www.rogfk.no/vare-tjenester/planlegging/gjeldende-planer-og-strategier/bolig-areal-og-transport/regionalplan-for-jaren-og-sore-ryfylke/
https://www.rogfk.no/vare-tjenester/planlegging/gjeldende-planer-og-strategier/bolig-areal-og-transport/regionalplan-for-massehandtering-pa-jaren/
https://www.sandnes.kommune.no/sti/planer-strategier-og-analyser/kommuneplan-og-kommunedelplaner/kommunedelplaner/kommunedelpan-for-sentrum/
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/nytt-sidetre/idrett-park-og-friluftsliv/aktive-sandnes/kommunedelplan-aktive-sandnes-2024_2034.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/kulturminner-i-sandnes/
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/nytt-sidetre/bolig-og-byutvikling/sandnesloftet/kunnskapsgrunnlag/1.-rapport-mulighetsstudie-strandpromenaden.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/nytt-sidetre/bolig-og-byutvikling/sandnesloftet/kunnskapsgrunnlag/1.-rapport-mulighetsstudie-strandpromenaden.pdf

m m Kombinasjon av aktiv og apne
fasader langs promenade og i
koblinger nordgst og sgrgst av
planomrade

mmm  Aktiv fasade: publikumsrettede
funksjoner hvor fasadene er
transparente og har kort
avstand mellom inngangsdarer

Byplan vil poengtere at det er viktig & ha en felles forstaelse av hva som ligger i begrepet
aktive fasader. Det ber dreftes tidlig i prosessen hvordan fgringer i temakart kan oppnas,
og i hvilken grad og hvordan disse kan oppfylles.

Etablering av dagligvarebutikk, selv med glassfelt vil store deler av fasaden fremsta som
inaktive pa grunn av butikks funksjoner. Dette svekker opplevelsen av byliv og kvalitet i
det offentlige rom. Byplan vurderer at en slik arealbruk star i kontrast til intensjonene i
sentrum om a styrke publikumsrettede funksjoner og sikre aktive fgrsteetasjer.

e Temakartet «Gange og byromsstruktur» legger opp til tre koblinger.

Sentrumskjerne
Gronne byrom: parker

Urbane byrom: torg og plasser

Gagater

Gangforbindelse utenom hovedvegnett

5 T Fremtidig gagate / gangforbindelse

Det skal etableres gode koblinger mellom promenaden og Gravarsveien. Flere forhold
blant annet flomveier, behov for nye overvannledninger, eventuell flytting av
adkomstveien og justering av busstopp, tilsier at det kan vaere behov for mindre
justeringer av koblingene.

Byplan er apne for alternative Igsninger dersom disse samlet sett kan bidra til bedre flyt
for myke trafikanter bade inn i og ut av omradet. Plassering og utforming av koblinger
skal bidra til & styrke planforslaget som helhet, ved a gi byrom, uteoppholdsarealer og
promenaden en tydeligere og mer sammenhengende bystruktur.

Estetikk og byform/stedstilpasning
Planinitiativet viser ikke skisser av volumoppbyggingen, men angir likevel fgringer for
utviklingen av planforslaget:

o Boligbebyggelsen trekkes opp i hayden, tilsvarende nzerliggende bebyggelse, med
en maksimal hgyde pa 7 etasjer inkludert naeringsetasje. Byplan presiserer at
maksimal kotehgyde i nabobygget er k.+22,50 moh (ekskl. trapperom). Dette gir en
netto hgyde pa ca. 20,13 m, som tilsvarer omtrent 5 etasjer i tillegg til naeringsetasjen,
og ikke 7 etasjer slik det beskrives.

e Nytt tiltak nedtrappes mot Hanabryggen. Byplan vil presisere at



utformingen av takformen mot Hanabryggene har stor betydning for hvordan det nye
tiltaket vil mgte og tilpasse seg den eksisterende bebyggelsen.

o Bebyggelsen er delt opp for & etablere et stgrre byrom med uteoppholdsarealer pa
bakkeplan i nordgst, med gangforbindelse langs Hanabryggene.

o Sammengende forste etasje i den sgndredelen med dagligvarebutikk og noen
parkering i bakkeplan. Byplan vurderer etablering av dagligvarebutikk i form av en
stor, sammenhengende bygningsbase & ikke bidra til en god utvikling av byrommet.

Det forventes hay arkitektonisk kvalitet for bygningene pa en sa sentral tomt i Sandnes
sentrum. Kantsoner mellom bebyggelse, felles uteoppholdsarealer og offentlig rom er en
viktig faktor i et byroms perspektiv og ma hensyntas. Den arkitektoniske kvaliteten,
materialbruk og et godt detaljeringsniva skal innarbeides i planforslaget og sikres
gjennom bestemmelser og illustrasjoner. Hvordan dette best ivaretas, ma konkretiseres
og avklares i det videre planarbeidet.

Uteoppholdsareal (mfua, lekeareal, forbindelser)
Det er krav om 16 m2 felles uteoppholdsareal per boenhet og privat balkong eller
terrasse pa min. 3,2 m2. Solkrav iht. sentrumsplanen.

Blokkbebyggelsen sar for planomradet skyggelegger store deler av eiendommen pa
ettermiddagen. Sammen med den hagye utnyttelsen av tomten kan dette gjere det
krevende a oppfylle solkravet i kommuneplanen for alle leilighetene.

Dersom det utarbeides et helhetlig konsept for handtering av solforhold, med
dokumenterte avbgtende tiltak, kan mindre avvik fra solkravet og bestemmelsene om
leilighetsutforming vurderes.

Landskap og miljo

Landskapet i planomradet er preget av asfalt- og grusflater. Omradet ligger pa et utfylt
areal i sjgen og er relativt flatt, med en hagydeforskjell mellom veien i gst og
havnepromenaden i vest. Det er viktig & opprettholde siktlinjene mot sjgen og ivareta
opplevelsen av bylandskapet sett fra fijorden.

| den tidligere planprosessen utlgste flere forhold som utfylt grunn, forekomst av leire og
beliggenhet under marin grense behovet for geotekniske grunnundersgkelser for & kunne
vurdere grunnforhold og omradestabilitet. Sweco utarbeidet en geoteknisk vurdering i
07.12.2021. Undersgkelsen viser ogsa at det kan forventes blgte masser under dagens
fyllmasser pa tomten. Det kan bli krevende & etablere en stabil byggegrop, og det vil
veere ngdvendig med tiltak for & handtere dette.

Grunnundersgkelsen, basert pa tidligere planlagt plassering av bygninger om lag 20
meter ut i sjgen med OK gulv pa kote —0,75 konkluderte med at en slik Igsning ikke er
giennomfarbar. Det ble derfor anbefalt & trekke den planlagte kjelleren inn pa land.
Anbefalingen om a legge tiltaket pa land legges til grunn i den videre planprosessen.

Setningsproblematikk pa egen eiendom og naboeiendommer ma ivaretas i videre
planprosess.

Se kart pa NVE som viser grunnboringer: Nasjonal database for grunnundersgkelser.

Barn- og unges interesser
Det forutsettes at planforslaget legger til rette for bilfrie, felles uteoppholdsarealer av hgy
kvalitet, samt godt utformede og trygge lekeomrader.

Samferdsel og mobilitet
Mobilitetsplan


https://geo.ngu.no/kart/nadag/

Planforslaget skal veere i samsvar med nullvekstmalet. Mobilitetsplanen skal gi faringer
for hvilke konkrete tiltak som foreslas for a stette opp om forventet reisemiddelfordeling,
slik at malene kan nas bade i giennomferings- og driftsfasen.

Det anbefales at planen styrkes med konkrete og forpliktende mobilitetstiltak, samt
tydeligere krav, enten gjennom reguleringsbestemmelser eller i videre oppfelging overfor
utbygger. Dette for a sikre at malsettingen om redusert bilbruk og @kt andel gange,
sykling og kollektivtransport faktisk realiseres. Kontakt med Kolumbus anbefales i
forbindelse med tilrettelegging av mobilitetstiltak.

Trafikkforhold og kollektiv
Gravarsveien og Hanaveien har i dag en ADT pa 9.200 (2025) og har en tungtrafikkandel
pa 7 %. Fartsgrensen er 40 km/t

Potteridokken er koblet til veinettet vha. en rundkjering. Nord for rundkjgringen er det i
dag tosidig kollektivfelt, sykkelfelt og fortau. Omradet ligger ogsa innenfor dagens
bomring rundt sentrum.

Sar for omradet er det kun etablert kollektivfelt i retning sentrum samt tosidig fortau og
sykkelfelt. Rogaland fylkeskommune arbeider for tiden med & prosjektere kollektivfelt
ogsa i retning Hana. Planen er at dette opparbeides innen utgangen av 2027.

Strekningen er en del av hovedkollektivnettet og det et hgyfrekvent tilbud i dag. Felgende
ruter gar forbi omradet:

Rute 21 - kvartesfrekvens i rush ellers halvtimesfrekvens

Rute 26 - kvartersfrekvens

Rute 29 - timesfrekvens (er foreslatt redusert)

Rute 47 - 7 turer hver vei pa hverdager, 1 tur pa helgedager (er foreslatt

redusert)

Det er et busstopp i hver retning i Gravarsveien, ved siden av planomradet. Busstopp
retning sentrum vil flyttes til ser for kryss med Havnegata nar bussveien apnes.

Gravarsveien er registrert som hovednett for sykkel i temakart for KDP. Rogaland
fylkeskommunen er veieier og tiltak som bergrer fylkesveien ma avklares med dem.

Parkeringsnorm

Bolig Naering per 100m?BRA
Sykkelparkering | Bilparkering Sykkelparkering | Bilparkering
KDP 2 1 per 2 0,5
100m?BRA
Regionalplan 3 0,7 per 3 0,5
boenhet

Parkeringskravet for naeringsbebyggelse og handelsvirksomhet kan frikjgpes.

Parkeringslgsning

Parkering foreslas lgst i et felles parkeringsanlegg under bakken. Det skal etableres en
korridor gjennom omradet for & handtere flomvann og overvannsledninger bade fra
omkringliggende bebyggelse og fra Bussveien/Gravarsveien. Den naturlige plasseringen
av flomveien felger hgydepunktene ved rundkjgringen. Dette kan fa konsekvenser for
utforming av parkeringsanlegg.

Ved planlegging av parkeringskjelleren ma fglgende hensyn ivaretas:




o dimensjon pa overvannsledningene.
e krav om minimum 4 meters avstand mellom nye tiltak og kommunale vannledninger
e plassering av rampen i trdd med de naturlige flomveiene

Bo- og bymilje

Boligsammensetning

Det skal sikres variasjon i leilighetstyper og -starrelser. Kommunen apner for bruk av
etablering av boliger for eldre, i trdd med den nye forskriften som forventes vedtatt i lapet
av varen.

Skolekapasitet
Planomradet ligger mellom to ulike skolekretser, bade for barneskole (Austratt og Hana)

og ungdomsskole (Hayland og @ygard). Skolekapasitet vil vurderes i videre planprosess.

Stay

~— Store deler av planomradet er berart av stay
- fra Gravarsveien, se figur. Stgy i omradet og

stgy knyttet til bygge- og anleggsperioden

ma kartlegges og tiltak vurderes/innarbeides i
planprosessen.

% Staysonekart over planomradet. Rgd sone
(’d Lekv>65 dBA, gul sone Lekv >55 dBA og <
65 dBA. Stille fasader skal ivaretas i
prosjektet.

Forurenset grunn

Det er mistanke om forurenset grunn i omradet. Miljgtekniske grunnundersgkelser i hele
planomradet skal giennomfgres. Dersom forurenset grunn pavises ma det utarbeides en
«Tiltaksplan for opprydding i forurenset grunn» far igangsettelsestillatelse kan gis.

Det stilles strenge krav til utslipp i Gandsfjorden — i anleggsperioden og for overvann.
Miljgplan utarbeides.

Naturmangfold
Planarbeidet ma vurdere tiltak etter naturmangfoldlovens §§ 8—12.

| planinitiativet er det nevnt at det er registrert enkelte fremmedarter innenfor en 100-
meter radius fra planomradet, men ingen av registreringene gjort innenfor selve
planomradet. Ifelge kart under er det registrert flere fremmedarter som ikke er omtalt i
planinitiativet (bulkemispel, dielsmispel og klistersvineblom).



Tiltakshaver er pliktet til & unnga og
forhindre spredning av fremmede arter jf.
aktsomhetsplikten i naturmangfoldloven § 28,
samt forskrift om fremmede organismer § 18.
Tiltakshaver ma utarbeide en tiltaksplan for
forsvarlig fijerning og handtering av
§ fremmedartene, slik at man forebygger spredning
y ved bearbeiding av masser og ved
masseforflytning. Fremmede arter skal leveres til
godkjent mottak ved fjerning. Tiltransporterte
masser skal kvalitetssikres med tanke
A pa fremmede arter i forkant av tilkjering.

Kulturminner og kulturmiljo
Det er ingen registrerte kulturminner innenfor
« &, Utbyggingsomradet, men det ma tas seerskilt hensyn til
% / » Hanabryggene, som mottok Statens byggeskikkpris i
"' @& 1986. | tillegg mé det tas hensyn til kulturmiljget pa
@0~ motsatt side av Graversveien, som bestar av et
kulturmiljg knyttet til Emanuel Simonsens villa, se fig.
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Naturressurser
For all massehandtering skal ressurspyramidens prinsipper om a prioritere reduksjon,
gjenbruk og gjenvinning falges jf. Regionalplan for massehandtering.

Klimatilpasning
| kdp Omradet grenser til konsesjonsomradet for tilknytning til fiernvarme, men i kp viser
at omrade ligger innenfor konsesjonsomradet.

Hele planomradet ligger innenfor faresone for flom (H320). Ferdig gulvniva skal etableres
pa minimum +2,3 meter over middelvannstand (tilsvarende ca. kote +2,4 m NN2000).
Eventuelle sikringstiltak vil vurderes i planprosessen.

Blagrenn faktor
Blagrennfaktor i sentrumsplanen er ikke fastsatt. Dette ma avklares i planprosessen.

Overvann og flom
Omradet grenser til sjgkanten og fungerer derfor som resipient for handtering av bade
flomveier og overvann.

Det skal sikres en passasje/korridor for framtidig overvannsledning (2 x estimert ca.1,2
m) og for flomveier pa terreng giennom planomradet. Eventuell rampe for parkering skal
ikke komme i konflikt med flomkorridoren. Det paregnes at flomkorridoren vil kreve en
bredde pa minst 10 meter bredde. Starrelse kan variere avhenge av endelig prosjektering
av overvannsledninger. Flomveier kan kombineres med grentarealer hvor grenne
kvaliteter fremheves.

Vann og avigp



Det er lagt et stikk fra Gravarsveien for spillvann og vann. Det ligger ogsa en privat
overvannsledning pa @200 i omradet. | forbindelse med utbygging av omradet har
kommunen planer om & etablere en ny dykkerledning for & fange opp overvann fra
Hagevollsomradet. Samtidig vil det vaere aktuelt a legge en ny avskjaerende
overvannsledning fra rundkjgringen og giennom omradet. Dette for & kunne handtere
overvann fra fylkesveien i og med at dagens ledning ikke har kapasitet til & handtere
fremtidig klimasituasjon.

- Renovasjon
Det ma utarbeides en renovasjonsteknisk plan. Anbefaler avfallslgsning med nedgravde
containere for husholdning. For neering anbefales beholderlgsning i avfallsrom.
Henting skal skje i egen tomt.

- Annet:
Forslagsstiller gnsker a etablere en badstue som et midlertidig tiltak for & fremheve
omradet. Byplan anbefaler & ta kontakt med byggesak.

7. Risiko- og sarbarhet:
ROS-analysen skal brukes aktivt allerede fra oppstartsfasen og gjennom hele planprosessen
for a sikre et tilstrekkelig kunnskapsgrunnlag, og for & unnga at arealdisponeringen skaper ny
eller gkt risiko og sarbarhet.

Konklusjonene i ROS-analysen skal falges opp i planbeskrivelsen og tiltak skal falges opp og
sikres i plankart og -bestemmelser. Alle kilder, forutsetninger og resonnementer bak
konklusjonene skal veere dokumenterte og etterprgvbare.

Forslagstiller har forelgpig identifisert fglgende tema:
¢ Flom/stormflo, overvann

Geoteknisk stabilitet

Grunnforhold

Trafikksikkerhet

Forurensning (stay og luft)

Sandnes kommune anbefaler at kommunens veileder for risiko- og sarbarhetsanalyser i
reguleringsplaner legges til grunn.veileder-ros-analyse-reguleringsplaner-09.09.25.pdf

8. Utredninger og undersokelser:
Basert pa ovenstaende punkter i kap. 6 og 7 er det vurdert aktuelle utredninger, analyser og
undersakelser for planarbeidet:

Dokumenter

Flomanalyse Planomréadet ligger innenfor H320 - Flom

Grunnforhold Geotekniske rapport ble utarbeidet i 202109 ma

(geoteknisk-/miljgteknisk oppdateres nar bygningene er plassert.

grunnundersgkelse) Geotekniske rapporter ma alltid inneholde en
tydelig konklusjon om hvorvidt byggegrunnen
innenfor planomréadet er trygg og taler
belastningen. Kommunen kan kreve uavhengig
kontroll.

lllustrasjonshefte Utarbeides

Massehandteringsplan Jf. Regionalplan for massehandtering.

Miljgoppfalgingsplan Utarbeides

Mobilitetsplan Utarbeides jf. Sentrumsplan

Mulighetsstudie/skisseforslag Utarbeides


https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/nytt-sidetre/bolig-og-byutvikling/byplan/startpakkedokumenter/veileder-ros-analyse-reguleringsplaner-09.09.25.pdf

Renovasjonsteknisk plan Utarbeides jf. kommunalteknisk-avfallsnorm-
2018.pdf

Skjema blagrgnn faktor Utarbeides.
NS3845 skal brukes som beregningsmetode.
Jf. § 1.9 i kommuneplanen. Se veileder for
handtering av overvann fra SK.

ROS analyse Skal utarbeides pa bakgrunn av veileder fra SK|

Sol/skyggeanalyse Utarbeides

Stay Utarbeides jf. Veileder om behandling av stgy i
arealplanlegging

Stedsanalyse Utarbeidet — rettes opp?

Utomhusplan Se Sandnes kommune xxx

VA-rammeplan Jf. § 1.9 i kommuneplanen. Se veileder for
handtering av overvann fra SK.

Vindanalyse Krav i regionalplan og bar brukes for a gjare

vurderinger ifm.
volumoppbygging og programmering av byrom.

Nye momenter og utvikling i planarbeidet kan fare til behov for ytterligere undersgkelser og
dokumentasjonskrav.

9. Gjennomfegring av planen:

Det er paregnelig med rekkefglgekrav knyttet til utarbeidelse av planforslaget. Endelige
rekkefglgekrav avklares i lapet av planprosessen. Det kan ved varsling om planoppstart
opplyses om at forhandling om utbyggingsavtale innledes hvis behov.

e Punkt 1.5i KDP (pbl §11-9 pkt.4): «Havnepromenade pa gstsiden av fjorden ut mot
Rovik. Bredde 15 m med variasjon i materialbruk og nivaer».

e Koblinger for myke trafikanter mellom Gravarsveien og fjorden

e Bidrag ved omlegging av overvannsledninger

10. Planavgrensning:

Byplan anbefaler at foreslatt planavgrensningen utvides, og at falgende arealer innlemmes:
o Det kommunale arealet avsatt til gangvei sgrvest for planomradet (gbrn. 38/2201),
slik at det kan planlegges et helhetlig offentlig rom.
e Veiarealet, for & kunne vurdere flere mulige Igsninger som kan gi bidra bedre samlet
planforslag og samtidig ivareta flomveien.

Det vil i lapet av prosessen vurderes om plangrensen skal innskrenkes i forhold til hva som
varsles.

11. Samarbeid og medvirkning

Forslagsstiller skal legge til rette for medvirkning. Aktuelle tiltak utover lovens minstekrav
anbefales. Det bgr vurderes hvordan medvirkning kan bidra til midlertidige aktiviteter og tiltak
som styrker omradets attraktivitet. Involvering av barn- og unges bystyre ber veere

aktuelt. Det foreslas & bruke SUK som medvirkningsarena. Samtidig ber det ogsa arrangeres
kontordager i forbindelse med hgringer.

All medvirkning skal dokumenteres.

12. Eventuelle uavklarte tema i oppstartsmotet
o Bruk og plassering av aktive fgrsteetasjer, samt programmering av
havnepromenaden og smabathavn (privat eller offentlig)


https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/tekniskeiendom/avfall-og-gjenvinning/lover-og-forskrifter/kommunalteknisk-avfallsnorm-2018.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/tekniskeiendom/avfall-og-gjenvinning/lover-og-forskrifter/kommunalteknisk-avfallsnorm-2018.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/tekniskeiendom/vann-og-avlop/avlop/veileder_for_haandtering_av_overvann_weboptimalisert-1.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/tekniskeiendom/vann-og-avlop/avlop/veileder_for_haandtering_av_overvann_weboptimalisert-1.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/nytt-sidetre/bolig-og-byutvikling/byplan/startpakkedokumenter/veileder-ros-analyse-reguleringsplaner-09.09.25.pdf
https://www.miljodirektoratet.no/ansvarsomrader/forurensning/stoy/for-myndigheter/veileder-om-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/
https://www.miljodirektoratet.no/ansvarsomrader/forurensning/stoy/for-myndigheter/veileder-om-behandling-av-stoy-i-arealplanlegging/
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/tekniskeiendom/vann-og-avlop/avlop/veileder_for_haandtering_av_overvann_weboptimalisert-1.pdf
https://www.sandnes.kommune.no/globalassets/tekniskeiendom/vann-og-avlop/avlop/veileder_for_haandtering_av_overvann_weboptimalisert-1.pdf

Etappevis utbygging og rekkefglgekrav.
Handtering av detaljeringsgrad og sikring av arkitektoniske kvaliteter i planen.
Problemstillingen rundt flomveier og overvannsledninger.

13. Eventuelle uenigheter i oppstartsmotet

Hayde pa nye bebyggelse

14. Forelgpig konklusjon:
Oppstart av planarbeid kan anbefales.

Arkitektoniske kvaliteter ma sikres gjennom bestemmelser og illustrasjoner.
Plassering og areal avsatt til koblinger, promenade og flomveier avklares tidligere i
prosessen.

Parkering under bakken kan veere utfordrende basert pa tidligere
grunnundersgkelser og etableringen av flomkorridoren gjennom omradet.

Aktive fasader og dagligvarebutikk. Plankonsulenten har i tidligere prosess antydet
at det skal etableres publikumsrettede nzeringsarealene langs promenade ifm
dagligvarebutikk eksempelvis blomsterbutikk, kaffe mm. Byplansjefen er skeptisk til
bruk av en sammenhengende bygningsbase som lgsning for etablering av
dagligvarebutikk.

Hoyder. Byplan forutsetter at tilgrensende bebyggelses hgyder legges til grunn som
makshgyde for utvikling av planforslaget.

Solforhold. Byplan apner for at det kan ses pa alternative tilnaerminger til sol i et
begrenset/bevisst omfang. Eventuelle avvik ma argumenteres for, og dokumenteres.
Rekkefalgekrav. Byplan papeker at rekkefelgekrav og utbyggingsrekkefglge

ma avklares tidlig i planprosessen.

Siktlinjer. Bildene under illustrerer et eksempel pa hvordan en oppdeling av
bygninger i flere volumer langs Graversveien ivaretar sikten fra den bakenforliggende
bebyggelsen. Nar det gjelder tilpasningen til Hanabryggene, er dette ikke ivaretatt.

Oppstartsmatet har karakter av gjensidig orientering, og saken forutsettes godt opplyst for
mgtet finner sted. Alle vurderinger fra byplanavdelingen er faglige og basert pa mottatt



informasjon fra sgker. Forslag til endringer av planinitiativ etter oppstartsmgte,
naboprotester, uttalelser fra offentlige myndigheter, organisasjoner og politiske vedtak m.v.
vil kunne bringe inn nye momenter eller fare til endringer i planarbeidet underveis.
Kommunens tilbakemelding vil da matte justeres iht. endrede/nye forutsetninger.

15. Videre prosess og framdrift:

- Startpakke

Saksbehandler oversender avklart planavgrensning, naboliste/grunneierliste og

hgringsparter. Kartgrunnlag bestilles av konsulent pa Sandnes e-torg.

- Dialog

Byplan gnsker en god og konstruktiv dialog far planforslaget leveres inn til behandling.
Forslagsstiller, kommunen og andre aktuelle instanser ma vaere mest mulig omforente om
planforslaget far det legges frem for politisk behandling.
Underlagsmateriale for diskusjon i arbeidsmegter skal oversendes minimum 10 dager far
avtalt matetidspunkt. Overholdes ikke fristen star kommunen fritt til & avlyse/utsette motet.

- Fremdrift

Med mal om rask fremdrift i planprosessen er det enighet om at det som et utgangspunkt
arbeides ut fra fglgende milepzeler:

Oppgave Ansvar Frist Krav/veiledning
Varsling av Forslagsstiller 6 mnd. Etter Startpakke
planoppstart oppstartsmatet Kommunens
hijemmeside
Innsending av Forslagsstiller 2 uker etter Kommunens

merknader merknadsfrist hiemmeside, maler
Arbeidsmater Byplan Etter behov. Det

anbefales minst to

arbeidsmater far

planforslag

innleveres.
Innlevering Forslagsstiller 1 ar etter Kommunens
1.gangsbehandling oppstartsmatet hiemmeside
1.gangsbehandling Byplan 12 ukers Jf. pbl. §12-11.

Sandnes, dato 13.02. 2026

Referent: Eva Gomez

Generell informasjon:

behandlingsfrist

Kravspesifikasjon

lllustrasjoner

Plankonsulenten pliktes & gjere seg kjent med kommunens nettside
(maler, krav til planforslag)

Planforslag skal leveres med:

Snitt (med omkringliggende bebyggelse)
3D- tegninger (inkl. fiernvirkning fra relevante standpunkter)
3D-modell (gjelder for planer i sentrum/lokalsenter).

Sol-/skyggediagram

Veitegninger (snitt, lengdeprofil o.1)



https://sandnes.e-torg.no/tilpass/NK1108005
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/#startpakke_for_private_planer
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/#startpakke_for_private_planer
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/#startpakke_for_private_planer
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/#krav_til_innsending_av_planforslag_
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/#krav_til_innsending_av_planforslag_
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/Skal-du-utarbeide-en-reguleringsplan/

Kartgrunnlag

Annonsering

Eventuelt nytt
oppstartsmote

Fagkyndighet

Gebyr

Saksdokumenter

Alle illustrasjoner skal gjenspeile illustrasjonsplanen og vise
maksimal utnyttelse iht. plankart og bestemmelser.

Relevante planer inngar i startpakken.

Kommunens reguleringsplaner er tilgjengelige i digitalt planregister.
Plandata (geometrisk grunnlag for gjeldende planer fra digitalt
planregister bestilles gjennom Sandnes e-torg

Plandata og grunnlag for utarbeidet plankart skal ikke vaere eldre enn
1 ar ved innlevering av planforslag.

Alle annonser skal godkjennes av kommunen i forkant. Kopi av
hagringsbrev og annonsetekst sendes til
planforvaltning@sandnes.kommune.no (med kopi til saksbehandler) i
god tid fer innrykking i aviser, for elektronisk kunngjering pa Sandnes
kommunes nettsider

Dersom det skjer ting i omgivelsene som gir endrede forutsetninger
for planarbeidet, eller at planprosessen star stille over ett ar, kan
kommunen kreve nytt oppstartsmgte.

Reguleringsplaner skal utarbeides av fagkyndige. Det forutsettes at
plankonsulenten har tilstrekkelige kunnskaper om plansystemet og
prosessene, samt kunnskaper om fremstilling og virkning av plankart,
reguleringsbestemmelser, planbeskrivelse og risiko- og
sarbarhetsanalyser.

Gebyrer for requleringsplaner
Ved innsendelse av planforslag skal det opplyses om hvem som
betaler gebyret (navn/bedrift-organisasjonsnummer)

Falg med pa saken her:
Sandnes kommune — Innsyn i plansaker



https://www.arealplaner.no/sandnes1108/arealplaner/search
https://sandnes.e-torg.no/tilpass/NK1108005
mailto:planforvaltning@sandnes.kommune.no
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/gebyrer-for-reguleringsplaner/
https://www.sandnes.kommune.no/sti/bolig-og-byutvikling/reguleringsplaner/innsyn-i-planarkiv/

