SOLA KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL
REGULERINGSPLAN 0455 FORUS NZAERINGSPARK, NORDVESTRE DEL, ROYNEBERG
-FELTD

Datert 24.03.2009

I medhold av 8 26 og § 27 i plan- og bygningsloven av 14.06.85 har Sola kommunestyre vedtatt denne
reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser i mgte 05.02.2009 som sak 3/09
Hakon Rege
ordfarer

Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for omradet som ligger innenfor planens begrensning.

Omradet reguleres til falgende formal:

BYGGEOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 1)
Omrade for kontor

Omrade for industri/lager

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 3)
Offentlige trafikkomrader
Gang-/sykkelveg

FRIOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 4)
Park

FAREOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 5)

Omrade med annen serskilt fare (hovedvannledning)

SPESIALOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 6)
Parkbelte i industristrgk
Idrettsanlegg som ikke er offentlig tilgjengelig
Andre omrader for anlegg i vassdrag eller i sjgen

Frisiktsone

FELLESOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 7)



Felles avkjarsel
Felles gangareal

Felles parkeringsplass

KOMBINERTE FORMAL (plan- og bygningsloven § 25, 2. ledd)
1 Midlertidig trafikkomrade

8 1 FELLESBESTEMMELSER

1.1 Krav til uteomrader og beplantning
Utendgrsarealer innenfor planomradet skal etableres og opparbeides i henhold til prinsippene nedfelt i

overordnet grgntplan for Forus nearingspark.

1.2 Krav om bebyggelsesplan

Far utbygging tillates skal det utarbeides bebyggelsesplan for hvert delfelt eller utbyggingstrinn, der
adkomstveier, internveier, gangforbindelser, grgntanlegg, byggegrenser, byggevolumer m.m. skal
reguleres. Den delen av delfeltet som omfattes av utbygging skal utarbeides detaljert iht. krav til
bebyggelsesplan. For de delene av delfeltet som ikke omfattes av utbyggingen kan bebyggelsesplanen
utarbeides mindre detaljert. | delfelt D1, D3 og D5 kan kravet om bebyggelsesplan fravikes dersom
byggesaken omfatter hele delfeltet, og det utarbeides byggesaksdokumenter som er minst like
detaljerte som kravet til bebyggelsesplaner. | D4 kan arealer gst for hovedvannledning ses i
sammenheng med utbygging av delfelt S1-3 og S1-2. Endring av tomtegrenser etter at
bebyggelsesplan er godkjent kan skje som mindre vesentlig reguleringsendring iht. pbl § 28-1.
Bebyggelsesplaner  skal sikre at universell utforming er ivaretatt og dokumentert.
Kriminalitetsforebyggende tiltak skal ogsa dokumenteres vurdert i bebyggelsesplanene, jfr. § 1.4.

1.3 Byggesgknad

Ved byggeseknad skal det utarbeides situasjonsplan som viser avkjgrsler, parkering,
terrengbehandling, beplanting, gjerder over 1,5 meter hgyde, plassering av sgppeloppbevaring og
innretninger som er sgknadspliktige iht. plan- og bygningsloven. Det skal ogsa redegjares for falgende
elementer: adkomst og tilgjengelighet inkludert universell utforming, estetisk utforming, energi- og
ressursbruk, materialbruk, avfallshandtering og handtering av overflatevann. Fasadetegninger skal
angi hgyder og vise tilstatende bebyggelse. | byggesgknaden skal det dokumenteres eventuelle
risikofaktorer innenfor delfeltet og i forhold til naboer, eksempelvis som falge av tidligere forurensing

eller radon i grunnen, og tiltak for a fjerne eller redusere farene skal beskrives.

1.4 Krav til bygningers utforming



Det stilles hgye krav til arkitektonisk utforming og materialbruk pa bebyggelse som grenser mot
hovedveier, samleveier, adkomstveier, gang-/sykkelveier og overordnede grentdrag. Fasader langs
Solasplitten, Asenvegen, i sgrvestre deler av D1 og sgrostre deler av D5 skal vurderes spesielt.
Gjennom fasadeutforming og materialbruk skal det vektlegges & begrense stayrefleksjon fra fasader
mot Solasplitten. | delfelt D5 skal det i tillegg legges vekt pa & begrense virksomheter og bruk som
kan medfare stgyulemper pa regulerte parkomrader. Fasadene skal brytes opp i flere volumer. Ved
utformingen av nye bygninger skal det vektlegges tiltak/utforming som forebygger krimnell adferd i
omradet, jfr. § 1.2.

Lagring skal skjermes med innhegning eller forega innendars. Tekniske anlegg skal skjermes av
bygningsdeler eller innhegning som harmonerer med bygningen ellers. For prosjekter innenfor delfelt
D4 og D6 skal det etableres en hovedinngang per byggeprosjekt som henvender seg mot gang-
Isykkelvei og kollektivtrase i sgr. For samtlige prosjekter innenfor planens begrensning skal det
etableres en hovedinngang som henvender seg mot nermeste planlagte gang-/sykkelvei. Det skal
etableres gangforbindelse nord-ser gjennom delfelt D3 og D4, iht. prinsippielt illustrert turvei/tursti i
reguleringsplan 0381. Disse gangforbindelsene skal kobles til eksisterende eller planlagte gang-

/sykkelveier.

1.5 Byggehgyder og utnyttelse

Maksimal brutto etasjehayde er fire meter. Hayere etasjehgyde enn fire meter kan kompenseres med
lavere etasjehgyde i andre etasjer. Trappetarn, heissjakter, tekniske oppbygg og lignende kan
overskride starste tillatte byggeheyde nar disse utformes som en integrert del av bygningen.
Byggehayder skal males ut fra eksisterende terreng/ kotehgyde som finnes i omradet pa det tidspunktet
tiltaket sgkes igangsatt.

Nar byggehayde er oppgitt som hele etasjer, kan bygningen bygges i full hgyde med det antall etasjer
som er regulert inn. Nar byggehgyde er oppgitt som et etasjeantall + 1 etasje, skal hele eller deler av
gvre etasje veere inntrukket fra underliggende etasje. | slike tilfeller kan avre etasje vere inntil 60
prosent av underliggende etasje. Resterende areal kan nyttes til takterrasse. Bruksareal som ligger
under bakkeniva skal ikke regnes med i samlet utnyttelse for de enkelte feltene. I delfelt D1, D2 og D5
tillates det en kontorandel tilsvarende 50 % BRA av hvert enkelt godkjente byggetiltak. Minimum

utnyttelse fastsatt for hvert enkelt delfelt skal etableres i farste byggetrinn.

1.6 Utforming av skilt, reklame og belysning
Det skal utarbeides skiltplan og formingsveileder for skilting langs offentlige veier og ved innkjarsler
til enkelteiendommer som skal godkjennes av ansvarlig myndighet. Innenfor hver eiendom skal skilt

og reklame utformes iht. disse.



1.7 Parkering

All parkering skal skje pa egen tomt eller i fellesanlegg. Det tillates inntil 2,5 parkeringsplasser per
100 m? BRA. N&r parkeringsdekningen overskrider en parkeringsplass per 100 m? BRA skal
overskytende parkering innpasses i lokaler som mht. etasjehgyde, planlgsning og fasader kan bygges
om til fullverdige kontor-/ industribygg. Minst 5 prosent av parkeringsplassene skal avsettes til
bevegelseshemmede, pa plasser som ligger ner hoved- og personalinnganger. Parkeringsplasser som
ligger under bakkeniva (himlingshgyde mindre enn 0,5 meter) skal ikke regnes med i samlet utnyttelse
for de enkelte feltene.

1.8 Sykkelparkering

For kontorarealer skal det etableres parkeringsplasser for sykkel pa egen tomt tilsvarende minimum en
plass per 200 m? BRA, med trygg adkomst til tilliggende gang-/ sykkelvei eller fortau. Plassene skal
veere overdekket og sentralt plassert i forhold til sykkelveinett og personalinnganger. For andre

reguleringsformal enn kontor kan annet dekningskrav bestemmes.

1.9 Stay
Retningslinjer T-1442 for behandling av sty i arealplaner legges til grunn for tiltak i planomradet.
Ved boliger og annen stgygmfintlig bebyggelse skal samlet staybidrag fra planomrade ikke overskride

grenseverdiene i disse retningslinjene.

1.10 Universell utforming
Alle bygninger og uteomrader skal tilfredsstille nasjonale mal for universell utforming for alle
menneskers bruk. Forholdene skal sikres ivaretatt og dokumentert gjennom bebyggelsesplaner og

sgknad om byggetillatelse.

1.11 Energi
Bygninger som oppfares eller gjennomgar hovedombygging skal knyttes til fjernvarmeanlegg. Ved
utarbeidelse av bebyggelsesplan og byggesgknad skal det i samrad med netteier avklares behov for

nettstasjon, og om ngdvendig tas med dette. | delfelt D3 kan det etableres energisentral.

1.12 Vann og avlgp
Vann- og avlgpsnett skal etableres iht. kommunalteknisk norm for vann- og avlgpsledninger, og
tekniske planer for slike anlegg skal godkjennes av relevant myndighet. Hensynet til

brannvannsdekning skal vies spesiell oppmerksomhet.

1.13 Planer for massehandtering



I forbindelse med planlegging og godkjenning av hovedanlegg for teknisk infrastruktur og veianlegg,
og i forbindelse med opparbeidelse av delfelter innenfor planomradet, skal det redegjeres for
handteringen av dumpemasser og matjordressurser. Dumpemasser skal sikres forsvarlig handtering og
deponering. Matjord som blir overfladig som falge av utbygging skal sikres en forsvarlig gjenbruk i

naeromradet, primeert til jordbruksformal.

§ 2 BYGGEOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 1)

2.1 Omrade for kontor — D3 og D4

Delfeltene reguleres til kontorformal. Det tillates maksimum utnyttelse tilsvarende 200 % BRA, og
minimum utnyttelse tilsvarende 150 % BRA. Minimum utnyttelse fastsatt for hvert enkelt delfelt skal
etableres i forste byggetrinn. | delfelt D3 kan bebyggelsen ha 4 + 1 etasjer. | delfelt D4 kan
bebyggelsen ha 5 etasjer. Starste gesimshgyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 4+1 og
5 etasjer er 20 meter. Byggehgyder skal males ut fra eksisterende terreng/kotehgyde som finnes i
omradet pa det tidspunktet tiltaket sgkes igangsatt. | delfelt D3 kan det etableres energisentral, som
skal tilpasses ny bebyggelse i delfeltet. Plassering av energisentral skal skje i samarbeid mellom Lyse

Energi AS og tomteeier.

Det skal etableres gangforbindelse gjennom delfelt D3, mellom parkbelte i nord og Kanalsletta. Det
skal etableres gangforbindelse gjennom delfelt D4, mellom Kanalsletta og gang-/sykkelvei langs
Asenkanalen. Begge gangforbindelsene skal etableres iht. prinsippielt illustrert turvei/tursti i

reguleringsplan 0381.

2.2 Industri/lager — D1, D2 og D5

Delfeltene reguleres til industri/lager. Det tillates maksimum utnyttelse tilsvarende 150 % BRA, og
minimum utnyttelse tilsvarende 80 % BRA. Minimum utnyttelse fastsatt for hvert enkelt delfelt skal
etableres i farste byggetrinn. Bebyggelsen kan oppferes i 4 + 1 etasjer, med stagrste gesimshgyde over
gjennomsnittlig ferdig planert terreng 20 meter. Byggehgyder skal males ut fra eksisterende
terreng/kotehgyde som finnes i omradet pa det tidspunktet tiltaket sgkes igangsatt. | delfelt D1, D2 og
D5 tillates det en kontorandel inntil 50 % BRA av hvert enkelt godkjente byggetiltak.

I delfelt D2 skal det etableres gangforbindelse mellom Kanalarmen i gst og intern ringvei i vest.
Regulerte fellesomrader innenfor delfelt D2 (felles avkjersel, felles gangareal og felles
parkeringsplass) skal veere felles for alle virksomhetene som etableres innenfor delfeltet. Gjennom
fasadeutforming og materialbruk skal det vektlegges a begrense stayrefleksjon fra fasadene mot
Solasplitten. Disse fasadene skal brytes opp i flere volumer. | delfelt D5 skal det legges spesiell vekt
pa utforming av arealer utenfor regulert byggegrense mot vest/sgrvest, mot regulert parkomrade, jfr.

prinsippene nedfelt i overordnet grgntplan for Forus naringspark. | delfelt D5 skal det ogsa legges



vekt pa & begrense virksomheter og bruk som kan medfgre stgyulemper pa regulerte parkomrader og
boligomrader, og en skal ved plassering av bygninger innenfor delfeltet vektlegge skjerming av

boligomradet mot stgy og annen sjenanse.

§ 3 OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 3)

3.1 Fellesbestemmelser for veianlegg

Rundkjaringer skal gis stedstilknytning i utformingen. Veianlegg skal dimensjoneres og etableres iht.
kommunalteknisk norm veibygging og iht. tekniske planer godkjent av relevant myndighet. Omrader
regulert som gang-/sykkelveg skal opparbeides etter detaljplaner godkjent av ansvarlig vegmyndighet.
Ved utforming av gang-/sykkelveger skal hensynet til framkommeligheten for transportsyklister
vektlegges. Anleggene skal utformes i trad med Sykkelhdndboka, handbok 233. Kryssingspunkter
mellom gang-/ sykkelveger og gvrige offentlige trafikkomrader skal utformes slik at myke trafikkanter
og syklister gis prioritet. Detaljer for dette skal redegjares for i tekniske planer/ byggeplaner som skal
godkjennes av relevant myndighet. For strekningen mellom ny rundkjgring i krysset
Asenvegen/forbindelsesvei til Solasplitten og Treghetspunktet (Asenvegen X omlagt Forusbeen) skal

det utarbeides tekniske planer for oppgradering av veianlegg iht. veinormal 017 for slike veianlegg.

§ 4 SPESIALOMRADER (plan- og bygningsloven § 25, 1. ledd nr. 6)

4.1 Parkbelte i industristrgk

Parkbelter skal opparbeides iht. prinsippene nedfelt i grentplan for Forusomradet. Omrader regulert til
parkbelte i industristrgk langs Solasplitten skal kunne benyttes til ngdvendige skraningsutslag for
tilliggende veganlegg og ngdvendige sikringsarealer for disse. Arealene skal gis en landskapsmessig
behandling. Eksisterende vegetasjon, busker og treer skal i sterst mulig grad bevares. Beplantning,
terrengarrondering, belysning, gjerder, murer, trapper m.m. skal gis en utforming som harmonerer med
omgivelsene for gvrig. Endelig fastsettelse av eiendomsforhold og vedlikeholdsansvar mellom
veiholder av overordnet veinett og tilliggende neeringsvirksomhet skal foretas nar endelig detaljering

av skraningsutslag og veiplassering er klarlagt.

4.2 D6 Idrettsanlegg som ikke er offentlig tilgjengelig

Innenfor delfelt D6 tillates det etablert treningssenter, idrettshaller, garderober, klubblokaler, lager,
garasjer og andre bygninger som er ngdvendige for driften av idrettsanlegget. Det tillates ogsa etablert
lokaler for velveere, virksomheter for & forebygge helseskader (bedriftshelsetjeneste m.m.), og kontorer
for fysioterapi, kiropraktor og liknende. Inntil 25 % av samlet BRA kan benyttes til gvrige kontorer

som



Stgrste gesimshgyde over ferdig planert terreng er 24 meter. Byggehgyder skal males ut fra
eksisterende terreng/kotehgyde som finnes i omradet pa det tidspunktet tiltaket sgkes igangsatt.

Parkering skal lgses innenfor delfeltet. Bebyggelsen skal avtrappes mot regulerte parkomrader i vest.

8 4.3 Frisiktsone ved veg
Innenfor frisiktsoner skal det vare fri sikt 0,5 meter over tilstgtende veiers niva. Parkering, lagring,

skilttavler eller tekniske innretninger tillates ikke. Enkeltstdende hgystammede treer kan tillates.

§ 5 KOMBINERTE FORMAL (plan- og bygningsloven § 25, 2. ledd)

5.1 Midlertidig trafikkomrade

Omrader regulert som midlertidig trafikkomrade skal brukes til anleggsvei, masselager og riggomrade
under anleggelse av Solasplitten. Etter at anlegget er ferdig, og senest ¥ ar etter at anlegget er ferdig,

skal omradene vere satt i stand og fart tilbake til reguleringsformalet.

8 6. REKKEFJLGE AV TILTAK

1 Far iverksetting av tiltak i trad med reguleringsplan 0381 Forus neringspark, nordvestre del,
Rayneberg - felt D, skal det foretas arkeologiske utgravninger av de bergrte automatisk
fredede kulturminnene i form av bosetningsspor og rydningsrgyslokalitet (id. 116308 og
116310) i planomradet. Det skal tas kontakt med Rogaland fylkeskommune i god tid far

tiltaket skal gjennomfares slik at omfanget av den arkeologiske utgravningen kan fastsettes

2 Delfelt D3 og D4 tillates bebygget nar det er etablert en gst-vest-gaende kollektivtrase i
regulert kollektivanlegg iht. reguleringsplan 0309 Forus neringspark, og som er betjent med

buss eller annet materiell med hgy frekvens

Tabellen under angir hvilke tiltak, til og langs hele eller deler av planomradet, som ma vere
opparbeidet eller sikret opparbeidet fgr utparsellerings-/rammetillatelse gis innenfor det enkelte
byggeomrade. De tiltakene som skal gjennomfares farst er:

1 Kollektivtrasé langs Foruskanalen inkl. bro over E39 og g/s-veg

2 Planfri kryssing for g/s-veg langs Asenvegen ved sgrlig adkomst til felt D

3 Turveglenke gjennom parkomradet som forbinder g/s-veg mellom felt D5 og D6 til

bolighebyggelse pa Skadbergasen Nordre del
4 Miljgprioritert gjennomkjering i Forusbeen fra Asenvegen til Lagerveien
5 Utbedringer i Forusbeen m/ ramper E39

6 Utbedringer Lewenstrasse m/ ramper E39



Tabell 1: Tiltak i infrastukturen som angar hele Forus-omradet:

D1 | D2 | b3 | D4

a | Kollektivanlegg inklusiv bro over E39, stoppesteder,

sykkelparkering, grgntdrag og g/s-trasé X X X X

b | Utbedringer Forusbeen g-v m/ undergang og tilknytning E39 X X X X

¢ | Miljaprioritert gjennomkjering Forusbeen (Asenvegen -

Lagerveien) X X X X

d | Utbedringer Lawenstrasse m/ tilknytning E39 X X X X

Gregntdrag med g/s-vei langs grense Sola/Stavanger

e | (Traktorveiens forlengelse) X X X X
f | Idrettsanlegg delfelt D6 + grentdrag gst-vest m/ g/s-vei i felt S X X X X
g | Ny gate mellom E1 og E2 X X X X
h | Omlegging av Forusbeen ved Asenvegen X X X X

Forlengelse Svanholmen m/ infolomme, to rundkjeringer og g/s-

i | vei X X X X

j | Omlegging av tverrsnitt Grenseveien X X X X

Tabell 2: Andre tiltak som kun angar planomradet og som skal veaere opparbeidet eller sikret

opparbeidelse fgr brukstillatelse for ny bebyggelse gis:

D1 | D2 | b3 | D4

k | Etablering av krysslgsning i Solasplitten ved Norstone X X X X

| | Etablering av jordvoll og beplantning i parkbelte langs

Solasplitten i hgyde minimum 2,0 meter X

m| Oppgradering av veianlegg Asenvegen - Treghetspunktet X X X X




