
REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL PLAN PLAN 1767 REGULERINGSPLAN FOR FORUS NÆRINGSPARK 

Datert Stavanger, Sandnes og Sola kommuner 02.06.03, korrigert 18.05.05

Stadfestet ved Stavanger bystyrets vedtak av 20.06.05 i medhold av plan- og bygningsloven § 27-2.1.

MÅLSETTING FOR PLANEN

Plankartet er inndelt i tre deler etter kommunegrensene. Bestemmelsene har likelydende fellesbestemmelser som gjelder i alle tre kommuner samt et sett bestemmelser som omhandler delfeltene for hver kommune. Planen skal legge til rette for følgende:

1. Utvikle Forus Næringspark som regionalt næringsområde for kontorer, industri, lager og regional handelsvirksomhet for plasskrevende varer.


2. Utnytte eksisterende næringsområde bedre og sikre tilgjengelighet, miljø og kvalitet ved:


a) å legge til rette for oppgradering av gang-/sykkelnettet

b) å legge til rette for økt kollektivandel

c) samordne krav til parkering

d) å legge til rette for opprusting av vegsystemet

e) å styrke grønnstrukturen

f) å lokalisere bedrifter etter behov for transport

g) å stille krav til bystruktur og estetikk for bygninger og utearealer

§ 1. FELLES BESTEMMELSER FOR ALLE FORMÅL UNNTATT TRAFIKKFORMÅL

1.1 Krav om overordnet grøntplan for Forus

Det skal utarbeides en overordnet grøntplan som skal sikre en helhetlig opparbeidelse og beplantning av de grønne områdene på Forus. Planen skal omfatte friområder, parkbelter i industriområde, gatebeplantning etc. Planen skal godkjennes av kommunene og legges til grunn for senere planer. 
Det skal legges opp til en beplanting med egnede trær for de forskjellige vegtyper og areal. Gang- og sykkelveg som går gjennom felt, skal opparbeides med 3-4 m grøntareal på hver side av vegbanen. På den enkelte byggetomt skal det, hvor den ikke grenser inn mot regulerte grøntareal, opparbeides et 3-4m bredt grøntareal mot adkomstveger og gang- og sykkelveger.

Beplantning skal ha en god virkning på alle tider av året, med veksling i farger og bladverk for å bidra til å skape identitet og orientering i næringsparken. Kanalene skal holdes åpne og kan utvides til vannspeil og integreres i private og offentlige uteanlegg.

1.2 Krav om bebyggelsesplan

Før utbygging tillates i delfeltene S1, S2, S3, S4, S5, S6, S7, A7, A8, A17, B1, B2, B3, B4, B5, B10, H1, H2, H3, E1, E2, E3, G2 og G3 skal det utarbeides bebyggelsesplan som omfatter hele delfeltet. Den del av delfeltet som omfattes av den planlagte utbygging skal utarbeides detaljert ihht krav til bebyggelsesplan. For de arealer i delfeltet som ikke omfattes av den planlagte utbygging kan bebyggelsesplanen utarbeides mindre detaljert. Her skal det vises adkomstveger, internveger, grøntanlegg, byggegrenser og byggevolumer. Endring av tomtegrenser etter at det er godkjent bebyggelsesplan kan skje som mindre vesentlig reguleringsendring ihht pbl § 28-1 pkt. 2. 

I delfelt S3, S4, S5, S6 og S7 kan krav om bebyggelsesplan fravikes dersom byggesaken omfatter hele delfeltet, og det utarbeides byggesaksdokumenter som er minst like detaljerte som krav til bebyggelsesplaner.

1.3 Byggesøknad

Ved byggesøknad skal det utarbeides situasjonsplan som viser avkjørsel, parkering, terreng-behandling, gjerder over 1,5m, beplanting, plassering av søppeloppbevaring og innretninger som er søknadspliktige etter plan- og bygningslovens forskrifter. Ved større tilbygg eller ombygginger skal utomhusanlegg bygges om iht. overordnet grøntplan for Forus.

Fasadetegninger skal angi høyder og vise tilstøtende bebyggelse. 

Plassering, høyde og utforming av innhegning skal godkjennes av kommunen. Areal mellom gate og byggegrense bør fortrinnsvis hegnes inn med lave gjerder eller hekker. Lagring skal skjermes med innhegning eller foregå innendørs. Skjemmende tekniske anlegg skal skjermes av bygningsdeler eller innhegning som harmonerer med bygningen ellers.

Alle avkjørsler skal legges til underordnet vegnett og godkjennes av ansvarlig myndighet. Adkomster tillates gjennom parkbelte mellom eiendom og veg. Det skal primært være en avkjørsel til hver eiendom, eventuelt som felles avkjørsel for naboeiendommer. Bredden på avkjørselen skal ikke overskride 6 m - for spesielle kjøretøyer kan det opparbeides et overkjørbart område, bredere enn avkjørselen. All varelevering skal skje på egen grunn.

Det skal utarbeides en vurdering som kartlegger ev. risikofaktorer for bedrifter innenfor egen eiendom og i forhold til naboer, eksempelvis som følge av tidligere forurensing eller radon i grunnen. Eventuelle tiltak for å fjerne eller redusere farene skal beskrives.

1.4 Krav til bygningers utforming

Det stilles høye krav til arkitektonisk utforming og materialbruk på bebyggelse som grenser opp mot innfartsveger, hovedveger og samleveger, samt Forus-kanalen og andre overordnede grøntdrag. Utforming av høyhus og av bro over E-39 er spesielt viktige. 

1.5 Byggehøyder, utnyttelse
Tillatte byggehøyder er angitt på planen med antall etasjer. Brutto etasjehøyde er maks. 4m. Høyere etasjehøyde enn 4m kompenseres med lavere etasjehøyde i andre etasjer. 

Når byggehøyde er oppgitt som hele etasjer, kan bygningen bygges i full høyde med det antall etasjer som er regulert inn. Når byggehøyde er oppgitt som et etasjeantall + 1 etasje, skal hele eller deler av øvre etasje være inntrukket fra underliggende etasje. Øvre etasje kan være inntil 60 % av underliggende etasje. Resterende areal kan nyttes til takterrasse. 
Under hvert delfelt er det i tillegg oppgitt største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng. Trappetårn, heissjakter, teknisk oppbygg og lignende kan overskride største gesimshøyde på bygget når disse utformes som en integrert del av bygningskroppen. 

1.6 Utforming av skilt, belysning, reklame og innhegning

Det skal utarbeides skiltplan og formingsveileder for skilting langs offentlige veger og innkjørsler til hver enkelt eiendom. Disse skal godkjennes av ansvarlig myndighet. Innenfor hver eiendom skal skilting utføres iht kommunens skiltnorm. Det er ikke tillatt med lysende reklame i felt H2 og H3 mot boligbebyggelse øst for Grenseveien.

1.7 Parkering
All parkering skal skje på egen tomt eller i felles anlegg. Det tillates inntil 3,5 parkeringsplasser pr 100 m2 BRA. Når parkeringsdekningen overskrider 1 p-plass pr. 100m2 BRA, skal overskytende parkering innpasses i lokaler som mht. etasjehøyde, planløsning og fasader kan bygges om til fullverdig kontor-/industribygg. 

Minst 5% av parkeringsplassene skal avsettes til bevegelseshemmede, på plasser som ligger nær hoved- og personalinnganger.

1.8 Sykkelparkering

For kontorarealer skal det etableres parkering på egen tomt for minimum 1 sykkel pr. 200m2 BRA, med trygg adkomst over egen tomt til tilliggende gang/sykkelveg eller fortau. Plassene skal være overdekket og sentralt plassert i forhold til sykkelvegnett samt til personalinngangene. For andre formål kan annet krav bestemmes. Kommunen kan kreve at den generelle sykkelparkeringsnormen skal legges til grunn.
1.9 Støy

Retningslinjer T-1442 for behandling av støy i arealplaner legges til grunn for tiltaket. 

1.10 Universell utforming
Bygninger som rommer formål med viktige publikumsfunksjoner skal så langt som mulig tilfredsstille nasjonale mål for universell utforming for alle menneskers bruk. 

1.11 Energi
Bygninger som oppføres eller gjennomgår hovedombygging skal knyttes til fjernvarmeanlegg (kfr. kommunal vedtekt i Stavanger og Sandnes). Ved utarbeidelse av bebyggelsesplan og byggesøknad skal det i samråd med netteier avklares behov, og om nødvendig tas med nettstasjon i planene.

1.12 Maksimal kontorandel

I felt A9, A10, A11, A12a, A13a, S7, S8, S9, S16 og B7 tillates maks kontorandel TU=80%.

I feltene A12b, A13b, A14, A15, A16, A18, A19, S10, S11, S12, S13, S14 og S15 tillates maks kontorandel TU= 50%.

Når det er etablert en nord-syd gående kollektivrute gjennom felt A  oppheves restriksjoner for bygging av kontorer for bebyggelse med gangavstand på inntil 300m fra kollektivtraseen. Ved bebyggelsesplan for aktuelle delfelt med TU på 120% kan TU vurderes hevet, da med utvidet høring av planen.

1.13 Eksisterende virksomheter 
Eksisterende virksomhet, som er i strid med regulert formål i planen, tillates opprettholdt. For eventuell utvidelse av virksomheten, se medfølgende retningslinjer.

1.14 Vann og avløp
Utbygging av offentlig vann- og avløpsnett skal utføres iht kommunalteknisk norm for vann- og avløpsledninger. Tilkobling av private stikkledninger skal godkjennes iht sanitærreglementet. Tilkoblingene skal godkjennes av kommunen, spesielt med hensyn på brannvannsdekning.

BESTEMMELSER FOR DELOMRÅDER SOM GJELDER I ALLE KOMMUNER 

§ 2. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr.3)

2.1 Felles

Det skal utarbeides bebyggelsesplan for kollektivaksen langs Foruskanalen gjennom hele planområdet - inklusive stoppesteder og tilliggende friområder, for motorvegramper, for hovedveier, for nye vegstrekninger og for gang- og sykkelveger. I øvrig vegnett skal det utarbeides bebyggelsesplan dersom detaljert regulering av trafikkområdene mangler. Bebyggelsesplaner skal godkjennes av ansvarlig myndighet.

2.2 Vegtrafikk

Hoved- og samleveger skal i størst mulig grad være avkjørselsfrie. Rundkjøringer skal i utformingen gis en stedstilknytning. Interne veiforbindelser vist på plankartet kan endres i bebyggelsesplan.
2.3 Kollektivtrafikk

Kollektivtrasèen langs Foruskanalen skal kunne benyttes av buss og bybane, samt som adkomst til enkelteiendommer. Det skal avsettes plass for parkering av sykler nær bybanens stoppesteder. Holdeplasser for buss og bybane skal opparbeides med leskur.

2.4 Gang- og sykkeltrafikk

Gang- og sykkelveger som er vist som prikket linje i grøntområder eller i felt, skal opparbeides i 3m bredde, kfr. §1.1. Interne gangforbindelser vist på plankartet kan endres i bebyggelsesplan.

§ 3. OFFENTLIGE FRIOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr.4)

Områdene skal opparbeides som parkanlegg. Eksisterende landskap og vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. Opparbeidelsesplan skal godkjennes av kommunen.

§ 4. FAREOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr. 5)

Fareområde høyspentanlegg

For tomtearealer som berøres av høgspentlinje er byggegrense mot denne angitt på planen. Parkering av person- og mindre varebiler kan skje i fareområde under høgspentlinje. Minste horisontale og vertikale avstand til linje avklares med netteier. Tiltak / graving i område med høyspentkabel / gassledning skal godkjennes av netteier.

§ 5. SPESIALOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr. 6)

5.1 Parkbelte i industristrøk
Plan og opparbeidelse skal godkjennes av kommunen. Parkbeltene skal ikke gjerdes inne mot gangveg eller annet offentlig trafikkområde. Ved bebyggelsesplan kan stoppesteder langs kollektivtraséer, bussfelt og fotgjengerunderganger ta deler av beltene i bruk til sitt formål.

5.2 Frisiktsoner ved veg
Innenfor frisiktsoner skal det være fri sikt over 0,5 m over tilstøtende vegers nivå. Beplantning, parkering, lagring, skilttavler eller andre tekniske innretninger tillates ikke.
§ 6. REKKEFØLGE AV TILTAK 

Tabellene under angir hvilke trafikkområder og andre områder, inkludert vann- og avløpsanlegg, til og langs hele eller deler av byggeområde som må være opparbeidet eller sikret opparbeidet før utparsellerings-/rammetillatelse gis innenfor det enkelte byggeområde. 

Det er satt opp to tabeller, en for infrastrukturtiltak som involverer store deler av planområdet, og en for tiltak knyttet til enkelte delfelt. De tiltakene som skal gjennomføres først er i prioritert rekkefølge:

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

2. Miljøprioritert gjennomkjøring i Forusbeen fra Åsenveien til Lagerveien.

3. Utbedringer i Forusbeen m/ramper E39

4. Utbedringer Løwenstrasse m/ramper E39.

Tabell 1: Tiltak i infrastrukturen som angår hele planområdet

	
	
	Stavanger
	Sola
	Sandnes

	
	Lenker / anlegg
	E1-3
	A1-6
	A7-8
	A9-16
	A17-22
	G1-3
	S1-7
	S8-9
	S10-14
	S15-18
	B1-3
	B5
	B10
	B4,7
	H1-3

	a
	Kollektivanlegg inklusiv bro over E39, stoppesteder, sykkelparkering, grøntdrag og g/s-trasé
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	b
	Utbedringer Forusbeen ø-v m/ undergang og tilknytning E39 
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	c
	Miljøprioritert gj.kjøring Forusbeen (Åsenveien - Lagerveien)
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	d
	Utbedringer Løwenstrasse m/ tilknytning E39  
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	e
	Grøntdrag med g/s-vei langs grense Sola/Stavanger (Traktorveiens forlengelse)
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	f
	Idrettsanlegg felt S19 + grøntdrag øst-vest m. g/s felt S
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	g
	Ny gate mellom E1 og E2
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	h
	Omlegging av Forusbeen ved Åsenveien
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	i
	Forlengelse Svanholmen m/infolomme, 2 rundkj. + g/s
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x

	j
	Omlegging av tverrsnitt Grenseveien
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x
	x


Krav som angår andre tiltak i hele planområdet

Før bygning kan tas i bruk skal tomtens utearealer, inklusive spesialområde parkbelte, være opparbeidet etter godkjent plan. Skilt, belysning, reklame og innhegning skal være i henhold til godkjent formingsveileder.

Tabell 2: Tiltak i infrastrukturen som angår delfelt

	
	Lenker / anlegg
	A1-3
	A4
	A5
	A6
	A7-8
	A9
	A10
	A11
	A12-13
	A14
	A15
	A16
	A17
	A18-19
	A20-21
	E1-3
	S1-7
	S8-18
	B1+3
	B2
	BB4+5
	B7
	B10
	H1
	H2
	H3

	k
	Fortau Lagerveien nord for A12-14
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	l
	Fortau + busslommer Lagervn til Forusbeen
	
	X
	X
	
	
	
	X
	X
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	m
	Fortau Fabrikkveien
	X
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	n
	Fortau Maskinvn nord for A15-16
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	X
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	o
	Fortau + busslommer Maskinvn til Forusbeen
	
	
	
	X
	X
	X
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	p
	Fortau Traktorveien
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	q
	G/s-vei ved Ikea 
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X

	r
	G/s-vei Svanholmen (Koppholen - Vassbotnen)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	

	s
	G/s-vei langs Maskinvn+ grøntdrag øst-vest. inkl. g/s-veg
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	t
	Grøntdrag øst-vest m. g/s felt A
	X
	X
	X
	X
	
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	

	u
	G/s-veg øst-vest felt B4 - B5
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	X
	
	
	


Krav som angår andre tiltak i delfelt

Boligområdet ”Torvmyrå” skal være støyskjermet mot Grenseveien før opparbeidelse av Løwenstrasse med 4 felt settes i gang.

BESTEMMELSER FOR DELOMRÅDER I STAVANGER KOMMUNE 

§ 7. BYGGEOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr.1)

Felt G1: Feltet reguleres til kontorer. TU = maksimum 200% - minimum 130%.

Bebyggelse kan oppføres i 4 + 1 etasjer 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng: 20m

Felt A20: Feltet reguleres til offentlig bebyggelse; transformatorstasjon.

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng: 8m

Felt A21: Feltet reguleres til allmennyttig forsamlingslokale og kontorer. 

TU = maksimum 120%

Bebyggelsen kan oppføres i 3 etasjer. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng: 12m

Felt A22: Feltet reguleres til allmennyttig barnehage. TU = maksimum 120%

Bebyggelsen kan oppføres i 2 etasjer. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng: 7m

§ 8. KOMBINERTE FORMÅL (PBL § 25, 2. ledd)

Felt A1, A2, A3, A4, A5, A6 og E3
Feltene reguleres til kontor-/forretningsformål. TU = maksimum 150% / minimum 80% - E3 med 200 / 130%. 

Det tillates kun handel med tepper, møbler og hvitevarer. Innen felt A1, A2, A3, A4, A5 og A6 tillates detaljhandel, eksklusive tepper, møbler og hvitevarer, med totalt inntil 15000 m2 BRA salgsflate. 

Bebyggelsen i A1-A6 kan oppføres i 4 + 1 etasjer. Deler av bebyggelsen innenfor et vist område i A1 og A3-A6 kan oppføres i 6 etasjer. Den høye delen av bebyggelsen skal plasseres i byggegrensen. E3 kan oppføres i 5 etasjer med en friere plassering innenfor byggegrensene.

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 4 + 1 (5) etasjer. = 20m

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 6 etasjer. = 24m

Felt A7, A8, A9, A10, A11, A12, A13, A14, A15, A16, A17, A18 og A19

Feltene reguleres til kontor-/industri-/forretningsformål. I områder som bygges ut med industri kan det tillates lager. TU = maksimum 120%. I A7, A8 og A17 TU= maksimum 150% / minimum 80%. 

Det tillates kun handel med biler og motorkjøretøyer, båter og båtutstyr, landbruksmaskiner, trelast og byggevarer.

Bebyggelsen kan oppføres i 4 + 1 etasjer. Deler av bebyggelsen i A7 ut mot Forusbeen kan oppføres i 6 etasjer og skal plasseres i byggegrensen for å avgrense gaterommet. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 4+1 etasjer. = 20m

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 6 etasjer. = 24m

Ved behandling av bebyggelsesplan og byggetillatelser innen felt A7 og A8 skal det ved fasadeutforming og materialbruk vektlegges å begrense støyrefleksjon fra fasaden mot boligområdet. Videre tillates ikke virksomheter som med hensyn til støy og andre utslipp vil medføre ulemper for tilgrensende boligområde.

Eksisterende bebyggelse i felt A7, som ligger innenfor motorveiens byggegrenser, kan opprettholdes inntil videre. Enkle ombygninger kan tillates.
Felt E1, E2
Feltene reguleres til annet kombinert formål. TU = maksimum 200% / minimum 130%.

Det tillates kontor, hotell, bevertning, offentlig og privat service. Handel tillates ikke ut over kioskdrift. 

Bebyggelsen kan oppføres i 5 etasjer. Deler av bebyggelsen, maksimum. 45%, kan oppføres i 7 etasjer etter godkjent bebyggelsesplan.

Intern gangvei i felt E1, vist på plankartet, kan endres ved bebyggelsesplan for feltet.

Felt G2 og G3: 

Feltene reguleres til annet kombinert formål. TU = maksimum 200% / minimum 130%.

Det tillates kontor, bolig, hotell, bevertning, offentlig og privat service. Det tillates detaljhandel med totalt inntil 1100 m2 BRA salgsflate.

Bebyggelsen kan oppføres i 5 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 5 etasjer = 20m. 

Interne gangveie- og veiforbindelser, vist på plankartet, kan endres ved bebyggelsesplan for feltene.

BESTEMMELSER FOR DELOMRÅDER I SANDNES KOMMUNE 

§ 9. BYGGEOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr.1)

Felt B5, B10, H1 og H2
Feltene reguleres til kontorformål. TU i B5, H1og H2= maks. 200% / min. 130%. TU i B10 = maksimum 150% / minimum 80%. Bebyggelsen i felt B10, H1 og H2 kan oppføres i 5 etasjer – øvrig bebyggelse i 4+1 etasjer. Deler av bebyggelsen i B5, men maks 45% av fasadelengden mot Foruskanalen (B10 maks 80%) kan oppføres i 7 etasjer, innenfor vist område på planen.

Bebyggelse i felt B5 skal oppføres i byggegrensen mot Foruskanalen. Bebyggelsen i felt B10 kan ha en friere plassering innenfor de viste byggelinjene. Avstand til drivstoffledning i B10 avklares med rette myndighet. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 5/7 etasjer = 20/28m

Felt B8: 

Feltet reguleres til garasjeanlegg. Garasjeanlegget kan bygges helt inntil formålsgrensen til felt B4. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. 

§ 10. SPESIALOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr. 6)

Felt B9: Feltet reguleres til teleanlegg. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 4m. Nødvendig antenneanlegg kan rage over største gesimshøyde.

§ 11. FELLES OMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd, nr.7)

Felles avkjørsel i Felt H1
Avkjørselen skal være felles for eiendommene gnr.67, bnr.131og gnr.67, bnr.141.

§ 12. KOMBINERTE FORMÅL (PBL § 25, 2. ledd)

B1 og B2

Feltene reguleres til kontor-/forretningsformål. TU = maksimum 200% / min. 130%.

Bebyggelsen kan oppføres i 5 etasjer. Deler av bebyggelsen, men maksimum 45% av fasadelengden mot Foruskanalen, kan oppføres i 7 etasjer innenfor vist område på planen.

Innenfor felt B1 kan det oppføres høyhus med minimum 18 etasjer - maksimum 24 etasjer. Høyhuset skal plasseres innenfor et begrenset område vist på plankartet – TU her kan overskride 200%. Høyhuset skal fremtre som en slank konstruksjon med maksimalt etasjeareal på 550m2 BRA. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 5/7 etasjer = 20/28m

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved  24 etasjer = 96m

Felt B3 

Feltet reguleres til kontor-/industri-/forretningsformål. TU = maksimum 200% / minimum 130%. Det tillates kun handel med tepper, møbler og hvitevarer. Bebyggelsen kan ha 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. 

Lageret på eiendom gnr/bnr. 67/97 tillates opprettholdt og utvidet inn på naboeiendom i nord, i samsvar med opprinnelig godkjent formål og tillatte utnyttelse. Søker må dokumentere opprinnelige rammebetingelser i byggesøknaden.

Felt B4
Feltet reguleres til kontor-/industri-/forretningsformål. TU = maksimum 200% / minimum 130%. Det tillates kun handel med tepper, møbler og hvitevarer. Bebyggelsen kan ha 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. 

Felt B7

Feltet reguleres til kontor-/industri-/forretningsformål. I områder som bygges ut med industri kan det tillates lager. TU = maksimum 150% / minimum 80%. Det tillates kun handel med biler og motorkjøretøyer, båter og båtutstyr, landbruksmaskiner, trelast og byggevarer. Bebyggelsen kan ha 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. Avstand til drivstoffledning avklares med rette myndighet.

Felt H3

Feltet reguleres til kontor-/forretningsformål. TU = maksimum 150% / minimum 80%. Det tillates kun handel med tepper, møbler og hvitevarer. Det tillates detaljhandel med inntil 5500m2 BRA salgsflate. Bebyggelsen kan oppføres i 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. Avstand til drivstoffledning avklares med rette myndighet.

Under forutsetning av godkjenning fra ansvarlig myndighet, kan avkjøring tillates fra rundkjøring på Løwenstrasse, nærmest E-39, til Grenseveien. Avkjøringen skal samordnes med fremtidig nordgående påkjøringsrampe til E-39. 

Reguleringsplanens byggegrense mot øst kan vurderes endret under forutsetning av opparbeidet avkjøringsrampe fra Løwenstrasse til Grenseveien. Samtidig skal regulert adkomst fra Grenseveien i øst revurderes.

BESTEMMELSER FOR DELOMRÅDER I SOLA KOMMUNE

§ 13. BYGGEOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr.1)

Delfelt S1, S2, S3, S4, S5 og S6 

Feltene reguleres til kontorformål. TU = maksimum 200% / minimum 130%. 

Bebyggelsen kan ha 4 + 1 etasjer. Innenfor felt S1 og S2 kan deler av bebyggelsen, men maks 45% av fasadelengden mot Åsenveien, oppføres i 8 etasjer innenfor vist område på planen. Den høye delen av bebyggelsen skal plasseres i byggegrensen i sør slik at det dannes en avgrensning mot golfbane og bybane. 

I S6 kan bebyggelse oppføres i 6 etasjer mot Åsenvegen innenfor vist område. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 4 + 1 etasjer = 20m

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 6 etasjer = 24m

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved 8 etasjer = 32m

Felt S17: Feltet reguleres til garasjeanlegg. 

Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. Garasjeanlegget kan bygges helt inntil formålsgrensen mot felt S6.

Felt S18: Feltet reguleres til offentlig bebyggelse vegstasjon. TU = maksimum 120%

Bebyggelsen kan ha 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m.

§ 14 SPESIALOMRÅDER (PBL § 25, 1. ledd nr.6)

Felt S19 Feltet reguleres til spesialområde idrettsanlegg som ikke er offentlig (anlegg for idrett og sport for bedrifter). Parkering skal løses på egen grunn. Det kan oppføres bygninger som er nødvendige for drift av anlegget (garderober, klubblokaler, idrettshall, lager, garasjer osv.). Største gesimshøyde over ferdig planert terreng = 14 m.

§ 15. KOMBINERTE FORMÅL (PBL § 25, 2. ledd)

Felt S7

Feltet reguleres til kontor-/industriformål. TU = maksimum 200% / minimum 130%.

Bebyggelsen kan oppføres i 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m. Bebyggelse kan oppføres i 6 etasjer mot Åsenvegen innenfor vist område.

Felt S8 – S16
Feltene reguleres til kontor-/industri-/forretningsformål. I områder som bygges ut med industri kan det tillates lager. TU i S10-S16 maksimum 120%. TU I S8 og S9 = maksimum 150% / minimum 80%. Det tillates kun handel med biler og motorkjøretøyer, båter og båtutstyr, landbruksmaskiner, trelast og byggevarer. Bebyggelsen kan oppføres i 4 + 1 etasjer. Største gesimshøyde over gjennomsnittlig ferdig planert terreng = 20m.  

Stavanger, Sandnes og Sola kommuner 02.06.03, korrigert 18.05.2005
Retningslinjer for behandling av dispensasjoner etter plan- og bygningslovens § 7 vedrørende utvidelse av eksisterende virksomheter som er i strid med regulert formål

Reguleringsplanen har som målsetting å utvikle Forus næringspark som regionalt næringsområde, ved blant annet å legge til rette for økt kollektivandel og ved å lokalisere bedrifter etter behov for transport og tilgjenglighet. Transformasjon av området vil ta tid, og det må vises hensyn til eksisterende bedrifter som er i strid med regulert formål, slik at den enkelte bedrift kan bestå og utvikles, men på en måte som også ivaretar den langsiktige målsetting. 

Ved vurdering av dispensasjonssøknad vil blant annet følgende moment vektlegges:

1. Utvidelse som følge av økt arealbehov for opprinnelig godkjent virksomhets formål.

2. Utvidelse kan tilpasses til regulert formål.

3. Utvidelse medfører mer arbeidsintensiv virksomhet.

4. Utvidelse medfører mer bruk av kollektive transportmidler.

5. Gjenoppbygging eller ombygging etter brann eller skade.

Utvidelser som medfører økt detaljhandel er ikke ønskelig.

Stavanger, Sandnes og Sola kommuner 18.05.2005

Definisjon for salgsflate, detaljhandel:

Detaljhandel i bestemmelsene angår handel med varer som ikke omfattes av varegrupper som "møbler, tepper og hvitevarer" eller plasskrevende varer som "biler og motorkjøretøyer, båter og båtutstyr, landbruksmaskiner, trelast og byggevarer".

Salgsflate for detaljhandel i bestemmelsene omfatter alt effektivt salgsareal iht ovennevnte, hvor publikum har adgang. Fellesrom, personalrom, lager, kontorer og andre rom som ikke er direkte knyttet til salg skal ikke regnes som salgsflate. Før det tillates etablering av ny detaljhandel iht ovennevnte innenfor feltene A1-A6 i Stavanger og H3 i Sandnes, må eksisterende arealer med slik detaljhandel registreres og arealmessig stedfestes.
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