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Kommunedelplan for Sandnes sentrum 2018-2035 viser hovedtrekkene i arealbruken, samt rammer,
forutsetninger og hensyn ved nye tiltak og ny arealbruk. Kommunedelplanen bestar av plankart,
bestemmelser og retningslinjer, temakart og planbeskrivelse med gjennomfgringsstrategi. Planen
skal legges til grunn ved utbygging i planomradet.

Felgende temakart datert 16.12.2019 gjelder sammen med plankart og bestemmelser:
e Sikringssone: Hgyderestriksjon rundt rullebane - H190
e Stgysoner: Rgd stgysone - H210, gul stgysone - H220
e Faresone: Ras og skred - H310
e Faresone: Flom-H320 1
e Faresone: Stormflo - H320_2
e Sone med sarlige krav til infrastruktur: fjernvarme - H410
o Rekkefglgetiltak infrastruktur - H430
e Kulturminner og kulturmiljg - H570 og H730
e Viderefgring av reguleringsplan - H910
e Bestemmelsesomrader

Felgende temakart datert 16.12.2019 er retningsgivende og gjelder sammen med plankart og
bestemmelser:

e Gange og byromstruktur

e Aktive fasader

e Kollektivtransport

e Sykkel

e Trafikk og parkering

Bestemmelsene inneholder bade generelle bestemmelser som gjelder flere arealformal, og seerlige
bestemmelser som er knyttet til det enkelte arealformal.

Retningslinjer star i kursiv. Retningslinjene er veiledende for kommunen sin saksbehandling og
danner grunnlag for fremtidig regulering.
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§ 1.GENERELLE BESTEMMELSER

11

1.2

13

1.4

Planens formal

Kommunedelplanen for Sandnes sentrum skal legge til rette for en utvikling som styrker
Sandnes sentrum som hovedsenter i regionen og som et attraktivt senter for kommunens
innbyggere og besgkende.

Planen skal bidra til 3 oppna fglgende mal:

Styrke og videreutvikle et attraktivt kompakt sentrum

Utvikle definerte delomrader i sentrum og dyrke deres ulike identiteter; blant annet gjennom
a etablere eller videreutvikle omradekatalysatorer

Utvikle et attraktivt byromsnettverk for fotgjengere og syklister, opphold og byliv

Sikre et lett tilgjengelig sentrum for alle trafikantgrupper gjennom et integrert nettverk av
parkering, kollektiv, sykkel og gange

Ha saerlig fokus pa a utvikle et sentrum hvor det er godt a bo og oppholde seg for barn og
unge

Fokusere pa klimatilpasning og tilfgre sentrum attraktive blagrgnne kvaliteter gjennom a
utnytte potensiale i Storana, Stangelandsana og fjorden

Utvikle et sentrum hvor stedegne kvaliteter og kulturhistorie gjenspeiles i videreutviklingen
av byen og dens struktur og skala

Skape et mangfoldig sentrum som legger til rette for gode bomiljg og et rikt naeringsliv

Virkeomrade
Plankart og samtlige temakart datert 16.12.2019 gir rettslig bindende fgringer for planlegging
og utbygging innenfor planens avgrensning.

Plankrav (pbl §11-9 pkt. 1)
Tiltak etter plan- og bygningsloven kan ikke gjennomfgres fgr omrddet inngar i en
reguleringsplan.

Krav om regulering gjelder likevel ikke for:

e Tiltak etter pbl § 20-1 bokstav c) fasadeendring, f) oppfgring, endring eller
reparasjon av bygningstekniske installasjoner, h) oppfgring av innhegning mot veg
i) plassering av skilt- og reklameinnretninger og j) plassering av midlertidige
bygninger, konstruksjoner eller anlegg,

e Tiltak etter pbl § 20-4 bokstav a) mindre tiltak pa bebygd eiendom og e) andre
mindre tiltak som etter kommunens skjgnn kan forestas av tiltakshaver, forutsatt
at disse utfgres i trad med bestemmelser i kommunedelplan for sentrum.

Utbyggingsavtaler (pbl §11-9 pkt. 2)

For & sikre utvikling av felles infrastruktur innenfor delfelt som omfattes av kommunedelplan
for sentrum, tiloyr kommunen & inngd utbyggingsavtaler i forbindelse med regulering.
Avtalene bgr fastsette konkrete Igsninger for planlagte tiltak.
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1.5 Rekkefglge av tiltak (pbl §11-9 pkt. 4)
Tiltak kan ikke iverksettes f@r teknisk infrastruktur, grgnnstruktur og samfunnsservice som
blant annet skole, trafikksikker skolevei, vei, vann og avigp er etablert, eller sikret etablert.
H430 viser hensynssoner i sentrum som er underlagt krav om rekkefglge ved utbygging.
Hvilke rekkefglgebestemmelser som er gjeldende for delfeltene innen planomradet i
kommunedelplan sentrum fremgar av tabell nedenfor.
Tiltak i henhold til tabell nedenfor skal veere etablert eller sikret etablert fgr utbygging kan
skje i de aktuelle delfeltene.
Tabellen nedenfor omfatter infrastrukturtiltak som gjelder fordeling av rekkefglgekrav til de
enkelte delfelt. Tiltakene ma vaere etablert eller sikret etablert f@r utparsellerings-
/byggetillatelse gis innenfor det enkelte delfelt, jfr. temakart «Rekkefglgetiltak infrastruktur».
Tiltakene er ikke oppfart i prioritert rekkefglge.
Rekkefglgebestemmelser gjelder for oppfaring av ny bebyggelse, med unntak av
parkeringsareal. Videre gjelder bestemmelsene for bruksendring utover det som er nevnt
nedenfor.
Ved mindre tiltak kreves det ikke oppfyllelse av rekkefglgebestemmelser. Som mindre tiltak
regnes:
a) bruksendring mindre enn 500 m? BRA,
b) bruksendring fra nzering til annen nzering,
c) oppfering av nybygg mindre enn 500 m? BRA
d) utvidelse av eksisterende bygg med mindre enn 500 m? BRA.
Punkt a) gjelder ikke dersom det aktuelle bygg er en del av planlagt ny bebyggelse som
samlet er over 500 m? BRA.
Punkt c) og d) gjelder ikke dersom det aktuelle bygg er en del av planlagt ny bebyggelse som
samlet er over 500 m?BRA.
Ved ny regulering innenfor de aktuelle feltene skal det tas stilling til hvilke
rekkefglgebestemmelser som skal inntas i den enkelte plan.
For eldre planer som ikke har inntatt bestemmelser om rekkefglgekrav i henhold til
kommunens sentrumsplan skal det vurderes konkret hvilke tiltak som er ngdvendig og
forholdsmessige i den enkelte sak.

1 | Parkdrag, gréennstruktur, gangforbindelser og

viktige byrom og gater.
Endelig utforming avklares i detaljregulering og

i ddoddu dN oo T T
tekniske planer. H H o oH H o+ g oo oH oY
a a [d a [d a [d a [d a q
[N L (N1 L (N1 L (N1 L (N1 [NT (N1

Grgnnstruktur, Olav V plass, Ruten og ny X

radhusplass mot sjgen, opparbeidelse som
byens sentrale byrom med nytt gulv, mgblering
og beplantning.
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Gjesdalveien, opparbeidelse med gang- og
sykkelforbindelse med trerekker.

[P

[P

1<

1<

Havnegata, opparbeidelse med gang- og
sykkelforbindelse med trerekker.

1X

[P

Gamlatorget, opparbeidelse som bytorg for
ulike aktiviteter med nytt gulv, mgblering og
beplantning.

1<

[P

Industrigata, Olav Kyrres gate, Kirkegata
Flintergata og Erling Skjalgsonsgate
oppgradering til gdgater med nytt gulv,
mgblering og beplantning.

[P

Grgnnstruktur Elveplassen, opprustning av
gangvei og parkformal.

Ix<

Gregnnstruktur Havneparken nord og sgr,
opparbeidelse som grgnne parkrom med
variasjon i beplantning.

1<

Gregnnstruktur, Hanaveien nord. Opparbeidelse
som grgnt parkrom med mgblering og
beplantning. Siktakse mot fjorden skal ivaretas.

Ix

Grgnnstruktur, Storanaparken etappe 1, fra
Julie Egesgate til og med Vagsgjerdveien,
opparbeidelse som park med apning av elv,
mgblering og beplantning. Ny bro i Julie
Egesgate og Vagsgjerdveien over elv.

[P

Grgnnstruktur, Storanaparken midt, etappe 2,
fra Vagsgjerdvegen til og med Hgylandsgata,
opparbeidelse som gatetun med apen kanal.
Ny bro i Hgylandsgata og Gjesdalveien over
elv.

1<

1<

Grgnnstruktur, Storanaparken Laksen, gst/vest
Jernbanen, etappe 3. Fra Hgylandsgata til
Sandvedparken, opparbeidelse som park med
apning av elv, mgblering og beplantning.

[P

[P

1<

Gregnnstruktur, gravlund nord mot Jzerveien,
opparbeidelse som park med apning av
Stangelandsana, mgblering og beplantning.

[P

Vagsgjerdveien oppgraderes som 2 felts
innfartsvei med fortau og ny materialbruk.

1<

[P

1<

N

Havnen

Havnepromenade pa vestsiden av fjorden ut
mot Norestraen. Bredde 15 m med variasjon i
materialbruk og nivaer.

1<

Havnepromenade pa gstsiden av fjorden ut
mot Rovik. Bredde 15 m med variasjon i
materialbruk og nivaer.

1<
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Universell utforming (pbl §11-9 pkt. 5)

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjgres for hvordan universell utforming
sikres, bade internt i planomradet, i forhold til tilstgtende eiendommer og kobling til
offentlige arealer.

Retningslinje:

Snarveier, som supplerer andre gangforbindelser, kan fritas fra krav til universell utforming.
| plan- og byggesaker hvor det oppstdr konflikt mellom krav til universell utforming og
bevaringshensyn, kan kravene til universell utforming fravikes.

Barn og unge (pbl §11-9 pkt. 5)

Ved omdisponering av arealer som er viktige for barns lek skal arealene erstattes med nye
arealer med minst tilsvarende stgrrelse, kvalitet og bruksmuligheter.

Ved utforming av byrom skal det szerlig tilrettelegges for aktiviteter for barn og unge.

Retningslinje:
Det skal legges til rette for trafikksikre snarveier og gang- og sykkelforbindelser mellom bolig
og aktivitetsomrdder.

Omgivelseskvalitet, byform og arkitektur (pbl §11-9 pkt. 5, 6 og 7)

Ved utforming av byrom og bygninger skal sammenhengen med omkringliggende
bebyggelse, landskap, fjorden, byens historiske strukturer og kulturminner ivaretas. Tiltak
skal fremme opplevelsen av stedets egenart* og tilfgre bymiljget nye kvaliteter. Byutvikling
skal planlegges i menneskelig skala, med et finmasket byromsforlgp der menneskets
opplevelse fra gateplan gir premisser for bygningsutformingen.

Parker, torg og gater skal, sammen med havnepromenade, utvikles slik at de danner et
overordnet sammenhengende byromsnettverk i trad med temakart «Gange og
byromstruktur». Byrom og grennstrukturer skal planlegges for rekreasjon og aktivitet.

Norm for utomhusanlegg i Sgr-Rogaland gjelder der annet ikke er spesifisert.

Arkitektonisk uttrykk, byggehgyder og takform skal tilpasses omkringliggende bebyggelse og
omradets karakter. Det skal tas hensyn til viktige byrom, og siktlinjer skal viderefgres.

Retningslinje:

I alle plansaker skal det inngd en redegjarelse for og vurdering av tiltakets estetiske sider,
bdde i forhold til seqg selv, til omgivelsene og i forhold til fijernvirkning.

Byggehgyde skal ogsa ses i sammenheng med gate- og byromsbredde.

*| vurderingen av stedets egenart skal falgende forhold vurderes:
- Landskapselementer og fjernvirkning
- Historiske saertrekk og kulturminner
- Bygningsstrukturer og bygningsform
- Romlige sammenhenger og gaterom
- Funksjoner og madlpunkt
- Lokalklima
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Boligkvalitet (pbl §11-9 pkt. 5)

Boligomrader skal ha varierte boligstgrrelser tilrettelagt for ulike aldersgrupper og
beboersammensetninger.

Ny bebyggelse skal utformes slik at leiligheter ensidig orientert mot nord og nordgst unngas.

Retningslinje:
Boligsammensetningen bgr tilfredsstille falgende krav:
e Boligstgrrelse bgr vaere minimum 40 m? BRA.
e 15 % av boligene bgr vaere mindre enn 55 m? BRA.
e 15-35 % av boligene bgr veaere stgrre enn 80 m? BRA eller ha 3 soverom.

Det bgr i alle stgrre boligutbygginger planlegges med stgrre og familievennlige boliger pa
samme plan som felles uteoppholdsareal.
Ny bebyggelse bgr ha minst ett soverom mot stille side.

Uteoppholdsareal til bolig (pbl §11-9 pkt. 5)

Ved godkjenning av reguleringsplaner skal det legges inn klare krav til fellesarealenes kvalitet.
Spesielt skal det tilstrebes at arealene legger til rette for gode mgteplasser for ulike
aldergrupper.

Ved ombygging og bruksendring av eksisterende bebyggelse gjelder samme krav til
uteoppholdsareal som for ny bebyggelse.

Overgangen mellom offentlig og felles/private uteareal skal utformes pa en god mate, slik at
offentlig areal ikke fremstar privatisert.

Felles og privat uteoppholdsareal skal ha sol pa minimum 50 % av arealet kl. 15.00 ved
varjevndggn og kl. 18.00 ved sommersolverv.

Felles uteoppholdsareal:

Det skal etableres minimum 16 m? felles uteoppholdsareal per boenhet pa egen tomt.
Felles uteoppholdsareal skal vaere mest mulig samlet og utformes slik at det legges tilrette
for varierte bruksmuligheter for alle aldersgrupper.

Uteoppholdsarealer skal gis en bruksmessig og estetisk utforming av hgy kvalitet og skal
etableres der forholdene er best iht. bystruktur, lokalklima, trafikksikkerhet, universell
utforming og stay.

Deler av felles uteoppholdsareal skal ha tilstrekkelig jordoverdekning for stgrre busker, sma
og mellomstore traer og annen vegetasjon, samt handtering av overvann.

Innenfor sentrumsformal kan deler av arealet dekkes gjennom opparbeidelse av nytt, eller
oppgradering av eksisterende, offentlig byrom innenfor 200 meter trafikksikker gange. Andel
avklares i detaljregulering.

Ved ombygging eller bruksendring under 400m2 og etablering av mindre enn 3 boenheter i
H570_3 bevaring kulturmiljg, stilles det ikke krav om felles uteoppholdsareal.

Norm for utomhusanlegg i Sgér-Rogaland gjelder der annet ikke er spesifisert over.
Privat uteoppholdsareal:

Alle boenheter skal ha egen privat uteplass p& minimum 1,6m x 2m= 3,2 m? i form av balkong
eller terrasse.
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Retningslinje:
Ved etablering av boenheter i verneverdig bebyggelse, kan krav til felles og privat
uteoppholdsareal fravikes.

1.11  Mobilitet (pbl §11-9 pkt. 5)
Gaende, syklende og kollektivtransport skal prioriteres ved planlegging av transportsystemet.
Korte og trafikksikre gangforbindelser til viktige malpunkt, herunder lokale tjenestetilbud og
kollektivholdeplass, skal ivaretas i all arealplanlegging.
Ved reguleringsplaner stgrre enn 1.000 m? BRA eller etableringer av offentlige og private
virksomheter over 50 ansatte, skal det utarbeides mobilitetsplan.

1.12  Parkering (pbl §11-9 pkt. 5)
Parkering skal planlegges samlet og primaert veere Igst i fellesanlegg i bygg eller under
bakkeniva.
| alle parkeringsanlegg skal 5 % av parkeringsplassene vaere opparbeidet og tilrettelagt for
bevegelseshemmede. 10 % av parkeringsplassene skal avsettes til ladbare kjgretgy.
Det ma dokumenteres at ngdvendig varelevering og serviceparkering etter bebyggelsens
behov kan gjennomfgres uten a veere til hinder eller fare for andre trafikanter.
Det skal reguleres inn plass til overdekket og innelast sykkelparkering pa egen grunn.

Parkeringskrav:

Boligformal:
Antall parkeringsplasser per 100 m? BRA
Sone A Sone B
Bestemmelsesomrade | Bestemmelsesomrade
#1, #2 og #3 #4, #5
Bilparkering Maks 1,0 Maks 1,0
Sykkelparkering Min 2,0 Min 2,0

Neeringsbebyggelse:

Antall parkeringsplasser per 100m? BRA
Sone A Sone B
Bestemmelsesomrade | Bestemmelsesomrade
#1, #2 og #3 #4, #5
Bilparkering 0,3 0,5
Sykkelparkering Min 2,0 Min 2,0

Ved beregning av krav om antall parkeringsplasser skal beregningsresultatene alltid rundes

opp til neermeste hele plass.
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Andre formal:
Parkeringskrav for andre formal skal vurderes i mobilitetsplan og fastsettes ved
detaljregulering.

Frikjgp

Det apnes for frikjgp av hele eller deler av parkeringskravet til naeringsbebyggelse og
handelsvirksomhet. For frikjsp palegges det til enhver tid gjeldende frikjgpsbelgp fastsatt av
Bystyret.

Retningslinje:

Sykkelparkering bar plasseres ved inngang, og det bgr legges til rette for parkering
av transportsykler og sykkelvogner.

For verneverdig bebyggelse innenfor H570_3, kan krav til parkering fravikes.

1.13  Kulturminner og kulturmiljg (pbl §11-9 pkt. 7)
Kulturminner skal vurderes i alle arealplaner og tiltak, ogsa i sjg og vassdrag. Kulturminner
og kulturmiljger skal bevares autentisk som identitetsskaper, ressurs, kilde til kunnskap,
opplevelse og verdiskapning.

Verneverdige bygninger skal holdes og settes i stand i samsvar med gjeldende antikvariske
retningslinjer slik at bygningenes fasader, takform, volumer, bygningsmessige detaljer og
materialkvalitet utbedres og/eller bevares.

Bebyggelse, anlegg og/eller andre tiltak innenfor hensynssone bevaring kulturmilje (H570),
eller tiltak som grenser inn mot omrader som omfatter automatisk freda kulturminner og
nyere tids kulturminner, skal tilpasse seg kvalitetene i kulturmiljget. Dette gjelder
bygningshgyde, utforming av bygg, estetikk og arkitektur.

Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Sandnes skal legges til grunn for alle
tiltak som bergrer kulturminner og kulturmiljger. Tiltak som bergrer kulturminner skal
forelegges byantikvar til uttalelse.

Riving og sgknadspliktige fasadeendringer skal oversendes lokal og regional
kulturminneforvaltning for uttale.

Retningslinje:
Frem til kommunedelplan for kulturminner er vedtatt, skal Sandnes kommune sitt

kulturminneregister legges til grunn for plan og byggesaker.

1.14  Miljg- og samfunnssikkerhet (pbl §11-9 pkt. 6 og 8)
Stgy
Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (T-1442/2016) og grenseverdiene gitt i
denne skal legges til grunn ved planlegging og bygging (nybygg, tilbygg og pabygg) til
stgyfalsom bruk (boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnehager), og
etablering av stgyende virksomheter. Avvik fra retningslinjene kan bare gjgres gjennom
reguleringsplan der ngdvendige vurderinger er gjort, og avbgtende tiltak er sikret.
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Luftkvalitet

Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-
1520, skal legges til grunn for reguleringsplanlegging og sgknad om tiltak etter plan og
bygningsloven § 20-1.

Energi (pbl §27-5)

Innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme er det tilknytningsplikt for nybygg og ved
hovedombygging med samlet areal pa over 500 m? BRA. Tilknytningsplikten gjelder ogsa for
areal under 500 m? BRA dersom arealet er en del av et fremtidig stgrre prosjekt.

Klimatilpasning
| arealplaner skal terreng- og overflateutforming, grennstruktur, vegetasjon og

overvannshandtering samordnes. | reguleringsplaner skal det sikres arealer for lokal
overvannshandtering og flomveier. Overvann skal handtereres lokalt. Nedbgr skal normalt gis
avlgp gjennom infiltrasjon i grunnen og i apne vannveier. Nye tiltak skal ikke gi gkte
avrenningstopper i omrader som er sarbare for flom.

Plassering, utforming og tekniske Igsninger ved nye tiltak skal ta hensyn til flom, fremtidig
stigning i havniva og stormflo/bglgepavirkning.

Retningslinje:

Grgnne tak bgr vurderes som et tiltak for G redusere avrenningstopper, og som et tiltak for &
redusere stgy, bedre luftkvaliteten og bidra til mer energieffektive bygg.
Overvannshandtering bar gi nye bruksmessige og visuelle kvaliteter til naermiljget, og bidra til
d fremme biologisk mangfold. Uteoppholdsareal kan innga i I@sninger for overvann og
flomvann.

Flomveier skal i stgrst mulig grad utformes slik at vannet transporteres bort uten @ gjgre
skade nedstrgms.

Skilt og reklame (pbl §11-9 pkt. 5)

Generell bestemmelse

Fasader og uterom i nye og eldre omgivelser og miljg skal sikres hgy kvalitet giennom en
estetisk og funksjonell utforming av skilt- og reklameinnretninger.

Virkeomrade
Alle former for skilt og reklameinnretninger er sgknadspliktige. Gjelder ikke skiftende
vindusutstillinger eller midlertidige skilt med inntil 1 ukes varighet.

Felles skiltplan
For omrade eller bygg hvor to eller flere virksomheter er samlet skal det utarbeides en felles

skiltplan. Nar det foreligger en godkjent skiltplan, kan senere endringer av skilt og reklame i
samsvar med planen og bestemmelsene fgres opp uten sgknad.

Krav til plassering og utforming av skilt, reklameinnretninger og markiser
Det tillates kun ett skilt pr. virksomhet pr. fasade. Skiltene skal som hovedregel plasseres
samlet, tilpasses hverandre i stgrrelse og ha samme farge.
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Skilt- og reklameinnretninger skal utformes med lesbar tekst i stgrrelse, material og
fargebruk som tar hensyn til bygningens arkitektoniske uttrykk og omgivelsenes karakter, og
skal ikke vaere dominerende pa fasaden. Der det brukes plateskilt skal platene ha farger som
underordner seg byggets farger.

Uthengskilt pa bygninger skal ha en maksimumsdybde pa 1 m fra veggliv og fri hgyde pa
minst 2,5 m over terreng. Der det er fortau skal det likevel ikke stikke lengre ut enn at det er
minst 0,5 m fri, horisontal avstand til fortauskant.

Foliering pa vindusflater skal slippe gjennom lys, tilsvarende frostet glass, og kan dekke maks
1/3 av vindusflaten. Plakater og lignende like innenfor vindusflaten vurderes pa samme mate
som foliering.

Markiser skal ikke fremsta dominerende pa fasaden, og skal fglge samme bredde som
vinduer og dgrers lysapning. Det skal benyttes farger som er underordnet bebyggelsen og
dens omgivelser.

Som hovedregel tillates ikke reklame pa markiser og uteservering.

Fglgende tillates ikke:

e Skilt- og reklameinnretninger som kan veere til hinder for fri ferdsel.

« Skilt- og reklameinnretninger montert over hgyeste gesims/ hovedgesims.

* Flaggborg/ flaggstenger med reklamevimpler/reklamesgyler.

* Bevegelig reklame/ utskiftbar reklame for produkter, tjenester, priser eller lignende.

Belysning
Skiltbelysning av neon- eller diodelys kan tillates i form av gjennomlyste enkle bokstaver og

symboler eller innpasset i en skiltflate. Indirekte belysning med godt avskjermet lyskilde, kan
tillates. Lyssettingen skal ikke blende eller vaere sjenerende for trafikanter eller beboere og
naboer. Skilt og reklame med blinkende lys tillates ikke.

Lyskasser tillates ikke.

§ 2. BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl §11-10 nr.2)

2.1

Generelle bestemmelser

Bebyggelsen skal underordnes viktige landskapstrekk, ha helhetlig form- og
volumoppbygging og fremme gode gate- og uterom. Offentlige passasjer og smug skal
opprettholdes. Ny bebyggelse skal komplettere eksisterende kvartaler og tilpasses det
eksisterende bygningsmiljg og dets skala, bygningsh@yde, fasadeoppdeling, takform og
materialbruk.

Kontakten mellom byen og fjorden skal opprettholdes og forsterkes.
Det skal tilrettelegges for et mangfoldig bygningsmiljg med et variert boligtilbud.
Alle 1. etasjer i ny bebyggelse skal ha en minimumshgyde i forhold til tilstgtende gate pa 4,2

meter brutto (overkant gulv 1. etasje/terreng — overkant etasjeskille 2.etasje).

Fasader skal forholde seg til jernbanen, kollektivtraséer og hovedveier, bade som skjerm mot
stpy og stev, og som fasade sett fra de reisende.
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Bebyggelsen skal ha fasadeutforming i samsvar med temakart «Aktive fasader». Bebyggelse
med krav om aktive fgrsteetasjer skal ha hgy transparens og publikumsrettede funksjoner
som nzring og tjenesteyting. Hoye, lukkede sokkeletasjer, hotellvaerelser, kontor og
parkering tillates ikke. Bebyggelse med krav om apen fasade kan ha kontor og enkelte tette
fasadepartier.

Balkonger skal ikke etableres slik at de forringer kvaliteten i de offentlige rom. Det tillates
ikke balkonger som krager utover gagater vist i temakart «Gange og byromsstruktur».
Balkonger skal ha minimum 4,0 meter fri hgyde over gateplan.

Apne tekniske anlegg over tak tillates ikke. De skal vaere en del av bygningskroppen, og ligge
innenfor byggegrenser og hgyder angitt i reguleringsplan.

Anlegg for renovasjon skal plasseres i trad med kommunalteknisk avfallsnorm for Sandnes og
Stavanger kommuner.

Sentrumsformal
Dersom annet ikke er gitt under § 6. Bestemmelsesomrader, tillates fglgende formal innenfor
sentrumsformal: Bolig, naering, forretning og tjenesteyting.

Det tillates ikke bolig i 1.etasje. 1.etasje skal ha publikumsrettet virksomhet.
Neaeringsbebyggelse skal veere arbeidsplassintensiv eller publikumsrettet virksomhet med
kontor og service.

Det tillates ikke industri, lager eller annen naeringsvirksomhet som medfgrer vesentlig trafikk-
eller miljpmessige ulemper eller fare for omgivelsene.

Kjgpesentre, forretninger og publikumsrettete virksomheter i 1.etasje skal henvende seg mot
tilliggende gater og ha egen adkomst fra disse.

Kombinert bebyggelse og anleggsformal
Dersom annet ikke er gitt under § 6 Bestemmelsesomrader, tillates fglgende formal innenfor
kombinert bebyggelse og anlegg: Bolig, naering, forretning og tjenesteyting.

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 naeringsvirksomhet som medfgrer vesentlig trafikk-
eller miljpmessige ulemper eller fare for omgivelsene.

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

Boligbebyggelse

Innenfor omradet tillates bolig. Eksisterende kvalitet som boligomrade skal ivaretas. Nar
spesielle forhold tilsier det, kan kommunen tillate at deler av bebyggelsen pa den enkelte
eiendom nyttes til mindre forretninger, bevertning, kontorer, smaverksteder o.l. som ikke er
til ulempe for beboerne eller medfgrer seerlig trafikkbelastning.

Tjenesteyting
Innenfor omradet tillates offentlig eller privat tjenesteyting.
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2.6 Nezeringsbebyggelse
Innenfor omradet tillates kontor, hotell/overnatting og bevertning.

2.7 Grav- og urnelund (GU1)
Omradet skal nyttes til grav og urnelund med ngdvendige bygg og anlegg. Mellom Jaerveien
og Storgata skal det vaere gangforbindelse med parkpreg. Stangelandsana skal apnes.

§ 3.SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (pbl §11-10 pkt.2)

3.1 Generelle bestemmelser
Planlegging og utforming av gangforbindelser ma sees i sammenheng med kommuneplanens
overordnete grgnnstruktur og hovedforbindelser.
Byrom skal vaere trygge og attraktive og ha en utforming som inviterer til opphold for alle
brukergrupper.

3.2 Gater, gangforbindelser og urbane byrom
Gangsystemet skal utformes slik at fotgjengere far et sammenhengende og tilrettelagt
nettverk av forbindelser.
Innenfor sentrumskjernen, angitt i temakart «Gange og byromstruktur», skal gatenettet
utformes saerlig pa de gdendes premisser og med hgy kvalitet i materialbruk.

Ruten og Radhusplassen (T1)

Ruten skal fremsta som byens sentrale offentlige byrom. Byrommet skal vaere et bindeledd
mellom den historiske delen av sentrum, med Langgata og tilhgrende bebyggelse, og
Vagenomradet med kulturhuset, radhuset og Havneparken. Byrommet skal etableres som
bypark med en grenn uformell karakter i mgte med en ny og mer formell
radhusplass/festplass mellom radhuset og kulturhuset.

Langgata (T2)

Langgata med sidegater skal utvikles som gagater i samsvar med temakart «Gange og
byromstruktur».

Uteservering kan tillates i mgbleringssonen i Langgata.
Gamlatorget (T3)

Gamlatorget skal utvikles til en attraktiv plass for bespkende, og sammen med
omkringliggende bebyggelse, et tyngdepunkt nar det gjelder handel og kultur.

Havnepromenade (T6, T7, T8)

Langs sjgen skal det sikres et ubebygget areal pa minimum 15 meter til havnepromenade.
Endelig bredde fastsettes i reguleringsplaner. Havnepromenaden skal ha en helhetlig
utforming og legge til rette for allmenn ferdsel, opphold, fiske, bading og annen sjgrelatert
aktivitet.

Retningslinje:
Gater skal opparbeides i henhold til Vegnorm for Sgr-Rogaland.
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Parkering
Lokalisering av parkeringsanlegg med offentlige tilgjengelige plasser skal skje i nzer tilknytning
til innfartsveier som vist i temakart «Trafikk og parkering»

Det skal etableres sykkelparkering ved alle viktige malpunkt og sentrale mgteplasser.

Bane - jernbane
Skeiane stasjon (BA1) skal videreutvikles og styrkes som mobilitet— og kollektivknutepunkt.

Kollektivnett
Areal regulert til kollektivnett skal utformes med prioritet for kollektivtransportens
fremkommelighet.

Kollektivtransport

Som angitt i temakart «Kollektivtransport» skal det legges til rette for separate kollektivfelt
eller kollektivgater i Skippergata, Hanaveien, Gravarsveien, Hoveveien, Julie Eges gate vest
for Elvegata og strekningen Jaerveien/St.Olavsgate frem til kryss ved Oalsgata.

Elvegata skal vurderes som kollektivgate i forbindelse med detaljregulering av holdeplass
Ruten.

| bussvei vist i temakart «Kollektivtransport» skal kollektivtransporten sikres
fremkommelighet gjennom egne felt eller kollektivgater og med prioritering gjennom kryss.
Prinsipper for lokalisering for holdeplasser, vist i temakart, skal konkretiseres i
reguleringsplan for bussvei. Holdeplass pa Olav Vs plass/Ruten (T1) skal opparbeides estetisk
og funksjonelt som en integrert del av byrommet.

Mobilitets- og kollektivknutepunkt Ruten (BA2, BA3, BA4, BA5, S29)
Ruten skal videreutvikles som hovedknutepunkt for kollektivtransporten. Det skal legges til
rette for korte og gode omstigninger.

Hovednett sykkel

Traseene i hovednett for sykkel, vist pa temakart «Sykkel», skal opparbeides med fast, jevnt
dekke med god friksjon og tydelig skilting og merking. Trasé vist med stiplet linje pa temakart
«Sykkel» skal ikke utformes med eget felt, men skal utformes som en integrert del av
gategulvet hvor fotgjengere har hgyest prioritet. Sykkelnettet skal utformes med helhetlig
standard. Sykkeltraséene skal gis god og synlig tilrettelegging gjennom kryss.
Sykkelfremfg@ring gis prioritet foran biltrafikk i alle kryss.

§ 4.GRONNSTRUKTUR (pbl §11-9 nr. 5 og §11-10 nr. 3)

4.1

Generelle bestemmelser

Ved fortetting og utbygging skal den overordnete grgnnstrukturen ivaretas og videreutvikles i
samsvar med temakart «Gange og byromstruktur». Det tillates ikke oppfart bygg eller anlegg
som er til hinder for omradenes bruk som rekreasjonsomrade. Omradene skal tilrettelegges
for alle brukergrupper.
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Storana

Grgntdraget langs Storana (P2-P8) skal utvikles, fra Sandvedparken til havhepromenaden,
som et sammenhengende parkdrag og rekreasjonsomrade der allmennheten skal ha uhindret
adgang. Grgntdraget og Storana skal gis en sentral rolle for klimatilpasning i sentrum.

Stangelandsana
Stangelandsana skal apnes i GU og P1 mellom Jaerveien og Storgata. Langs ana skal det veere
gangforbindelse med parkpreg.

§ 5. BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG (pbl §11-9 nr. 5 og §11-10 nr. 3)

5.1

5.2

Smabathavn

Eksisterende gjestehavn i indre havn (T1) skal beholdes og videreutvikles som offentlig
gjestehavn, bade for byens befolkning og besgkende.

Utenfor omradene B14, B15, K13-K15 og K33-K36 tillates smabathavn. Omfang avklares ved
detaljregulering.

Sjgbad
Innenfor omradet tillates offentlig sjgbad. Type anlegg, plassering, utforming og stgrrelse
avgjores ved detaljregulering.

§ 6. BESTEMMELSESOMRADER (pbl §11-9 nr. 5 og §11-10)

Omradene #1-5 er definert i temakart «Bestemmelsesomrader».

6.1

Bestemmelsesomrade #1 Langgatakvartalene

Retningslinje for utvikling av omrddet:

Omrddet skal bevares og videreutvikles som en viktig identitetsbaerer med tett, kompakt
smdskalabebyggelse med hagy andel tjenesteyting, handel, kultur og bevertning. Ny
bebyggelse skal tilpasses eksisterende kvartalers hgyde, volum og struktur.
Kvartalsstrukturens karakteristiske smau skal viderefgres og styrkes som del av
gangnettverket, og bakgdrdsbebyggelsen skal utnyttes. Bebyggelse og funksjoner i omrddet
skal bygge opp under aktivitet og opphold i Langgata. Langgata nord for Gamlatorget (T3)
skal styrkes gjennom publikumsrettede funksjoner, og det skal sikres gode forbindelser til
Havneparken og havnepromenaden. Gamlatorget og nytt plassrom (T4), i forbindelsen
Langgata — Havneparken, skal tilfgre omradet viktige byrom. De karakteristiske villastrgkene
skal opprettholdes som overgang fra sentrum til boligomrddene rundt.

Felgende boligandel tillates:

Sentrumsformal: maks 20% bolig.

Innenfor S21 tillates ikke bolig i 1. og 2.etasje, men det apnes for bolig i @vrige etasjer.
Kombinert bebyggelse og anlegg: maks 20% bolig.

For verneverdige bygg tillates bolig fra og med 2.etasje og opp.
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For kombinert bebyggelse og anlegg tillates samlet totalt fglgende detaljhandel i samsvar
med temakart «Aktive fasader»:

Inntil 2000 m? BRA langs Eidsvollsgate

Inntil 3000 m? BRA i nordre del av Langgata (K2, K3, K5, K7, K8)

| St. Olavs gate, Solaveien, Gjesdalveien, Storgata og Torgata skal parkeringsplassene vaere
skrastilt ved enveiskjgrte gater.

For bevaringsverdig bebyggelse tillates balkonger dersom disse inngar som et naturlig
stilhistorisk element.

Bestemmelsesomrade #2 Ruten og Havneparken

Retningslinje for utvikling av omrddet:

Omrdadet skal videreutvikles med bymessig kvartalsbebyggelse. Det skal legges til rette for
arbeidsplass- og besgksintensive funksjoner med kontor, tjenesteyting, handel, kultur og
bevertning. Bebyggelsen og funksjoner i omradet skal bygge oppunder aktivitet og opphold i
sentrale og viktige byrom som Ruten, Olav V's plass, Rddhusplassen og Sj@plassen. Ruten og
Olav V's plass skal utvikles til byens mest sentrale byrom, fri for personbiler og ungdig trafikk
og ha et tydelig grgnt preg. Nye offentlige byrom som Sj@gplassen og utvidelsen av
havnepromenaden skal vaere med a styrke byromsnettverket i sentrum.

Felgende boligandel tillates:

Sentrumsformal: maks 20% bolig, unntatt for S29, S30, S34-539, S42-544 hvor det ikke tillates
bolig og 5S40 hvor det tillates maks 30% bolig.

Kombinert bebyggelse og anlegg:

K9, K10 og K11 — publikumsrettet virksomhet skal etableres i 1.etasje, bolig tillates i gvrige
etasjer.

K12, K13, K14 og K15: Maks 80 % bolig.

For kombinert bebyggelse og anlegg tillates samlet totalt fglgende detaljhandel i samsvar
med temakart «Aktive fasader»:

Inntil 3000 m? innenfor bestemmelsesomradet
For transformasjonsomradet $39-544, K9-K11 og K13-K15 (Havneparken), skal byggehgyden
variere mellom 12 og 22 meter.
Innenfor omradet S29 (Ruten) og K12 (i Havneparken) tillates bygg med h@yde over 22 meter.

Innenfor S29 skal det etableres kollektivterminal.

Innenfor omradet skal det etableres nye offentlig parkeringsanlegg med 300 -350 plasser og
med lokalisering som vist i temakart «Trafikk og parkering».
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Bestemmelsesomrade #3 Vdgsgjerd

Retningslinje for utvikling av omrddet:

Omrddet skal videreutvikles med utgangspunkt i den historiske karakteren som smdskala
boligomrdde. Karakteren til den etablerte villabebyggelsen skal forsterkes. Bebyggelse skal
tilpasse seg eksisterende strukturer og tilstgtende gater. For boligformdl langs St. Olavs gate
og Haakon 7s gate kan det ved detaljregulering, vurderes hgyere byggehgyde.
Gangforbindelsen fra Sandvedparken til Stordnaparken skal styrkes.

Innenfor omrader avsatt til kombinert bebyggelse og anlegg tillates en boligandel pa maks
50%, med unntak av K17 hvor det tillates maks 100% bolig.

Bestemmelsesomrade #4 Sentrum s¢r - Skeiane stasjon

Retningslinje for utvikling av omrddet:

Mobilitets- og kollektivknutepunktet Skeiane skal styrkes ved utvikling av tilliggende
transformasjonsomrdder med tett bymessig bebyggelse med bolig og kontorarbeidsplasser.
Pd vestsiden mot Sandvedparken tillates bolig i kombinasjon med dagligvare og neering.
Aksen Haakon 7’s gate — Langgata skal styrkes med fokus pG myke trafikanter.
Gangforbindelse under jernbanen skal utvides og grgntdraget Sandvedparken — Stordnd skal
styrkes som sammenhengende turdrag og rekreasjonsomradde.

Det skal legges spesiell vekt pa tilrettelegging for familieboliger.

Ved Skeiane stasjon kan det etableres en ny gangforbindelse til perrongen i fra sgr.

Innenfor P2 (Sandvedparken) kan det etableres offentlig badeanlegg.

Fglgende boligandel tillates innenfor omrader avsatt til kombinert bebyggelse og anlegg:
K23, K24, K25 og K26: Maks 70% bolig

K27: Maks 50% bolig, boliger skal lokaliseres i den sgrlige delen av omradet.

K18: Naering skal etableres i tilknytning til giennomgang/portal, bolig tillates i gvrige deler.
For K22, K28 og K29 tillates ikke bolig.

For kombinert bebyggelse og anlegg tillates samlet totalt fglgende detaljhandel i samsvar
med temakart «Aktive fasader»:

Inntil 18000 m? BRA i K29

Inntil 3000 m? BRA i K26

Inntil 2000 m? BRA i K27

Inntil 6000 m? BRA i K23 og K25

For transformasjonsomradet K26 og K27 (Brueland) skal byggehgyden variere mellom 12 og
26 meter. Bygg hgyere enn dette kan vurderes for deler av bygningsmassen i forbindelse
med detaljregulering. Innenfor omradet K25, krysset Jaerveien - St.Olavs gate, tillates bygg
med hgyde over 22m meter.

| K18 skal bygg utformes med en apen gjennomgang pa bakkeplan for gange og sykkel.
Gjennomgangen skal belyses og utformes slik at den tydelig oppfattes som en destinasjon og

en offentlig forbindelse.

Innenfor omradet skal det etableres nye offentlig parkeringsanlegg med 300 — 400 plasser og
med lokalisering som vist i temakart «Trafikk og parkering».
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Bestemmelsesomrade #5 Jstsiden av Vdgen

Retningslinje for utvikling av omrddet:

Omrddet skal videreutvikles med en bymessig og variert bebyggelse som utnytter og
videreutvikler kvalitetene Stordnd og fjorden. Bebyggelsen langs fjorden skal legge til rette for
en attraktiv havnepromenade, sikre adkomst og utsyn for bakenforliggende bebyggelse og
tilpasse seg Hanabryggene som et viktig kulturmilj@. Nye prosjekt skal tilfgre bdde omradet
og byen kvaliteter i form av mgteplasser, aktivitetsarenaer og ngdvendig teknisk- og sosial
infrastruktur. For G gi omrddet karakter skal spor av det historiske industriomrddet
viderefgres, i form av ny bruk av industribygninger eller ved a etterlate konstruksjoner som
elementer i byrom.

Innenfor omrddene K37-K40 og K30 skal det legges spesiell vekt pa etablering av
familieboliger.

Fglgende boligandel tillates innenfor omrader avsatt til kombinert bebyggelse og anlegg:
K32, K33, K34, K36 og K37: Maks 70 % bolig

For K31 og K35 tillates ikke bolig.

N1-N5, K38-K42 og K30 (Elveparken): Det tillates en samlet boligandel pd maks 50%.

TJ9 avsettes til offentlig tjenesteyting.

For kombinert bebyggelse og anlegg tillates samlet totalt fglgende detaljhandel i samsvar
med temakart «Aktive fasader»:

Inntil 3000 m? BRA langs Hanaveien

Inntil 4000 m? BRA sentralt i K30, K38 og K39

Inntil 4000 m? BRA langs Holbergs gate og Julie Eges gate innenfor N1-N3, K41 og K42

For transformasjonsomradet N1-N5, K38-K42 og K30 (Elveparken), skal byggehgyden variere
mellom 12 og 22m. Bygg hgyere enn dette kan vurderes for deler av bygningsmassen i

forbindelse med detaljregulering.

For K30 og K38 skal byggegrense vaere minimum 3 meter fra formalsgrensen mot P7.
For K41, K42 og N1 skal byggegrense vaere minimum 3 meter fra formalsgrensen mot P6

Endelig gatebredde og plassering av T10 mot N3-N5, K38-K40 og K30 fastsettes i
detaljregulering.

Innenfor K41 skal det sikres sentral gangforbindelse uten overbygg med minimum 12 meter
bredde. Byggegrense mot kulvert sgr i K41 fastsettes i detaljregulering.

Innenfor omradet skal det etableres nye offentlig parkeringsanlegg med 200 — 250 plasser og
med lokalisering som vist i temakart «Trafikk og parkering».
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§ 7. HENSYNSSONER (pbl §11-8)

7.1

7.2

7.3

74

Hensynssone sikringssone — hgyderestriksjon rundt rullebane H190 (pbl §11-8 pkt.a)
Det kan ikke utfgres bygge- og anleggstiltak i strid med” Restriksjonsplan for Stavanger
Lufthavn Sola”, fastsatt i henhold til luftfartsloven av Samferdselsdepartementet 30.06.10.

Hensynssone stgy, rgd stgysone H210 og gul stgysone H220 (pbl §11-8 pkt.a)
Ref. bestemmelse 1.14.

Hensynssone ras og skred H310 (pbl §11-8 pkt. a)

Ved regulering eller prosjektering av tiltak innenfor hensynssone for skredfare kreves
fagkyndig utredning av skredfare samt vurdering av om arealet kan bebygges.
Utredningen skal gi grunnlag for vurdering av forebyggende sikringstiltak.

Hensynssone flomfare H320 (pbl §11-8 pkt. a)

Nye tiltak skal oppf@res og plasseres med ngdvendig sikkerhet mot fremtidig flom og
stormflo, og gulv 1.etasje skal ikke vaere lavere enn kote + 2.0. Ny bebyggelse med gulv og
bygningsdeler lavere enn kote + 2.0 skal sikres til a tale midlertidig oversvgmmelse. Krav til
bebyggelse langs gater med aktive fasader gjelder.

Flom H320 1

Ved planlegging innenfor hensynssonen skal flomkapasiteten til vassdrag ikke reduseres.
Storana skal fra Skeiane stasjon til Vagen sikres med et ssmmenhengende flomvern pa
minimum kote +1.90. Endelig plassering og utforming av flomvernet avklares i
reguleringsplan. Stangelandsana skal sikres med tilstrekkelig reservoar-kapasitet eller med
tekniske Igsninger dimensjonert for 200 ars flom i kombinasjon med 1 ars stormflo og
fremtidig havstigning.

Konsekvenser av flomfare skal vurderes i alle reguleringsplaner innenfor hensynssonen.
Ved prosjektering av nye tiltak kreves fagkyndig utredning av flomfare. Utredningen skal gi
grunnlag for a vurdere om tiltaket er forsvarlig og om det er behov for forebyggende
sikringstiltak.

Stormflo H320 2

Innenfor hensynssonen skal det sikres et sammenhengende flomvern i form av terreng eller
barrierer langs havnepromenaden samt langs Storana fra Skeiane stasjon til Vagen med
hgyde minimum kote + 1.9. Flomvernet kan pa kortere strekninger ha apninger ned til
omkringliggende terrengniva forutsatt at apningene kan stenges midlertidig ved stormflo.

Konsekvenser av stormflo skal vurderes i alle reguleringsplaner innenfor hensynssonen. For
omrader langs havnepromenaden skal bglgepavirkning medtas i vurderingen. Ved
prosjektering av nye tiltak kreves fagkyndig utredning. Utredningen skal gi grunnlag for a
vurdere om tiltaket er forsvarlig og om det er behov for forebyggende sikringstiltak.
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Hensynssone krav vedrgrende infrastruktur H410 (pbl §11-8 pkt. b og pbl §27-5)
Hensynssonen omfatter konsesjonsomrade for fiernvarme, jf. bestemmelse 1.14.

Hensynssone rekkefglgekrav infrastruktur H430 (pbl §11-8 pkt. b og §11-9 pkt. 4)
Krav om rekkefglge gjelder for tiltak som er nevnti 1.5, 4. og 5. avsnitt.

Hensynssone bevaring kulturmiljg H570 (pbl §11-8 pkt. c)

Retningslinje:

Kulturmiljgenes seerpreg skal bevares og videreutvikles. Nybygg skal gis en plassering og
utforming med hensyn til stgrrelse, form, materialer, detaljering, farger o.l. som tar hensyn til
og viderefgrer kulturmiljgets historiske kvaliteter.

Eventuelle tilbygg ma tilpasses den bevaringsverdige bebyggelsen med hensyn til utforming.
Gjeldende kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger skal legges til grunn for nye
tiltak. Sandnes kommunes kulturminneregister gjgr rede for de ulike kulturmiljgenes saerpreg
som det skal tas hensyn til ved nye tiltak.

Bandlegging etter lov om kulturminner H730 (pbl §11-8 pkt. d)

Alle tiltak som bergrer vedtaksfredete kulturminner skal avklares med regional
kulturminnemyndighet, jf. §§ 15a, 16, 17 og 18 i Kulturminneloven. Ingen tiltak som kan virke
inn pa det vedtaksfredete kulturminnet er tillatt.

Viderefgring av reguleringsplan H910 (pbl §11-8 pkt. f)
Innenfor omradene angitt med hensynssone viderefgring av reguleringsplan H910 gjelder
reguleringsplanene med tilhgrende bestemmelser foran kommunedelplanen.

Retningslinje

Generelle bestemmelser til kommunedelplanen gjelder ogsa innenfor hensynssone H910 sd
fremt det ikke oppstdr motstrid. @vrige requleringsplaner gjelder sd langt de er i samsvar med
og utfyller tilsvarende bestemmelser og intensjoner i kommunedelplanen - ved motstrid
gjelder kommunedelplanen.
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