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1 Sammendrag

Dimensjon Radgivning AS har pa vegne av Sandnes Eiendom KF utarbeidet en
mulighetsstudie for Jeerveien 107 hvor brannstasjon og legevakt holder til frem til de flytter til
nye lokaler pa Stangeland.

Mulighetsstudien er utfert i to deler hvor ferste del har bestatt av en grovsiling for a finne de

mest aktuelle formalene for tomten og andre del har bestatt av en grundigere utredning av de

mest aktuelle formal. Femten formal har inngatt i grovsilingen og fem formal har blitt utredet
grundigere i denne rapporten.

Dersom tomten skal realiseres relativt raskt anbefales det a ga videre med en planprosess for
regulering av lettere naeringsvirksomhet (kategori 2) kombinert med privat tjenesteyting.
Dette kan sannsynligvis gjennomfares ved reguleringsplan uten & ga via kommuneplanen,
men kan potensielt utlgse krav om konsekvensutredning.

Tomtens kvaliteter vurderes & utnyttes best ved & etablere storvarehandel. Dette da tomten er
unik med tanke pa sin beliggenhet og eksponering mot E39, samtidig som den ligger nar
Jeerveien og Sandnes sentrum. Tomten er av en slik starrelse at den kan romme én stor eller
flere sma aktarer. Kombinasjon av storvarehandel og privat tjenesteyting vurderes gunstig
hvis man vil utnytte tomtens potensial og har et lengre tidsperspektiv, samtidig som man er
villig til & utfordre overordnede myndigheter. Dette vil innebzre at e
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2 Bakgrunn

Dimensjon Radgivning AS utarbeider pa vegne av Sandnes Eiendomsselskap KF en
mulighetsstudie for tomten tidligere benyttet til brannstasjon og legevakt pa Sandved i
Sandnes kommune.

Formannskapet i Sandnes kommune vedtok i mgte 27.08.2013 at eiendommen tilknyttet
eksisterende brannstasjon, Jeerveien 107 skal vurderes solgt. Det ble vedtatt at det skal foretas
en mulighetsstudie i forhold til fremtidig bruk av eiendommen med formal om at
eiendommen skal reguleres til egnet formal og selges nar ny brannstasjon er etablert.

Det er i sak 13/06419-1 som omhandler salg av kommunale eiendommer beskrevet at dersom
det viser seg a veere en fordel a avhende eiendommer (generelt) er det viktig a regulere
eiendommen slik at denne kan avhendes ferdig regulert, da utnyttelsesgrad og
reguleringsformal er avgjgrende for verdien pa eiendom. Det papekes at eiendommens videre
bruk begrenses pa grunn av at deler av eiendommen omdisponeres til trafikkformal som del
av utvidelsen av E39 til fire felter.

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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3 Overordnede fgringer

3.1 Regionalplan for Jeeren 2013-2040

Den aktuelle tomten ligger innenfor «allerede utbygde omrader» i Regionalplan for Jeeren
2013-2040. Omradet vurderes a ligge innenfor kategori 2 for neringsomrader da det ligger i
influensomradet til hovedrute for kollektiv, har middels kollektiv-, gang- og
sykkeltilgjengelighet. Kategori 2 innebarer middels arealutnyttelse med middels arbeidsplass-
0g besgksintensitet.

3.2 Kommuneplan for Sandnes 2015-2030

Tomten er i kommuneplan for Sandnes kommune 2015-2030 avsatt til offentlig eller privat
tjenesteyting. Tomten er omgitt av vegformal, bolig og neering/handel.

Figur 3-1 Utsnitt fra kommuneplanen for Sandnes kommune 2015-2030.

3.3 Faringer fra bestiller

Vedtak av 27.08.2013 sier at det skal foretas en mulighetsstudie for eksisterende brannstasjon,
Jeerveien 107. Mulighetsstudien skal se pa fremtidig bruk av eiendommen med formal om at
eiendommen skal reguleres til egnet formal og selges nar ny brannstasjon er etablert.

Det er i saksfremlegget til mgtet den 27.08.2013 presisert at dersom kommunen er i en
situasjon hvor det er klart at det vil vere en fordel 4 avhende eiendommen er det viktig a gjare
dette slik at det blir best mulig avkastning ved salg. Det er videre beskrevet at det er viktig &
regulere eiendommen slik at denne kan avhendes ferdig regulert, da utnyttelsesgrad og
reguleringsformal er avgjgrende for verdien pa eiendom.
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4 Beskrivelse av tomten

4.1 Avgrensning

Tomten bestar av tre matrikkelnummer som alle eies av Sandnes kommune; gnr. Bnr. 42/326,
42/327 og 42/50. Tomtens totale areal er ca. 16,4 dekar, hvorav 14 dekar ligger innen 42/327.
Tomtens avgrensning forventes a bli redusert som fglge av utbygging av E39 og tilhgrende
avkjgringsrampe og gangbru i trad med gjeldende reguleringsplan.

Figur 4-1 Tomteavgrensning i dag jf. gjeldende eiendomsgrenser.

4.2 Regulering

Tomten er regulert til offentlig administrasjon (brannstasjon og legevakt) i plan 2005 125.
Etter dialog med Sandnes kommune, plan og byggesak det vurdert at det kan gis dispensasjon
for bruk av tomten til andre offentlige formal som i noen grad tilsvarer dagens bruk, f.eks.
anlegg for offentlig drift og vedlikehold, administrasjon eller annen tilsvarende bruk.
Offentlige formal som i stor grad fraviker fra dagens bruk, f.eks. undervisning eller barnehage
vurderes ikke a kunne tillates uten omregulering av tomten.

Figur 4-2 Tomtens fremtidige avgrensning iht. Gjeldende reguleringsplan.
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4.3 Karakteristikk

Tomten ligger godt eksponert langs E39 og avkjgringen til Sandnes sentrum/Ganddal og
ligger avskjermet fra eksisterende bebyggelse. Tomten ligger sentralt, men ikke i sentrum, har

god biltilgjengelighet og er utsatt for vegtrafikkstgy fra E39.

En mindre nerings/handelsklynge ligger ser og gst for tomten. Her finnes bl.a. bilverksted,
dagligvare og plantesalg. Ellers er det en kombinasjon av boligbebyggelse, trafikkomrader,
naring/forretning og grentomrader i tomtens omgivelser. Dt ligger skole, barnehage, kirke og

idrettshall innenfor en radius pa 500 meter.
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Figur 4-3 illustrasjon av funksjoner i nerhet til den aktuelle tomten.

4.4 Atkomst

Austratt

o "Inaveiel

T
o

Fry,

Tomten har atkomst fra sgr v/avkjgringsrampen fra E39. Denne er nylig oppgradert som fglge

av pagaende arbeid med E39.

Det etableres i forbindelse med oppgradering av E39 gangbru-forbindelse til tomten som
knytter omradet sammen med omkringliggende bolig- og naringsomrader.

Dimensjon Radgivning AS

Sandnes Eiendom KF



Mulighetsstudie Brannstasjonstomten, Sandnes Side 6

A

dosity Y
=y QIR Ty

Figur 4-4 3D-illustrasjon som viser atkomst for bil og gangbru for myke trafikanter

4.5 Bebyggelse

Tomten bestar av to bygg tilknyttet tidligere bruk som brannstasjon og legevakt. Brannstasjon
er oppfart i 1989 med BRA pé 3077 m? og legevakten er oppfart i &r 2000 med BRA pé 724
m?. Det er ogsa oppfart et midlertidig kontorbygg, som i henhold til tillatelsen skal fjernes nar
ny hovedbrannstasjon star ferdig.

Brannstasjonsbygningen bestar bl.a. av vognhall, kontorer/mgterom, verksted/lager og
hybler/overnatting. Disse funksjonene er enkeltvis attraktive for mange aktarer, men det er de
feerreste aktarer som har behov for alle disse funksjonene i samme bygg. Fremtidig bruk av
denne bygningsmassen vurderes derfor & vere begrenset.

Legevakten bestar i stor grad av legekontor/undersgkelsesrom og antas a kunne transformeres
til kontor med enkle grep.

4.6 Avstander
Tomten ligger med falgende avstander til sentrale malpunkt:

Malpunkt Avstand

Sandnes sentrum Ca. 1,5 km
Forus Ca. 4,5 km
Stavanger sentrum Ca. 15 km

Figur 4-5 Avstand til aktuelle malpunkt

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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4.7 Naboskap

I tillegg til & veere omgitt av bolighebyggelse og veganlegg ligger det spredt neering og handel
i relativt kort avstand fra tomten. Rett sgr for tomten ligger plantesalg og dagligvare, samt
bilverksted. Pa gstsiden av jernbanen ligger et stgrre neringsomrade med bade handel og

annen nering.

o Brannstasjons-
tomten

Dagligvare,
plantesalg

/) Neering/
forretning

Figur 4-6 Utsnitt fra kommuneplan for Sandnes kommune 2015-2030

4.8 Trafikk

Tomten preges av at det er mye trafikk pa omkringliggende vegnett. Det er ikke lagt til rette
for stayskjerming av tomten, trafikken kan dermed bade sees og hares fra tomten.

Avkijgrselen fra E39 til Jeerveien er registrert med midlere ADT pé 3400 iht. vegvesenets
database «vegkart». Jeerveien er registrert med midlere ADT p& 15000 ved planomradet og
E39 med midlere ADT pé 29975.

Figur 4-6 illustrerer veg- og kollektivtilbudet i tomtens umiddelbare narhet.

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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Regionale veger

Lokale veger

Hovedrute for kollektivtiloud
Aktuell tomt

Figur 4-7 Tilgjengelighet med bil og kollektiv.

4.8.1 Kollektivtilgjengelighet

Tomten ligger innenfor influensomrade til hovedrute kollektiv i kommuneplanen for Sandnes
2015-2030. Det defineres i temakartet at omrader i influensomradet skal ha jevn vekst med
gkt tetthet i kommuneplanperioden. Utsnitt fra temakartet er vist i figur 3-7.

ANCHIE I

Brannstasjons-
" tomten

l|.'.j|. 3
| ‘4:-'. :_:

)f};‘vﬂ

Figur 4-8 Utsnitt fra temakart "kollektivakser med influensomrader" tilhgrende kommuneplan for Sandnes 2015-
2030. Hovedrute kollektiv er markert med grgnn linje, tilhgrende influensomrade er markert med lys gra.

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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Omradet vurderes likevel & ha middels til lav kollektivdekning per dags dato. Det er mulig &
ta buss til Sandnes, Kverneland, Bryne og Lye uten & matte bytte buss, men det gar ikke
direkte buss til Stavanger eller Forus.

Falgende ruter passerer omradet langs Jarveien:
e 22 - Sandnes sentrum - Kvernaland
e 52— Sandnes - Bryne
e NO94 - Sandnes — Lye (nattbuss)
Tomten ligger ca. 1100 meter fra togstoppet «Sandnes stasjon» som betjener ruten Stavanger-

Egersund, ogsa kalt Jeerbanen.

4.8.2 Myke trafikanter

Fra sgr har myke trafikanter atkomst til tomten via gangbro som er under etablering i
forbindelse med oppgraderingen av E39. Figur 3-5 og 3-6 viser tilgjengelighet for sykkel og
gaende, hvor markegrann representerer 10 minutters gange eller sykling, mellomgrann
representerer 20 minutter og lys grann representerer 30 minutter.
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Figur 4-5 Tilgjengelighet for syklende (fart: 17 km/t)  Figur 4-6 Tilgjengelighet for gdende (fart: 5 km/t)
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5 Bruk uten omregulering (kort sikt)

Det er pa kort sikt aktuelt & leie ut tomten med eksisterende bebyggelse slik den ligger i dag,
eventuelt med mindre tilpasninger. For kortsiktig bruk vil det veere egnet med offentlige
formal som kan tillates innenfor gjeldende reguleringsplan eller ved dispensasjon, slik at den
kan tas i bruk innen relativt kort tid. Dette kan f.eks. vaere anlegg for offentlig drift og
vedlikehold, administrasjon eller annen tilsvarende bruk. Offentlige formal som i stor grad
fraviker fra dagens bruk, f.eks. undervisning eller barnehage vurderes ikke a kunne tillates
uten omregulering av tomten.

Da eksisterende bygningsmasse er spesialtilpasset brannstasjon og legevakt og de funksjoner
som harer til antas det a veere et begrenset antall aktgrer som har interesse av a benytte
eiendommen.

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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6 Langsiktig bruk

Pa lang sikt kan det vere aktuelt a selge tomten og eventuelt ogsa regulere til annen bruk enn
offentlig, slik det er avsatt i gjeldende plan.

Det er foretatt en grovsiling av reguleringsformal med den hensikt a finne de formal som er
mest aktuelle for langsiktig bruk og som skal vurderes ytterligere.

De ulike formal er vurdert opp mot 5 vurderingskriterier og deretter plassert i red, gul eller
grenn kategori basert pa egnethet for det aktuelle formalet. Vurderingskriteriene er som
falger:

1. Beliggenhet
2. Tilgjengelighet
3. Stayl/trafikk
4. Naboskap

5. Egnethet

Det er sett pa 15 ulike formal og kommet frem til at falgende formal er mest egnet og det er
valgt & se naermere pa disse:

e Forretning/storvarehandel

e Anlegg for offentlig drift og vedlikehold

e Privat tjenesteyting (f.eks. treningssenter eller privat legekontor)
e Neering kategori 2 (lettere, ikke stayende nearingsvirksomhet)

e Bensinstasjon/vegservice

Notat for grovsiling er vedlagt denne rapporten.

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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6.1 Forretning/storvarehandel
Det ble i grovsilingen lagt vekt pa falgende forhold:

Tabell 6-1 Vurdering fra grovsiling

Kjennetegn Vurdering
Beliggenhet e God eksponering mot Tomten er egnet for
E39. storvarehandel som ikke

. konkurrerer med sentrum.
e Direkte atkomst fra

overordnet vegnett.
e Near Sandnes sentrum.

Tilgjengelighet e God biltilgjengelighet Biltilgjengelighet er sveert
viktig for handel med varer
som er vanskelig a frakte med
seg til fots eller pa sykkel.

e Middels tilgjengelighet
for gaende, syklende og
kollektive reisemidler

Stay/trafikk e Omgivelsene pregesav  Storvarehandel er i liten grad
trafikk og trafikkstgy sarbar for omkringliggende
trafikk og trafikkstay.
Naboskap e Neer eksisterende Positivt med tilknytning til
handel/naering eksisterende handel/naring
e Nar boligomrader Handel er i liten grad stgyende

virksomhet og vil saledes ikke
virke sjenerende pa
neerliggende boligbebyggelse.

Egnethet e God beliggenhet og Tomten vurderes som godt
tilgjengelighet. egnet til
forretning/storvarehandel,
seerskilt pa grunn av
beliggenhet og tilgjengelighet.

e | narhet til eksisterende
nering og handel.

Forhold til overordnede planer

Regionalplan for Jeeren 2013-2040 gir feringer for hvilken type handel som kan tillates i de
ulike omrader. Brannstasjonstomta ligger noe utenfor Sandnes sentrum, og det kan derfor ikke
tillates alle typer handel her. Tomten ligger bade nzr lokalsenter for Sandved, samtidig som
den ligger i forlengelsen av Sandnes sentrum. Regionalplanen apner for at kommunen kan
avsette egnede omrader som skal romme salg av varegruppene biler, bater,
landbruksmaskiner, trelast og andre starre byggevarer i lokale og regionale naringsomrader
med allsidig virksomhet. | lokalsenter tillates ogsa etablering av handels- og tjenestetilbud
som er dimensjonert for innbyggerne i senterets neeromrade. Dette ma imidlertid gjeres ved

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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rullering av kommuneplan, og det ma dokumenteres behov og konsekvenser gjennom
handelsanalyse.

Krav om regulering

Formalet krever i utgangspunktet endring av kommuneplanen, samt utarbeidelse av
reguleringsplan. Eventuelt kan det vurderes utarbeidelse av reguleringsplan uten & endre
kommuneplanen farst, det kan da bli krav om konsekvensutredning som en del av
planarbeidet.

Tidsperspektiv

Dersom omradet innarbeides i kommuneplanen far det reguleres forventes det a ta 4 ar far
tomten er ferdig regulert. Alternativt kan tomten reguleres pa tross av at formalet er i strid
med kommuneplanen. Tomten kan da vare ferdig regulert pa 1-2 ar.

Helhetlig vurdering

Tomten vurderes a veere godt egnet for storvarehandel eller annen type handel som krever
starre arealer. For beboere i og sgr for Sandnes vil det vaere attraktivt med lokalisering av
storvarehandel sapass naerme sentrum og flere stagrre boligomrader.

Dimensjon Radgivning AS Sandnes Eiendom KF
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6.2 Anlegg for offentlig drift og vedlikehold
Det ble i grovsilingen lagt vekt pa falgende forhold:

Tabell 6-2 Vurdering fra grovsiling

Kjennetegn
Beliggenhet e Direkte atkomst fra
overordnet vegnett.

e Ner Sandnes sentrum.

Tilgjengelighet e God biltilgjengelighet.

Stay/trafikk e Omgivelsene preges av
trafikk og trafikkstay

Naboskap e Ner boligomrader

e Nar E39 og Jerveien

Egnethet e God beliggenhet ift.
sentrum og overordnet
vegnett.

Forhold til overordnede planer/krav om requlering

Vurdering

Anlegg for drift og vedlikehold
bar ligge i ner tilknytning til
overordnet vegnett, samt ikke
for langt unna
sentrumsomrader.
Beliggenheten vurderes saledes
a vere svert god.

Tilgjengelighet for bil er viktig
for drift og vedlikehold som
hovedsakelig benytter seg av
bil som transportmiddel.
Tomten er saledes godt egnet.

Anlegg for drift og vedlikehold
er lite sarbart for trafikk eller
trafikkstgy fra omgivelsene.

Anlegg for drift og vedlikehold
kan medfare noe stgy for
narliggende omrader, men
dette forventes a veere i
begrenset grad.

Tomtens beliggenhet i forhold
til overordnet vegnett og
Sandnes sentrum gjer den
serskilt egnet for anlegg for
drift og vedlikehold. Neerhet til
boligomrader er ikke ideelt,
men forventes samtidig ikke &
medfare store utfordringer.

Anlegg for drift og vedlikehold gar under offentlig formal og er dermed i trad med
kommuneplanen og dels i trad med gjeldende reguleringsplan. Etablering av anlegg forventes

a kreve dispensasjonssgknad, men ikke full regulering.

Dimensjon Radgivning AS

Sandnes Eiendom KF
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Tidsperspektiv

Formalet forventes a kreve dispensasjonssgknad, men ikke full regulering. Igangsetting av
tiltak forventes a kunne starte i lgpet av ca. 1 ar.

Helhetlig vurdering

Anlegg for drift og vedlikehold er planmessig en relativt enkel prosess, da det ikke er behov
for rullering av kommuneplan eller utarbeidelse av ny reguleringsplan, men kun sgknad om
dispensasjon. Beliggenheten med tanke pa naerhet til overordnet vegnett og Sandnes sentrum
er sveert god, naboskap med boligbebyggelse er ikke ideelt, men vurderes samtidig ikke a
medfgre store utfordringer. Avsetting av tomten til formalet drift og vedlikehold vil ikke gi
gkonomisk gevinst i form av salg eller utleie. Statens vegvesen har signalisert at de ikke har
behov for tomt til dette formalet pa naveerende tidspunkt, og det er ogsa tvil om Sandnes
kommune har behov for tomt til dette formalet i nsermeste fremtid. Det anbefalers derfor ikke
at tomten avsettes til offentlig drift og vedlikehold.
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6.3 Privat tjenesteyting

Det ble i grovsilingen lagt vekt pa falgende forhold:

Kjennetegn

Beliggenhet o

Tilgjengelighet o

Stey/trafikk .

Naboskap .

Egnethet o

Nerhet til boligomrader,
eksisterende handel og
naering.

Middels god
tilgjengelighet for
kollektiv, gange og
sykkel.

God biltilgjengelighet.

Omgivelsene preges av
trafikk og trafikkstay

Ner boligomrader

Neer E39 og Jeerveien

God beliggenhet ift.
sentrum og overordnet
vegnett.

Vurdering

Nezerhet til boligomrader og
eksisterende handel/nzring er
viktig med tanke pa
kundegrunnlag, da mange
typer privat tjenesteyting er
tjent med & ligge som en del av
nermiljget.

Tilgjengelighet for kollektiv,
gaende og syklende er viktig
for privat tjenesteyting.
Jeerveien ligger i
kommuneplanen inne som
hovedrute for kollektiv, det kan
dermed forventes at
tilgjengeligheten for kollektiv
vil bli forbedret pa sikt.

Hvordan privat tjenesteyting
pavirkes av trafikk og
trafikkstgy avhenger av
hvilken type som legges til
grunn. Legekontor vil f.eks.
veere mer sarbart enn
treningssenter.

Formalet vil ikke vere til
forstyrrelse for neerliggende
boligomrader. Nerhet til
overordnet vegnett er positivt i
form av tilgjengelighet, men
kan virke negativt som fglge av
trafikkstay.

Tomten vurderes i
utgangspunktet a vere godt
egnet til privat tjenesteyting.
Formalet er imidlertid sapass
bredt at egnethet vil variere
etter hvilken type virksomhet
som evt. etablerer seg.

Dimensjon Radgivning AS
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Forhold til overordnede planer

Formalet er ikke i trad med gjeldende regulering eller kommuneplan. Regionalplanen
definerer at naerservice som et tilbud til det lokale bomiljget kan etableres hvis det vurderes a
ikke konkurrere med etablerte sentre. Neerservice er definert som tjenesteyting i mindre
virksomheter og i selvstendige enheter som kan etableres i sammenheng med nzrbutikk,
f.eks. frisgr, kafé, bakeri og blomster.

Krav om requlering

Formalet krever i utgangspunktet endring av kommuneplanen, samt utarbeidelse av
reguleringsplan. Eventuelt kan det vurderes utarbeidelse av reguleringsplan uten a endre
kommuneplanen farst, det kan da bli krav om konsekvensutredning som en del av
planarbeidet.

Tidsperspektiv

Dersom omradet innarbeides i kommuneplanen far det reguleres forventes det a ta 4 ar far
tomten er ferdig regulert. Alternativt kan tomten reguleres pa tross av at formalet er i strid
med kommuneplanen. Tomten kan da vare ferdig regulert pa 1-2 ar.

Helhetlig vurdering

Tomten vurderes a veere godt egnet til privat tjenesteyting. Starrelsen pa tomten er imidlertid
sapass stor at det synes lite realistisk a etablere tjenesteyting som eneste formal. Tjenesteyting
i kombinasjon med andre formal, f.eks. handel eller naring vurderes a veere en bedre lgsning.
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6.4 Neering kategori 2

Med naering kategori 2 forstas det lettere, ikke stayende naring med middels arealutnyttelse.
Det ble i grovsilingen lagt vekt pa falgende forhold:

Kjennetegn

Beliggenhet

Tilgjengelighet

Stay/trafikk

Naboskap

Egnethet

Forhold til overordnede planer

Sentralt, men ikke i
sentrum.

Direkte atkomst fra
overordnet vegnett.

Neerhet til eksisterende
neeringsvirksomheter.

God eksponering.
God biltilgjengelighet

Middels god
tilgjengelighet for
gaende, syklende og
kollektive reisemidler.

Omgivelsene preges av
trafikk og trafikkstay.

Neer eksisterende
handel/nzring.

Ner boligomrader

God beliggenhet og
tilgjengelighet.

Nerhet til eksisterende
naring.

Vurdering

Naering kategori 2 bar ikke
ligge i sentrum, men skal ha en
sentral lokalisering i
bystrukturen iht.
regionalplanen. Tomten
vurderes a oppfylle dette
kravet.

Iht. regionalplanen skal
naringsomrader i kategori 2 ha
middels
kollektivtilgjengelighet, noe
som samsvarer med gjeldende
situasjon.

Nering er i liten grad sarbar
for omkringliggende trafikk og
trafikkstay.

Positivt med neerhet til
eksisterende naring/handel.
Nerhet til boligomrader er
ikke ideelt, men kan veere
problemfritt om det etableres
neering av lettere og ikke
stayende karakter.

Tomten vurderes som godt
egnet til nering, kategori 2
dersom det sikres at naeringen
er av lettere karakter og ikke
stayende.

Med middels kollektivtilgjengelighet og sentral lokalisering i bystrukturen vil tomten falle
innenfor kategori 2 i regionalplanen. Jerveien er i kommuneplanen for Sandnes 2015-2030
definert som hovedrute kollektiv og den aktuelle tomten ligger innenfor omrade beskrevet
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med «jevn vekst med gkt tetthet» i det aktuelle temakartet. Dette samsvarer ogsa med kategori
2 i regionalplanen.

Krav om requlering

Formalet krever i utgangspunktet endring av kommuneplanen, samt utarbeidelse av
reguleringsplan. Eventuelt kan det vurderes utarbeidelse av reguleringsplan uten a endre
kommuneplanen farst, det kan da bli krav om konsekvensutredning som en del av
planarbeidet.

Tidsperspektiv

Dersom omradet innarbeides i kommuneplanen far det reguleres forventes det a ta 4 ar far
tomten er ferdig regulert. Alternativt kan tomten reguleres pa tross av at formalet er i strid
med kommuneplanen. Tomten kan da veere ferdig regulert pa 1-2 ar.

Helhetlig vurdering

Tomten vurderes & veare godt egnet for naring kategori 2 da kjennetegn som beskrevet i
regionalplanen er oppfylt, beliggenheten er god og formalet i liten grad er sarbart for
omkringliggende trafikk og stay. Neerhet til eksisterende naringsbebyggelse er positivt for
attraktiviteten av tomten.
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6.5 Bensinstasjon/vegservice
Det ble i grovsilingen lagt vekt pa falgende forhold:

Kjennetegn

Beliggenhet o

Tilgjengelighet .
Stay/trafikk o
Naboskap o
.
.
Egnethet .

Forhold til overordnede planer

Direkte atkomst fra
overordnet vegnett.

God eksponering.

God biltilgjengelighet

Omgivelsene preges av
trafikk og trafikkstay.

Neerhet til overordnet og
lokalt vegnett

Ner eksisterende
handel/nzring.

Neer boligomrader

God beliggenhet og
tilgjengelighet.

Ikke sarbart for stgy og
trafikk, forstyrrer ikke
omkringliggende
boligbebyggelse.

Vurdering

Neerhet og eksponering til
lokalt og overordnet vegnett er
en viktig kvalitet for
bensinstasjon/vegservice.

God biltilgjengelighet gjar
tomten godt egnet for formalet.

Formalet er lite sarbart for stgy
og omkringliggende trafikk.

Bensinstasjon/vegservice vil
ikke forstyrre omkringliggende
boligbebyggelse. Nerhet til
eksisterende handel, naring og
vegnett er svaert positivt for
formalet.

Basert pa de gitte kriterier er
tomten sveert godt egnet til
bensinstasjon/vegservice.

Overordnede planer har ikke retningslinjer ift. etablering av bensinstasjon eller vegservice.
Statens vegvesen har imidlertid signalisert at det ikke er gnskelig at det etableres vegservice i

det aktuelle omradet.

Krav om requlering

Formalet krever i utgangspunktet endring av kommuneplanen, samt utarbeidelse av
reguleringsplan. Eventuelt kan det vurderes utarbeidelse av reguleringsplan uten a endre
kommuneplanen farst, det kan da bli krav om konsekvensutredning som en del av

planarbeidet.

Tidsperspektiv

Dersom omradet innarbeides i kommuneplanen for det reguleres forventes det a ta 4 ar for
tomten er ferdig regulert. Alternativt kan tomten reguleres pa tross av at formalet er i strid
med kommuneplanen. Tomten kan da vare ferdig regulert pa 1-2 ar.
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Helhetlig vurdering

Tomtens nerhet til E39 gjer den godt egnet til bensinstasjon og vegservice. Nermeste
bensinstasjon som ligger i direkte tilknytning til E39 er Statoil Lura (v/kvadrat) ca. 4 km nord
for tomten og Smart Bogafjell 3 km sar for tomten. Pa underordnet vegnett ligger imidlertid
bensinstasjonene betydelig tettere. Det er ca. 650 meter fra brannstasjonstomten til n&ermeste
bensinstasjon i sydlig retning og ca. 1 km fra tomten til na&ermeste brannstasjon i nordlig
retning.

Smart
' Sandnes

Statoil
% Asedalen

i

Figur 6-1 Oversikt nzrliggende bensinstasjoner.

Vegservice er ikke aktuelt, da Statens vegvesen har signalisert at det ikke er gnskelig i dette

omradet. Bensinstasjon krever svert lite areal sammenliknet med tomtens starrelse og matte
eventuelt etableres i tillegg til andre formal. Da det er relativt stor tetthet av bensinstasjoner i
naeromradet vurderes likevel ikke etablering av bensinstasjon a veere aktuelt.
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7 Sammenlikning og anbefaling

7.1 Oppsummering ulike formal

Mulighetsstudien tar utgangspunkt i en grovsiling av formal og har deretter utredet de mest
aktuelle formalene videre. Av de fem formalene som er utredet videre anbefales det
tilrettelegging for neering i kategori 2 kombinert med privat tjenesteyting. Under formalet
naring kan enkelte former for forretning ogsa anbefales, dette gjelder hovedsakelig forretning
som er uegnet for plassering i sentrum og som krever stgrre arealer. Felleskjgpet er et
eksempel pa denne typen forretning etablert pa en tilsvarende tomt ca. 700 meter gst for
brannstasjonstomten.

Anlegg for offentlig drift og vedlikehold vurderes som ikke aktuelt, da det ikke er et kjent
behov for tomt til dette formalet, samt at det ikke vil genere inntekt for kommunen, verken i
form av leie- eller salgsinntekter.

Bensinstasjon/vegservice vurderes som ikke aktuelt, da Statens vegvesen har signalisert at det
ikke er gnskelig med vegservice i dette omradet. Bensinstasjon krever svert lite areal
sammenliknet med tomtens stgrrelse og matte eventuelt etableres i tillegg til andre formal. Da
det er relativt stor tetthet av bensinstasjoner i neeromradet vurderes likevel ikke etablering av
bensinstasjon a vere aktuelt.

7.2 Tidsperspektiv og planprosess
Ulike formal vil innebzre ulike planprosesser ovenfor offentlig myndighet. Nedenfor er det
skissert 3 ulike tidsperspektiv basert pa 3 ulike planprosesser for a klargjere eiendommen:

A. Dagens bruk forsetter (0-2 ar). Dagens bygningsmasse utnyttes videre. Eventuelt bruk
for dispensasjoner ved endring av bruk i forhold til reguleringsplan.

B. Reguleringsplan (2-4 ar). Tomten brukes til nye formal som ikke er i trdd med dagens
reguleringsplan, men som ligger innenfor regionalplanen for Nord-Jeeren og ikke
utfordrer overordnede planprinsipp.

C. Kommuneplan (4-8 ar). Tomten brukes til nye formal som ikke er i trad med dagens
reguleringsplan og som utfordrer regionalplan for Nord-Jaren.

Det bear uansett sgkes a leie ut eiendommen i en begrenset tidsperiode ved valg av
planstrategier som tar lengre tid.

7.3 Rask forutsigbar realisering

Dersom tomten skal realiseres relativt raskt anbefales det & ga videre med en planprosess for
regulering av naering i kategori 2 kombinert med privat tjenesteyting. Dette kan
sannsynligvis gjennomfares uten a ga via kommuneplanen, men kan potensielt utlgse krav om
konsekvensutredning.

Forretningsmessig er markedet ikke svaert godt for nzering i kategori 2 pa naveerende
tidspunkt, og det forventes a gi en noe lavere salgspris enn f.eks. forretning/storvarehandel.
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7.4 Optimalisere tomtens potensial

Tomtens kvaliteter vurderes a utnyttes best ved a etablere storvarehandel i form av f.eks.
mgbler, hvitevarer og andre typer handel som krever store arealer men som ikke konkurrerer
med Sandnes sentrum. Dette da tomten er unik med tanke pa sin beliggenhet og eksponering
mot E39, samtidig som den ligger neer Jeerveien og Sandnes sentrum. Tomten er av en slik
starrelse at den kan romme én stor eller flere sma aktgrer. Kombinasjon av storvarehandel
og privat tjenesteyting vurderes som veldig aktuelt da flere aktarer samlet kan virke positivt
for attraktiviteten til tomten.
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