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Ansvarlige for detaljreguleringen
Forslagsstiller — Asp Eiendom AS (Kim F. Henriksen, kim@aspeiendom.no, mob. 92 40 33 86)
Plankonsulent — MaPlan (Martin Lillesand, e-post: martin@maplan.no, mob. 90 18 52 66)

Arkitekt — Link Arkitektur

1 Formadlet med planen
Formadlet med planarbeidet er 3 tilrettelegge for omsorgsboliger og ny boligbebyggelse med tilhgrende

uteoppholdsareal og ngdvendig infrastruktur i trdd med omrédeplan for Forus @st.

2 Planomradet og virkninger utenfor planomradet

2.1 Planomradets lokalisering og avgrensning
Planomrddet befinner seg i gstre del av Forus, omtrent 400 meter sgr for Gausel stasjon. Omradet
ligger mellom jernbanen og bussveien. Planomradet ligger i byutviklingsaksen til Stavanger, og har
gangavstand til bdde jernbanestasjon og holdeplass for bussveien. Forslag til planavgrensning fglger
avgrensningen av felt B5 i omradeplan for Forus gst, jf. kapittel 3.2, men tar ogsd med seg o_LEK3 og
g/s-forbindelsen sgr for B5 for & sikre overganger og ivaretakelse av overvannshandtering og

flomveier iht. overordnet landskapsplan og VA-plan.
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2.2 Beskrivelse av planomradet

Terrenget i planomradet er forholdsvis flatt og ligger stort sett pa kote +13 m.o.h. Nord i planomradet
stiger terrenget opp til kote +20. Fra enkelte partier er det i dag siktlinje mot Dalsnuten pd motsatt
side av Gandsfjorden og mot Ulsberget i sgrvest. Omrddet rundt har ogsa lite terrengforskjeller. Vest
for bussveien skrdner terret oppover og blir mer)kuggrt._
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Figur 3 - Hgydekurver i planomrddet og omkringliggende
arealer

Planomrddet er del av et stgrre transformasjonsomrdde pé Forus gst. Eksisterende bebyggelse bestar i
stor grad av lavere naeringsbebyggelse, men det er ogsa noe boligbebyggelse i form av eneboliger.
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Figur 5 - Bilde som viser naeringsvirksomhet og store asfalterte flater,  Figur 6 - Bilde som eksisterende bolig i planomradet, sett
sett fra nordvest fra sgrvest

Figur 7 - Bilde som viser ny undergang under nylig bygd bussvei rett Figur 8 - Bilde av intern veg som skiller bolig- og
vest for planomrédet. Ulsberget i bakgrunnen. Bilde er tatt mot gst naeringsomrédet. Dalsnuten i bakgrunnen, sett fra vest

Planomrddet bestdr ogsd av relativt store areal asfalterte arealer som er i bruk som overflateparkering
og utendgrs lagringsplass for industrivirksomhet. Det finnes lite grgnne elementer, med unntak av noe
vegetasjon langs vegnettet og i private hager til eneboligbebyggelsen.

3 Plansituasjon og fgringer

3.1 Kommuneplan for Stavanger 2023-2040

I gjeldende kommuneplan for Stavanger kommune 2023-2040 ligger planomrddet innenfor bysone B
(bybdndet) og gjennomfaringsomrdde GF-06. Fortetting i gjennomfaringsomrédene i bysone A og B
skal ha hgyest prioritet, og retningslinje for boligbebyggelse angir 60-150 %-BRA.
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Bysone B

Figur 9 - Utsnitt av planomrddets plassering i kommuneplanens
temakart gjennomfgringsomréde (rgdt/lilla) og bysone B (bltt) gjeldende kommuneplan

Hoveddelen av planomrédet er i kommuneplanens arealdel avsatt til boligformdl. Over planomradet er
det vist sikringssone H190_1 som angir hgyde- og byggerestriksjoner for Stavanger lufthavn.
Planomrddet ligger i den ytterste sonen, der kote for maksimal byggehgyde i rullebanens inn-,
utflygnings- og sikringsflater er 140 m.o.h.

Planomradet |

Figur 11 - Kartutsnitt som viser planomradet innenfor Avinor sin restriksjonssone rundt flyplassen
3.2 Gjeldende omraderegulering - Omradeplan for Forus gst

3.2.1 Plandokumenter

Planomradet er regulert i omrddeplan for Forus gst (plan 2480), vedtatt i 2022. Arealet utgjer hele felt
B5 i omradeplanen og er regulert til boligbebyggelse. Innenfor feltet dpnes det for inntil 23 500 m?
BRA bolig. Det er i omradeplanen vist byggegrenser mot jernbanen, vegen Heiamyrd og regulert
grgntareal i sgr. Planomrddet utgjer ogsd deler av lekeareal o_LEK3 og gvrig infrastruktur.
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Det er knyttet saerskilte rekkefglgekrav til feltet som gdr pd opparbeiding eller sikret opparbeiding av
grgntareal og infrastruktur (tiltak 1, 17, 22, 25 og 27). I tillegg sier bestemmelsene § 9.2 at det ved
detaljregulering av B5 ma legges inn en gangforbindelse mellom undergang under fv. 44 og
undergang under jernbanen (snarveg).

Utarbeidelse av detaljreguleringen ma bygge videre pé fglgende underlagsdokumenter fra
omradeplanen:

e Overordnet plan for vann, avlgp og overvann

e Skybruddsplanen for Stavanger

e Overordnet landskapsplan

e Omrddeplanens mobilitetsplan

Omrddeplanen har bestemmelser om at det i forbindelse med detaljregulering skal vises i
plandokumentene
e Plan for trinnvis utbygging
e Vurdering av om eksisterende virksomheter kan veere i konflikt med boligformal. Beskrivelse
av avbgtende tiltak/avvikling av eksisterende virksomheter

Underlagsrapporter/rapporter som ma utarbeides i forbindelse med detaljreguleringen:
e ROS-analyse
e Luftkvalitetsnotat
e Stgyanalyse
e Massedisponeringsplan
e Mobilitetsplan
e VA-rammeplan
e Formingsveileder som fastsetter krav til utforming av bebyggelse og de viktigste elementene i
fellesarealer og offentlige rom

Kvartals og sandlekeplass skal plasseres innenfor det enkelte delfelt (i dette tilfelle innenfor B5).
Kvartalslek skal fortrinnsvis plasseres i tilknytning til offentlig grgnnstruktur. Ballfelt kan plasseres
innenfor offentlig friomrdde i tilknytning til boligfeltet hvis dette er hensiktsmessig og i samsvar med
overordnet landskapsplan. Kvartalslekeplassene skal ligge pd terreng og ha tilknytning til offentlig
gang/sykkelvei eller turvei. Lekeplasser og uteareal skal utformes med vegetasjon og med tanke pa
forskjellige brukergrupper. Arealer skal lokaliseres slik at omradene har gode solforhold og er
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beskyttet mot vind, trafikk, forurensning og stgy. Det skal vektlegges en variasjon mellom leke- og
aktivitetsomrader slik at hvert omrdde utvikler saeregenhet og identitet.

P-norm for bil og sykkelparkering skal fglge den til enhver tid gjeldende kommuneplan. Det skal veere
mulig 3 tilrettelegge samtlige p-plasser for el-billading pa et senere tidspunkt.

Byggegrense mot jernbanen er vist i plankartet, og er satt til 17 meter fra midt spor pd det neermeste
sporet, noe som tilsvarer 9,4 meter fra formalsgrensen i vest til byggegrensen.

3.2.2 Stedsanalyse

I forbindelse med omrddeplanen er det gjennomfart en stedsanalyse for hele planomradet, og
tilstatende omrader. Stedsanalysen behandler blant annet den historiske utviklingen i omradet,
landskapsformer og vegetasjon, overordnet grgnnstruktur, bebyggelse, transport, kvaliteter langs
sjgkanten, vann og avigp. Stedsanalysen inneholder en del anbefalinger innenfor temaene landskap,
vegetasjon, rekreasjon, sjgkanten, historisk bebyggelse, bebyggelse og byrom og infrastruktur.

REKREASJON
Selve planomradet har ingen rekreasjonsarealer i dag, men ligger i
kontakt med skogsomrader og boligomrader hvor en finner tur- og
lekearealer.

ANBEFALINGER

Det ber avsettes tilstrekkelige arealer til aktiviteter og lek, tilpasset den
type bebyggelse som oppfores. Disse arealene ber legges | tilknytning
til gronnstruktur slik at man kan ankomme via grenne arer og unngé

Rekreasjonsomrade nord for Forusstranda nord

trafikk. | tillegg bor viktige eksisterende grontomrader bevares:
Forusskogen, Myklaberget og Gauselstranda.

SJ@KANTEN

Sjokanten er i dag oppstykket pd grunn av industrietableringer som
privatiserer vannkanten. Turstien langs fjorden tvinges i dag inn i
neeringsomrédet for den kan fortsette nord og ser for Forusstranda
Nord.

ANBEFALINGER
Man bor opparbeide en sammenhengende gronnstruktur langs

siokanten som er tilgjengelig for alle. Ny bebyggelse bor da ikke

plasseres s& nart vannet at den privatiserer strandsonen. Sjokanten
kan likevel ha urbane innslag som brygger med aktivitetssenter, og
hvor bebyggelsen innover omrédet er tettere enn ellers. 1 tillegg bor en
vektlegge akser ned til fjorden pa tvers av Forusstranda Nerd,

BYGDE STRUKTURER p
—d =

Privatisert omréde ser for Forusstranda ser

HISTORISK BEBYGGELSE

Historisk sett var Forus opprinnelig et jordbruksomride med spredt
bebyggelse, gjerne organisert i tun. S& snart utbyggingen av
nzeringsomrédet tok over forsvant mange av disse gardene. Noen er
imidlertid bevart i boligfeltene og som isolerte hus i naeringsfeltene.

ANBEFALINGER

Politikken som ble fort pi 1960/70-tallet tilot & fierne de fleste
histariske spor og bygninger, og det ber na gjares en ekstra innsats
for & bevare historiske bygg som gjenstar. De er en viktig del av det
som tidligere kjennetegnet omradet og bor beholdes som del av stedets
unike karakter. | dag finnes det f4 interessante historiske gjenstander
i selve planomridet Forus ost. En eplehage med direktorbolig og en
industrikai (begge Forusstranda nord) er imidlertid eksempler pé
ulike primzere elementer som har verdi blant annet fordi de har vaert

strukturerende for stedets utvikling og form.

KONKLUSJON FORUS @ST:

Bevare viktige eksisterende grentomrader
Forusskogen, Myklaberget, Gauselstranda.

Skape grenne forbindelser mellom
den eksisterende gronnstrukturen
rundt planomradet, Spesielt viktige er
tverrforbindelsene ned til fiorden

< opprette siktakser ned til fjorden og til
viktige landemerker rundt planomradet.

Plante trerekker som buffere langs de sterste
trafikale barrierene for bedre og sikrere
gang- og sykkelvel

Bevare og utvikle Ryggjastabburet, et
landmerke av strukturell og historisk
betydning
B Bevare viktige eksisterende element
@ (eplehagen, bergknatten med elketreet
og furuskogen) som en del av omradets
88 historiske kulturarv.

3.2.3 Overordnet formingsveileder

Formingsveileder viser noen prinsipper for den overordnede grgntstrukturen og hvordan

denne kopler seg pa grennstruktur utenfor planen. Videre viser den noen fgringer for
bebyggelsen, uterommene, gategulvet og aktive fasader.
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foringer for bebyggelse

Heyder p& maks 6 etasjer sikrer god Orientering mot sol og bygningshayder gir Beplanting bidrar il forbedring av byrommets
kontakt mellom gate og bolig. Far & minske gode forhold for dagslys. Det sikrer ogsé sol pa  miljgmessige kvaliteter. Det er ogsa et viktig
heydeinntrykket er alltid den gverste etasjen fasade og i byrom. forebyggende tiltak innenfor folkehelse.
inntrukket.

bl

Beplanting og byggehayder legger faringer Trygge byrom oppnér vi blandt annet ved 4 Ved 4 legge tilrette for gjennomg&ende
for et lunt og godt lokalklima og gode legge innganger mot offentlig rom. leiligheter oppnar prosjektene naturlig
opplevelser. ventilasjon og soverom mot en stille side.

3.2.4 Overordnet landskapsplan

Norconsult har utarbeidet overordnet landskapsplan (datert mai 2022) for omradene innenfor
omrédeplanen. Overordnet landskapsplan gir fgringer til turveitraseer og dimensjonering av disse, og
legger rammer for utforming og programmering av grgnnstrukturen. Planen viser hgyder pa terreng
og terrengforming, hgyder pa tilstgtende terreng/bebyggelse-/trafikkarealer og overordnet dpen
overvannshandtering og flomveier. Linjefaring og prinsipper for utforming av gangveier og sykkelveier
i omradet, samt gode Igsninger for overganger mellom byggesonen og grannstrukturen inngdr ogsa i
overordnet landskapsplan. Landskapsplanen viser at ballfelt bgr etableres i forbindelse med LEK3.
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Felt C

ey

Figur 13 - IIIustra;éjBn fra 7(/)verordnet landskapsplan som viser omtrentlig plassering av ballfelt innenfor omradeplanen.

3.3 Pdagdende reguleringsplaner

Det er ingen pdgdende detaljreguleringer naer planomradet. (Det ble startet et planarbeid noe sar for
planomrddet i 2019, men dette er avsluttet/ikke viderefart.)

4 Kort presentasjon av prosjektet

4.1 Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Omrédet er i dag relativt flatt og inneholder stort sett asfalterte flater. Planomradet inneholder en del
bebyggelse, men denne bebyggelsen forutsettes revet med unntak av en verkstedhall sgr i
planomrddet. Gjennom arbeidet med planarbeidet gnskes denne verkstedhallen vurdert gjenbrukt slik
at denne kan inngd som overdekket ballfelt/nabolagspark. Nabobebyggelsen og landskapet rundt
skaper lite skyggevirkning innenfor planomrédet, men det blir viktig 3 sikre at egen bebyggelse gir
tilstrekkelig sol pa egne uteoppholdsarealer.

Planomrddet ligger skjermet fra hovedvegnettet i forhold til stgy. @stre side av planomradet ligger
imidlertid langs jernbanen og er stgyutsatt. Byggene som ligger mot jernbanen i dag forutsettes revet,
og det vil derfor veere viktig for planforslaget & hensynta stgy fra jernbanen. Videre er det viktig a
planlegge for 3 skjerme uteomrddene mot dominerende vindretning som er sgrgst og nordvest.

4.2 Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Omrédeplanen viser B5 regulert til ren bolighebyggelse med BRA pa inntil 23500 m2. Gjennom
planarbeidet gnskes det vurdert en miks av omsorgsboliger og boliger. Dersom man gar ut fra at det
reguleres for 2-300 boenheter innenfor B5 sd sier kommuneplanen at det innenfor de 16 daa som er
avsatt til bolig i B5 ogsa skal etableres kvartalslek pd 2-3000 m2 og sandlek pé til sammen 1200-1800
m2. Ballfelt (krav med mer enn 150 boenheter) vil bli vurdert etablert som del av sentralt lekefelt i
LEK3, og man vil i planarbeidet utforske muligheten for at eksisterende verkstedbygning kan omgjgres
til overdekket ballfelt/sentralt lekefelt. I den forbindelse er det ogsé gnskelig & vurdere om sentralt
lekefeltet kan styrkes som sosial mgteplass med et enkelt serveringstilbud f.eks. en nabolagskafe,
foodtrucks og/eller felleshage/hagesenter.

Atkomstvei til planomradet for bil vil bli langs eksisterende vei, Heiamyr3, i vest. Denne er tilnaermet
ferdig opparbeidet, men fortau pad gstsiden av denne ma trolig oppgraderes og bredden ma utvides.
Omradeplanen viser atkomst inn til B5 midt pd denne veien, men denne atkomsten vil bli vurdert
trukket lengre nord i tilknytning til at man vil vurdere parkeringshus mot jernbanen som et alternativ
til p-kjeller.
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4.3 Utbyggingsvolum og byggehgyder

I utgangspunktet vil man forholde seg til bestemmelsene i omrddeplan for Forus gst i forhold til
utnyttelse og hgyder. Men det er gnskelig & vurdere om deler av omrddet kan téle bebyggelse pd

inntil 8 etasjer (mot maks 5 i omrddeplanen). Dette kan f.eks. veere aktuelt 3 teste mot jernbanen og i
nordvest.

ILLUSTRASJON

\ Banen
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Kvartalslek
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MARS KL.15 JUNIKL.18
74% sol 50% sol
100% pa kvartalslek. 100% pa kvartalslek.

Figur 15 -Tidlig sol/skygge som viser at skyggen kun i mindre grad bergrer eiendommene pd andre siden av jernbanen.
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5 Virkninger pa omgivelsene

5.1 Biologisk mangfold

Omradet har i lengre tid veert bebygd og det har derfor liten verdi i form av biologisk

mangfold. Det er ikke registrert rgdlistede arter eller viktige naturtyper innenfor planomradet. @st for
jernbanen er det observert gréspurv (naert trua), men ellers finnes ingen registrerte rgdlistearter
innen en radius pd 100 meter fra planomrddet.

5.2 Landskap

Planomrddet inngdr ikke som del av utvalgte kulturlandskap eller viktige landskap i Rogaland.

5.3 Friluftsliv

Det er ingen omréder innenfor planavgrensningen som har szerskilt betydning for friluftsliv. Ca. 70
meter mot vest, langs Gauselveien (fv. 44), gar traseen til den nasjonale sykkelruten «Kanalruta». P&
motsatt side av jernbanen gar sykkelruten «Nordsjgruten», samt hverdagsruten «Forusstrandturen»
som har verdi som sveert viktig friluftsomrdde. Rett gst for jernbanen finnes i tillegg et etablert leke-
og rekreasjonsomrdde «Slettestrandveien».

) Ly ) N .
LR 5 e Y ) ST

i i — W N ¥ - 2 ke
” [ Swveert viktig friluftsomrade . I
£\ e Y
[ viktig friluftsomrade \ — : '_}., = A
|:| Registrert friluftsomrade  ( W RNERY Juaaaa,

Flgur 16 - Kart som viser kartlagte frlluftverdler i naeromrédet

5.4 Atkomst til omrddet

Adkomst til planomradet skjer i dag fra Gamle Forusveien i sgr via Heiamyrd. Gamle Forusveien leder
videre til Gauselveien (fv. 44) i vest.

5.5 Kulturminner

Det er ingen registrerte fornminner eller SEFRAK-bygg innenfor eller i tilgrensende omréder til
planomrédet.

5.6 Tilgjengelighet for alle

Planomradet er forholdsvis flatt med gode muligheter for 3 tilrettelegge for universell tilgjengelighet.

5.7 Barn og unges oppvekstsvilkar

Det finnes ingen opparbeide lekeplasser eller andre arealer som er kjent brukt av barn og unge
innenfor eller i naer tilknytning til planomradet.
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6 Samfunnssikkerhet — risiko og sarbarhet

Det vil ikke bli etablert noen tiltak som medfgrer spesiell risiko, men det vil i forbindelse med
planarbeidet bli utarbeidet ROS-analyse som vurderer ulike ROS-tema. Omradet ligger under marin
grense og naert jernbanen. I tillegg finnes det eksisterende naeringsvirksomhet i naerheten som kan
veere til ulempe for nye boliger mtp. stgy, stgv, annen forurensning, trafikksikkerhet og
skyggevirkning. Ved en eventuell etappevis utbygging bgr det vurderes belastning fra eksisterende
naeringsvirksomhet innenfor planomrddet. Andre tema som vil vaere relevant 3 utrede videre er i ROS-
analysen er geostabilitet, forurenset grunn, radon, hendelser pa bane og veg, trafikksikkerhet og stay.

7 Konsekvensutredning

Planinitiativet er vurdert opp mot KU-forskriftens §§6-8 i forhold til om planforslaget skal
konsekvensutredes. Planforslaget vurderes ikke & f& vesentlig virkning for miljg eller samfunn, og
heller ikke & falle inn under noen punkter i vedlegg I eller II. Planforslaget vurderes derfor ikke 3
omfattes av KU-forskriftens krav om konsekvensutredning.

8 Planprosessen og samarbeid/medvirkning

8.1 Bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om
planoppstart

I tillegg til bergrte organer i Stavanger kommune, Statsforvalteren og Fylkeskommunen vil varsel om
planoppstart sendes til Bane NOR og Lyse. Naboer som grenser til planomrddet vil ogsa varsles.

8.2 Maedvirkning, informasjon og planprosess

Det blir lagt til rette for medvirkning i trdd med reglene i plan- og bygningsloven. Avhengig av
tilbakemeldinger ved varsel om oppstart vil det bli vurdert utvidet medvirkning gjennom et
folkemgte/nabomgte.

Igangsetting av planarbeidet vil bli kunngjort i Stavanger Aftenblad, samt pd kommunens
internettsider. Brev om varsel om oppstart av planarbeid vil ogsa bli sendt direkte til naboer og
offentlige myndigheter.

Nar planforslaget er utarbeidet og 1.gangsbehandlet vil det bli sendt pd hgring til naboer og andre
bergrte som da vil ha mulighet til 8 komme med tilbakemeldinger og synspunkter. Nar innspill og
uttalelser til planforslaget er kommet inn vil saken bli saksbehandlet av kommunen, og deretter
behandlet politisk fgr den blir tatt opp til behandling i kommunestyret.

Gjennom planprosessen vil relevante plandokumenter veere tilgjengelige pd kommunens hjemmesider.
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