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Informasjon om planinitiativet

Jf. forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering § 1.

Formalet med planen (Jf. § 1 andre ledd bokstav a)
Hensikten med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for etablering av spisslastsentral,
lettindustri/produksjon samt felles parkeringsanlegg innenfor et omrade avsatt til industri i
pagaende omraderegulering 2371 Omraderegulering for Hillevag. Planen skal avklare
plassering og organisering av tiltakene, samt nedvendige adkomstforhold og tekniske

anlegg, i trad med overordnede feringer. Arealformalet neering utgar.

Fremtidige arealformal

Planomradet foreslas regulert til bebyggelse og anlegg for fiernvarmeanlegg
(spisslastsentral), industri (lettindustri/produksjon) samt felles parkeringsanlegg. Videre
foreslas arealer til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, herunder adkomstlgsninger.
Det vil i planarbeidet ogsa vurderes behov for hensynssoner, blant annet knyttet til
ledningstraseer for fiernvarmeanlegget. Arealbruken skal bygge opp under fgringer i
pagaende omraderegulering 2371 for Hillevag.
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Beskrivelse av planomradet
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Figur 1 Planomrade med omkringliggende bebyggelse.

Dagens arealbruk

Omradet benyttes i dag til utenders lagring, samt adkomst- og logistikkfunksjoner. Tomten
er i hovedsak ubebygd, men inneholder en lagerhall i lett konstruksjon med
duk/presenning. Det er store nivasprang internt pa tomten.

Tilstetende arealbruk

Tilstatende og neerliggende arealer omfatter i hovedsak industrivirksomhet, herunder
Skretting sitt fiskeféranlegg med tilhgrende siloer, samt Felleskjgpet sitt anlegg for
kraftférproduksjon med tilhgrende siloer. Videre inngar handels- og servicefunksjoner som
Bondekompaniet sitt utsalg, samt lager- og logistikkbygg. Planomradet ligger i naerheten
av et stgrre grentomrade i tilknytning til Kvaleberg skole og idrettsplass, samt
grentomradet ved Solhegda, i ser. Planomradet har koblinger mot grentstrukturen langs
Gandsfjorden.
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Stedets karakter

Planomradet ligger i et etablert industri- og naeringsomrade i Hillevag, preget av starre
produksjons- og logistikkvirksomhet. Omradet domineres av store bygningsvolumer,
lagerhaller og tekniske anlegg, med begrenset innslag av publikumsrettede funksjoner.
De hgye siloene og fabrikkbygningene til blant annet Felleskjgpet og Skretting utgjer
markante landemerker i neeromradet og gir omradet en tydelig industriell identitet.

Se stedsanalysen for utfyllende informasjon.
Plansituasjon og feringer (Jf. § 1 andre ledd bokstav g)

1.1. Regionale planer

Regionalplan for Jaeren og Sare Ryfylke ble vedtatt i oktober 2020 og er en langsiktig plan
for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging i regionen. Regionalplanen har klare
strategier og faringer for arealutvikling, blant annet gjennom prinsippet «innenfra og ut»,
hvor utbygging prioriteres i sentrum og sentrumsnaere omrader, og potensialet for

fortetting og transformasjon utnyttes fer nye arealer tas i bruk.

| regionaplanen ligger Hillevag innenfor ‘Regionalt prioriterte utviklingsomrader’ i
Bybandet, innenfor ‘Regionale tyngdepunkt for kategori 1 naeringer’ med hay

arealutnyttelse, og innenfor ‘Transformasjonsomrader i Bybandet'.

1.2. Kommuneplanen for Stavanger 2023 - 2040
Retningslinjer om utnyttingsgrad i bysoner og gjennomferingsomrader

Planomradet ligger innenfor bysone B og gjennomferingsomrade GF-03, Hillevag, i
kommuneplanens retningslinjer for utnyttelsesgrad. Retningslinjen angir mellom 150 - 300

% BRA for bebyggelse uten bolig.
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F-03 i kommuneplanen. Kart:

Figur 2: Planomradets plassering innenfor bysone B og gjennomferingsomrade G

Kommunekart.
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Arealformal og feringer

| kommuneplanen for Stavanger er planomradet avsatt til falgende formal:

- Neeringsbebyggelse (NA118)

Figur 3 Areaformal for planomradet i gjeldende kommuneplan i Stavanger.

§ 2.8 Bestemmelser og retningslinjer for neeringsomrader og neeringsbebyggelse

1) Formalet gjelder omrader for naeringsvirksomhet med tilhgrende tekniske anlegg,
veier, parkering og annet fellesareal.

2) Ny virksomheter skal ikke plasseres slik at den blir til vesentlig ulempe for
omkringliggende boliger, offentlig eller privat tjenesteyting, sentrumsomrader og
uteomrader med tanke pa stay, forurensing eller andre negative konsekvenser for
miljoet.

3) Det skal etableres buffersone, fortrinnsvis som vegetasjon, som skjermer
naerliggende omgivelser. Buffersone skal ligge innenfor areal som er avsatt til
byggeformalet.

Det er ikke angitt saerskilte bestemmelser for felt NA118.
Parkering

Planomradet ligger innenfor parkeringssone 1 for parkering hvor det er krav om min. 0,3

og maks 0,5 p-plasser for bil pr. 100 m? BRA.

Hensynssoner
Planomradet omfattes av hensynssone H410_2, tilrettelegging av vannbaren varme.
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1.3. Forholdet til eventuelle reguleringsplaner og retningslinjer

Planomradet ligger innenfor reguleringsplan Hillevag neeringspark, Sandvikveien - plan
1103_2381P.

Figur 4: Gjeldende reguleringsplan - plan 1103_2381P. Kart: Kommunekart.

1.4. Hillevag naeringspark, Sandvikveien - plan 1103_2381P (vedtatt
2012)

Planomradet ligger innenfor gjeldende reguleringsplan Hillevag naeringspark, Sandvikveien
(plan 1103_2381P), vedtatt i 2012.

| gjeldende plan er omradet regulert til blant annet kontor, industri og tjenesteyting, samt torg,
park og samferdselsanlegg. Planen inneholder ogsa bestemmelser om blant annet forurenset
grunn, mobilitet og energilasninger, inkludert tilknytning til fiernvarme.

Gjeldende reguleringsplan vil innenfor planomradet bli opphevet og erstattet av ny
omradeplan ved vedtak. Omtalen over gir derfor kun en kort oversikt over dagens planstatus.

1.5. Forholdet til pagaende planarbeid
Omraderegulering for Hillevag - Plan 2731

| pdgadende arbeid med omradereguleringsplan for Hillevag foreslas planomradet regulert
til felgende formal:
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- Industri (IND3)
- Samferdselsanlegg som vei og fortau
- Felles privat park (f_PA19)

-

Figur 5 Pagaende omradereguleringsplan - plan 2731.Kart: Kommunekart.

Planen har falgende relevante bestemmelser for planomradet:

§ 2.17 Krav om detaljregulering

IND3 inngar i temakart Krav om detaljregulering med krav om at det ma utarbeides

detaljregulering fer det kan gis tillatelse til tiltak.

Ved detaljregulering skal det utarbeides rammeplan for vann og avlep (VA-rammeplan)
som skal veere i henhold til omraderegulering for Hillevag sin VA-rammeplan, datert
2505.2023.
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§ 2.15 Parkering
Felt IND3 inngar i sone med krav om felles p-anlegg, felt D, sammen med feltene IND/T1,
IND5, K/T17 og K/T23.

Felt innenfor samme sone skal lose bilparkeringskrav og gjesteparkering i felles
parkeringsanlegg. Det er ikke tillatt med parkeringskjeller. Det er tillatt & utnytte terrengfall

for & etablere parkeringsanlegg med sokkel.
§4.3.1. Industri IND3

a) Innenfor delfeltet IND3 tillates det 500 m? tienesteyting med lavt antall
ansatte/besokende tilpasset industri, landbruk og matproduksjon.

b) Plassering av energisentral tillates innenfor delfeltet. Skorstein med maks diameter
3,0 meter tillates hoyere enn maks kotehayde for bebyggelsen pa feltet

c) Innenfor feltet skal plasseres felles privat parkeringshus som skal dimensjoneres i
trad med § 2.12 Parkering.

d) Etasjer med mulighet for innkjering fra bakkeniva skal avsettes til produksjonsformal

§ 4.6.5 Avkjarsler
Det tillates kun én avkjorsel per eiendom.

§ 5.1.3 Faresone. Flomfare H320
Deler av planomradet i sgr grenser til hensynssone for flomfare, H320_3 hvor det gis

felgende bestemmelser:

a) Bygninger og anlegg innenfor hensynssone flomfare skal utformes slik at
sikkerheten mot flom og erosjon er ivaretatt i trad med NVE Veileder 4/2022:
Rettleiar for handtering av overvatn i arealplanar: korleis ta omsyn til vassmengder.
Det tillates ikke nyetablering av bebyggelse innenfor faresonen.

b) Det er ikke tillatt & stenge undergangen der flomsone H320__3 géar under jernbanen
med tett port, eller pa annen mate som hindrer vanngjennomstremmingen.

c) Flomsoner skal opparbeides med naturbasert overvannshandtering.

Det presiseres at hensynssonen over IND3 ikke innebaerer et forbud mot bebyggelse.
Detaljreguleringen ma imidlertid vise hvordan ny bebyggelse og utearealer kan etableres
pa en mate som reduserer flomfaren og ivaretar tilstrekkelig sikkerhet. Naermere

formulering av hensyn og krav vurderes i omradereguleringen.
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b) For parkeringssone D tillates bygging av inntil 7 000 m? BRA kontor/tienesteyting eller
12 000 m? BRA industri pa eiendommene som er knyttet til parkeringshuset, for huset ma
etableres. | mellomtiden tillates det midlertidig bakkeparkering pa IND3 for det antall

plasser som p-norm viser

§7.5 Rekketalgetiltak

F_FRI19, 0_KV33 og 0o_KV35 i tabellen skal veere opparbeidet far det gis brukstillatelse.
Det er ikke samsvar mellom feltnavn i oppdatert plankart og bestemmelser.

Kommuneplans arealdel

Kommuneplanen er under rullering og skal etter planen vedtas i 2027. Basert pa
grovsortering foretatt av Stavanger kommune av arealinnspill januar 2026, foreligger det

ingen kjente innspill som bergrer planomradet.

Kort presentasjon av prosjektet/planidéen (Jf. § 1 andre ledd bokstav c,
d oge)

Planinitiativet omfatter etablering av spisslastsentral for fiernvarme med akkumulatortank,
felles parkeringsanlegg, samt tilharende funksjoner, herunder adkomster, og n@dvendig
teknisk infrastruktur.

Lyse Neo har gjennomfert en alternativsvurdering for lokalisering og utforming av
spisslastsentralen, hvor to tomtealternativer og tilhgrende prinsipplesninger er vurdert
innenfor planavgrensningen. Alternativene er vurdert med utgangspunkt i tekniske,
driftsmessige og sikkerhetsmessige forhold, herunder risikovurderinger, grunnforhold,

plassbehov, adkomst, logistikk og tilknytning til n@dvendig infrastruktur.
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Figur é Alternative plasseringer som er vurdert. Kilde: Holon.

Alternativ 1

Alternativ 1 er plassert pa gvre del av tomten, pa et relativt flatt areal med kort avstand til
berg. Plasseringen gir begrenset behov for masseuttak, gode arbeids- og riggarealer og fa
konflikter mot eksisterende bebyggelse og teknisk infrastruktur. Geoteknisk vurderes
lzsningen som lite krevende, med mulighet for direkte fundamentering pa berg og god
plass til n@dvendige graveskraninger.

Fra et byutviklingsperspektiv gir alternativ 1 ogsa de beste forutsetningene for a ivareta
siktlinjene i omradeplanen. Plasseringen pa gvre del av tomten gjer at byggets hayere
elementer, som skorstein og akkumulatortank, i stor grad sammenfaller med eksisterende
haye strukturer i omradet (Skretting sitt anlegg med silo). Alternativet unngar konflikt med
siktlinjene som er vist i omradeplanen og gir mindre pavirkning pa utsiktsforholdene for
omkringliggende eiendommer.

Selv om alternativ 1 beslaglegger et noe starre tomteareal, gir plasseringen en funksjonell
utnyttelse av tomten, med gode forhold for drift og vedlikehold. Bygget har et starre
fotavtrykk, men lavere byggehgyde enn alternativ 2.

Alternativ 2

Alternativ 2 er plassert pa nedre del av tomten mot Sjshagen. Lasningen gir et mindre
bygningsfotavtrykk og dermed en mer arealeffektiv utnyttelse av tomten. Samtidig
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medfarer plasseringen betydelige utfordringer knyttet til terrenginngrep, grunnarbeider
og anleggsgjennomfaring. Det kreves omfattende uttak av lasmasser og berg for a
etablere bygget pa gnsket niva, og plasseringen ligger tett pa eksisterende bebyggelse,
vei, teknisk infrastruktur og jernbane. Dette gir gkt usikkerhet knyttet til
sprengningsarbeider, fundamentering, stabilitet og gjennomfering av byggearbeidene.

Anleggsgjennomfaringen vurderes som saerlig krevende fordi tomten er smal, samtidig
som trafikk og tilgjengelighet i omradet i stor grad ma opprettholdes. Naerhet til
eksisterende bygninger, hgyspentanlegg og jernbane bidrar til gkt risiko for
kostnadsgkninger og forsinkelser. | tillegg er permanent adkomst til omradet er i konflikt
med Skretting sin adkomst og virksomhet. | den overordnede risikovurderingen er
alternativ 2 vurdert som krevende eller sveert krevende innenfor flere temaer (se vedlegg
Risikovurdering konseptstudie spisslastsentral Hillevag).

Nar det gjelder byutvikling og omkringliggende bebyggelse, vil alternativ 2 i sterre grad
pavirke siktlinjer og utsiktsforhold. Plasseringen medfarer at akkumulatortank og skorstein
fremstar mer eksponert i landskapsbildet og i sterre grad pavirker sjgutsikten fra
omkringliggende omrader. Alternativet kommer derfor mindre gunstig ut med hensyn til
siktlinjene i omradeplanen.

SIKTLINJER FRA OMRADEPLANEN
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Figur 7 Alternativer med siktlinjer fra omrédeplanen.
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Figur 8 Sammenstilling av alternativ 1 og 2, sett fra vest (siktlinje omradeplan). Kilde: Holon.

Anbefaling

Samlet sett kommer alternativ 1 best ut, hvor saerlig hensyn til risiko og sikker drift har veert
utslagsgivende. Lokaliseringen vurderes som best egnet med hensyn til funksjonalitet,
gjennomferbarhet og tilknytning til eksisterende og planlagt infrastruktur. | tillegg
vurderes plasseringen til & vaere best sett i sammenheng med eksisterende bebyggelse og
omradeplanens siktlinjer.

Lokaliseringen av spisslastsentralen er fgrende for organiseringen av det videre

planomradet. Planprosessen vil avklare plassering av adkomster, parkeringsareal og
naeringsbebyggelse.

asplanviak.no 13



h\N

I\-‘\-

LRl LR LR LD
| |EERRERE a'!

Figur 9 lllustrasjonen viser anbefalt plassering av spisslastsentral. Kilde: Holon.

Planomradet
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Figur 10 Planavgrensning.
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Planomradet omfatter i hovedsak
arealer innenfor pagaende
omraderegulering 2371 for
Hillevag, avsatt til industriformal,
og foreslas utvidet for a inkludere
arealer ngdvendige for
tilknytning til teknisk infrastruktur
(rer- og ledningstraséer), for a
ivareta eksisterende infrastruktur,
samt tilpasning til tilgrensende

terreng.
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Figur 11 Energisentral med akkumulatortank og skorstein. Plasseringen pa den evre delen av tomten gir bedre
siktlinjer fra tomter pa oversiden da heyere strukturer som akkumulator tank og skorstein naermest sammenfaller
med bakenforliggende siloer. Pa den evre delen av tomten unngar vi siktlinjene fra omradeplanen. Kilde:
Holon.

Figur 12 Energisentral (red skravur) sett fra Sjehagen. Kilde: Holon.
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Virkninger pa omgivelsene (Jf. § 1 andre ledd bokstav b og f)

Under vises anbefalingskartet og anbefalinger fra utarbeidet stedsanalyse for planomradet
(Asplan Viak, 2026).

Omradeplanen har definert siktlinjer som er viktige a vurdere med hensyn til virkninger pa
siktlinjene for akkumulatortank, samt skorstein. | tillegg er siktlinjen langs Sjshagen viktig.
Der er i temakart for heyder angitt en maks hayde pa kote 35,1 for feltet. Skorsteinen er
ivaretatt gjennom bestemmelser i omradeplanen, mens tilsvarende feringer ikke er gitt for
akkumulatortanken. Virkningene av akkumulatortanken pa siktlinjene skal derfor vurderes
seerskilt. Flomveien langs Sjghagen ma ivaretas, og adkomst til planomradet ma vurderes
med hensyn til eksisterende og fremtidige adkomster langs Sjshagen. Mangvreringsrom
dimensjonerende kjoretay ma sikres.

Det er potensial for a forsterke granne forbindelser mot Flintegata.

L | & Kjoreadkomst -
| Kjeretrasé/mangvrerings- —
rom

Parkeringsanlegg P
Viktig grenn forbindelse  m—

Foreslatt regulert
grent (omradeplan) .

Blagrenne omrader

Styrket grenn

y forbindelse -

e k Siktlinje -—
Siktlinje omradeplan —_—

Flomvei e

Energisentral -
/ Viktig fasade

\
AN
Hy

Figur 13 Anbefalingskart stedsanalyse
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Aktuelle tema og hensyn i planprosessen

Det er ingen registrerte kulturminner i planomradet. Det er heller ingen registrerte
naturverdier. Med unntak av selvsddd vegetasjon i skraninger, samt trerekke og buskfelt

langs deler av Sjshagen, er det lite vegetasjon i planomradet.

Virkninger i omradet, herunder stay, siktlinjer, adkomst, flom og overvann vil vaere temaer

som skal utredes i forbindelse med planarbeidet.

Samfunnssikkerhet - risiko og sarbarhet (Jf. § 1 andre ledd bokstav i)
Det skal utarbeides en risiko- og sarbarhetsanalyse.

Planomradet ligger ikke innenfor faresone flom iht. NVE aktsomhetskart.

h\

Innenfor pagaende omraderegulering for Hillevag, plan 2731, grenser serlig plangrense til

hensynssone for flomfare H320_3, hvor det ikke tillates & stenge undergangen der
flomsone H320_3 gar under jernbanen. Undergangen vil ikke bli bergrt av

reguleringsarbeidet.

Planomradet ligger under marin grense og innenfor NVEs aktsomhetskart for
kvikkleireskred. | forbindelse med plan 1103_2381P ble det gjort en vurdering av
omradestabilitet, samt er det gjennomfert grunnundersgkelser i omradet. Basert pa
resultater fra grunnundersgkelser, samt observasjoner av berg i dagen, utelukkes
planomradet til a ligge i et mulig lesneomrade eller utlgpsomrade.

Aktuelle tema for ROS- analyse er trafikksikkerhet, overvannshandtering, stey og
eksplosjonsfare. Tiltaket faller ikke inn under storulykkeforskriften. Eksplosjonsfare

handteres i bygg og er ikke vurdert til & pavirke omgivelsene.

Konsekvensutredning (Jf. § 1 andre ledd bokstav )

Krever planen konsekvensutredning og ev. utarbeidelse av planprogram?

(Jf. Forskrift om konsekvensutredninger § 6 og § 8)

Planarbeidet er vurdert etter § 6 og § 8 i forskriften. Planarbeidet faller ikke inn under § 6,
vedlegg | eller § 8, vedlegg Il.

Planarbeidet vurderes ikke & ha vesentlige virkninger for miljg og samfunn, og det er

derfor ikke krav om konsekvensutredning.
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Planprosessen og samarbeid/medvirkning (Jf. § 1 andre ledd bokstav
h,jog k)

Planprosessen vil falge plan- og bygningslovens krav til medvirkning. Oppstart av

planarbeidet vil bli offentlig varslet, gjennom annonsering i avis og ved a sende brev til

grunneiere, naboer og interessenter, samt relevante offentlige og private organisasjoner.

Dette vil bli neermere avtalt med kommunen fer varsel om planoppstart sendes ut.

Ved spesielle problemstillinger skal det veere dialog direkte med berarte fagmyndigheter
og/eller naboer.

Vedlegg

Plan 2906 - Detaljregulering for IND3 Hillevag - Stedsanalyse datert 11.08.2026
Lyse Spisslastsentral Hillevag (alternativsvurdering), datert 10.08.2026
Risikovurdering konseptstudie spisslastsentral Hillevag, datert 10.08.2026
Hillevag varmesentral - geoteknisk rapport, datert 25.02.2026

Plangrense
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