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Stedsanalyse | Nadlandsberget 20

Forord og innledning

Asplan Viak har pd oppdrag for Nadlandsberget 20 AS utarbei-
det en stedsanalyse for omradet. Stedsanalysen er et ledd i den
innledende fasen med planarbeidet. Den beskriver og analyserer
omradet slik det er og belyser viktige funn og momenter som bgar

ivaretas i den videre utviklingen av omradet.
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Hvor er vi?
Planomradet ligger pa Forus i Stavanger, like nord for kommune-

grensen til Sandnes og avgrenset av Bussveien i gst og boliggaten
Nadlandsbratet med boligomrade og Ulsberget i vest. Arealet er ca.

6 daa.
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Bokvalitet og tetthet

Planomradet ligger i Transformasjonsomrader i bybandet. Malet for
omradene her er blant annet hay grad av funksjonsblanding og en
omradeutnyttelse pad mellom 80 -100 %.

Uteoppholdsareal - MFUA

Regionalplanen stiller krav om 30 m2 MFUA i transformasjonsom-
rader i bybandet, men apner for at det kan reduseres til 20 m2 fra
prosjekt 200 meter fra Bussveien hvor det kan dokumenteres at
sambruk med byrom og offentlige grgntarealer dekker kravene til
resterende 10 m2 uteoppholdsareal.

Utforming av uteoppholdsareal

4-25 boliger: mateplass for alle, min 150 m2 og 50-70 meter fra
bolig.

25-200 boliger: omradelekeplass, minimum 1500 m2 150-200 me-
ter fra bolig.

Parkering - Sone 1:
Bil: 0,5 pr. 100 m2 kontor og 0,7 pr. bolig

Sykkel: 3 pr. 100 m2 kontor og 3 pr. bolig
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Kommuneplan, Stavanger kommune 2023-2040

Stavangers byutvikling skal legge grunnlaget for et kortreist hver-
dagsliv. Dette skal oppnas ved a forsterke urbane kvaliteter og sikre
vekst innenfor det sentrale Stavanger. Byutviklingen skal bygge opp
under Stavangers unike saerpreg og bidra til en baerekraftig by med
et langsiktig utviklingspotensial. Planomradet ligger i Bysone B,
prioriterte byomrader med hgy urbaniseringsgrad.

Areal- og transportstrategi

Utnyttelse:

y GFomr | Omréde Boligformdl Bebyggelse uten bolig
Min. tillatt | Maks. Min. tillatt | Maks.
utnytt. i tillatt utnytt. i tillatt
%BRA utnytt. i %BRA utnytt. i

%BRA %BRA

GF-06 @stlige Forus, 60 ‘ 150

150 ‘300

Figur 3: Tabell hentet fra kommuneplanen

Parkering

Bil: For Forus avklares parkeringsnormen i egen interkommunal
plan. Inntil kommuneplanens parkeringsbestemmelse blir avlgst

av ny plan, gjelder parkeringsbestemmelsene i gjeldende reguler-
ingsplaner. | nye reguleringsplaner skal parkeringsbestemmelsene
folge Regionalplan Jeeren og sere Ryfylke frem til ny interkommunal
plan er vedtatt.

Sykkel: sone 2: Bolig over 60m2 = minimum 2,5 plasser pr. bolig.
Bolig under 60m2 = minimum 2 plasser pr. bolig. Gjesteparkering =
minimum 0,5 pr bolig. Neeringsbebyggelse = minimum 2 pr. 100m2
BRA.
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Uteoppholdsareal (§1.17):

Minimum 30 m2 felles og offentlig uteoppholdsareal innenfor utbyg-
gingsomradet i prosjekter med mer enn 5 boliger.

200 meter fra Bussveien kan det unntaksvis aksepteres utearealer
ned mot 20 m2, dersom krav til blagrenn faktor er lgst pa egen
grunn. Det ma i tillegg dokumenteres at resterende 10 m2 pr. boen-
het kan dekkes med sambruk pa neerliggende egnede byrom eller
offentlige grentarealer. Pa areal som skal sambrukes ma det gjen-
nomfgres eller sikres gjennomfart kvalitetshevingstiltak for det gis
brukstillatelse. Denne bestemmelsen er pa hering, og ikke vedtatt i
gjeldende kommuneplan.

Offentlig uteoppholdsareal skal ligge pa bakkeplan. | seerlige tilfeller
tillates det maks. 50 % av areal for nabolagspark pa bakkeplan som
underbygget areal. Grgntareal som ligger pa dekker skal ha jord-
tykkelse pa 1,2 m, slik at det kan plantes vegetasjon og starre treer.
Dekke ma tale akseltrykk iht. gjeldende normer. Felles uteopphold-
sareal (iht. pkt. 1) skal ikke ligge pa tak, men kan legges pa under-
bygget areal. Felles uteoppholdsareal pa tak kan ikke regnes med i
regnskapet for uteoppholdsareal.

Nerlekeplass; 180 m2 pa bakkeniva, maks 70 meter gangavstand fra
bolig langs trafikksikker vei. Dersom det er mer enn 30 boliger, gkes
arealet med 6 m2 pr. bolig.

Nabolagspark (kvartalslek): 2 daa pa bakkeniva.

Stedsanalyse | Nadlandsberget 20

Bestemmelser og retningslinjer om miljg-, klima og
energikrav (§1.10)

Ved reguleringsplaner for byggeprosjekter over 10.000 m2 BRA
(ev. 1000 m2 BRA etter ny hering og vedtak), skal omradekvaliteter
og klimakonsekvenser og tiltak for & ivareta kommunens klimamal
dokumenteres gjennom miljgprogram/miljgoppfalgingsplan iht. NS
3466 eller tilsvarende.

Ved utbygginger som samlet utgjer over 1000 m2 oppvarmet BRA
skal energibehov og energilgsning dokumenteres i detaljregulering
og det skal synliggjeres hvordan byggene tilrettelegges for energi-
fleksible lgsninger.

Blagr@nnfaktor (§1.20)

Skal fastsettes i reguleringsplan, for planomradet minimum faktor
0,7.
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Gjeldende reguleringsplan

Plan nr 2299, reguleringsplan for fv.44 Gausel
stasjon - Hans og Grete stien, vedtatt 2017

6.1 Bolig/ forretning/ kontor - BBFK1

[ feltet tillates boligblokker med tilherende anlegg.

I underetasjen mot krysset/ undergangen Forusbeen/ Forusveien kan
det innpasses et forretningslokale, neerbutikk/ kiosk, pa maks 350 m2

BRA. | 1.etasje mot Forusveien kan det innpasses kontor/ tjenesteyt-

ing.

Bebyggelsen skal plasseres mot Forusveien slik at den skjermer bak-
enforliggende arealer mot stoy- og forurensning. Bebyggelsen skal
deles opp i minst 3 bygningsvolumer med mellomliggende offentlige
gangforbindelser. Utforming (inkl. byggeheyder, volumoppbygging)
skal ta tilberlig hensyn til tilgrensende boligomrade (Nadlandsber-

get).

Feltet skal ha varierte boligtyper og starrelser tilpasset ulike
familiestarrelser og boformer inkl. bofelleskap. 1/2 av boligene skal
veere minimum 55 m2 BRA. Alle boligene skal vaere gjennomgéaende
eller orientert mot stille side. De private uteoppholdsarealene skal
orienteres mot vest. Boligene skal via trapperommene ha adkomst til

begge sider.

Maksimal tillatt utnytting er 110 % BRA bolig ved 90 % boligandel.
Dersom det kun bygges for naeringsformal kan utnyttelsen okes til
200 % BRA.

Stedsanalyse | Nadlandsberget 20

| bruksarealet BRA skal parkering og boder under bakkeniva (mindre
enn 0,5 m over gjennomsnittlig planert terreng) ikke regnes med.

Bebyggelsen kan ha varierte hayder fra 2-7 etasjer.
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Tilgrensede reguleringsplaner

2413 Reguleringsplan for Nadlandsberget

Vedtatt 16.03.2015 Regulerer frittliggende smahusbebyggelse og
offentlig friomrade og lekeplass pa hayden mot RV44.

2571P Detaljregulering for Forusbeen 15 og 17

Vedtatt 10.11.2022. Regulerer boligblokk bebyggelse og hotell/
overnatting i en kvartalsstruktur rundt et tun med offentlig kvar-
talslek og gatetun.

2480 Omraderegulering for deler av Forus st

Vedtatt 26,06.2022. Regulerer flerfunksjons omrade med bolig,
kontor og tjenesteyting, i tillegg offentlige grentforbindelse og
omradelekeplasser og gang- og sykkelveier.

2638 Detaljregulering for felt I/Ké i 2020 Park, Hinna bydel

Vedtatt 09.12.2019. Regulerer kontor og tjenesteyting samt offent-
lige torg mellom byggene.

1869B1 Bebyggelsesplan or Bryggeriparken, Foursbeen 10
gnr/bnr 13/175

Vedtatt 27.08.2009. Regulerer forretning, kontor og industri.

1994 Omradet mellom Travbanen og Forusveien, Hinna bydel

Vedtatt 25.04.2005. Regulerer bensinstasjon og forretning, kontor
og tjenesteyting.

1994B1 Bjzdnabeen, felt FK1 og KH4
Vedtatt 28.08.2008 Regulerer forretning, kontor og hotell.

867 Knudamyra - Gausel

Vedtatt 06.03.1979 Regulerer idrettsanledc_;get pa Knudamyra, park
pa Ulsberget og transformator langs Nadlandskroken.
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Pagaende planprosess

Plan 2701 Detaljregulering for Gamle Forusvei 14. Hinna bydel

Oppstart av reguleringsplanarbeid ble varslet 29.03.2019, og i
henhold til planinitiativet enskes det dagligvarebutikk og boligbe-
byggelse i blokk.
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Figur 9: Landskap og topografi
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Historisk utvikling

Som flyfotoene til hayre viser, har Forus de siste 100 arene utviklet
seg fra et omrade med hovedsakelig jordbruk og naturomrader til
naeringsomradet med innslag av boligomrader og friomrader.

Innenfor planomradet har det tidligere statt et bolighus med til-
herende uthus og hage. Dette ble revet rundt 1990.

Fylkesveg 44 og Ulsberget har veert strukturerende element i
utviklingen av omradet, sammen med gaten Nadlandsbratet som
ligger nord vest for planomrade. Langs denne har det gradvis blitt
fortettet med eneboliger. Organisert i en organisk struktur som

folger terrenget.

Vurdering av historisk utvikling

Siden planomradet er ryddet for & vaere del av rigg- og anleggs-
omrade til Bussveien, er det ingen historiske anlegg og elementer &

ta med videre i planarbeidet.

Figur 10: Historisk utvikling -

Stedsanalyse | Nadlandsberget 20
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Figur 11: Funksjoner og b-lebygge/sesstruktur, for legende se neste side

skole og dagligdagse funksjoner som matbutikk. Det finnes ogsa
bade eksisterende og regulerte friomrader og kvartalslekeplasser
neert pa planomradet (figur 14). Som figur 16 viser, er det bade eksis-
terende og fremtidig gode og trygge gang- og sykkelforbindelser til

nevnte malpunkt fra planomradet.

Vurdering av funksjon, struktur og sammenhenger

Ved a la bebyggelse folge Bussveien, vil prosjektet fungere som en
stayskjerm for boligbebyggelsen i nord-vest. Bussveien far samtidig
en aktiv fasade som definerer gatelgpet. En blanding av bolig og
neering vil gi offentlig tilgjengelige uteomrader til boligene i Nad-
landsbratet samtidig som kontor, neering og tjenesteyting bygger

opp om malene til Bussveien om aktive fasader og arbeidsplasser.

Stedsanalyse | Nadlandsberget 20
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Figur 14: Offentlige uteomrader
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Figur 15: Utklipp fra gjeldede reguleringsplaner i omradet
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Figur 16: Mobilitet i omradet
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Utnyttelse og heyder
Hjernet mot ser, markert med grenn stjerne i figur 19, er en viktig
fasade som blir godt synlig i omrade. Dette hjerne taler mest hayde
i forhold til sikt og skyggevirkning pa omkringliggende bebyggelse.
Reguleringsplanen for planomradet angir bebyggelse pa mellom 2
og 7 etasjer, og en utnyttelse pa 110 % BRA ved 90 % boligandel og
200% BRA dersom det kun bygges naering. Kommuneplanen legger
opp til maks 150% BRA ved bolig, og 300 %BRA uten bolig. Tomtens
beskaffenhet og form gjer at den taler hay utnyttelse.

Funksjoner

For a bygge opp under Bussveien, ber det legges til rette for aktive
fasaderi 1. etasje. Dette kan vaere kontor (kantiner) eller tjenesteyt-
ing som reguleringsplanen angir. Planen angir ogsa for forretning pa
350m2. Undergangen i krysset gjer at kjellerfasaden blir synlig her,
og dette kan veere aktuelt sted for kiosk/liten naerbutikk.

Reguleringsplanen regulerer bolig, kontor og tjenesteyting pa pla-
nomradet. Dette er i god overenstemmelse med de funksjoner som
ble funnetianalysen av neeromrade. Bygget mot krysset ber forbe-
holdes nzering, bade i forhold til stay og som et signalbygg. Som
nevnt, ber alle 1. etasjer, og eventuelt 2. etasjer forbeholdes kontor/

tjenesteyting slik at det sikres aktive fasader mot Bussveien.

Som settifigur 13, har planomradet kort avstand til bade idrett,
skole og daglige funksjoner som matbutikk. Neeromradet har
ogsa stor overvekt av eneboliger og rekkehus, og det er behov for
leiligheter. Andelen bolig i planomradet pavirkes av tilgjengelig
uteoppholdsareal med gode stgy- og solforhold.
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Landskap og historie

Som vist i analysen figur 9 og 10, er det ingen historiske elementer,
topografi eller vegetasjon innenfor planomradet som kan tas med
videre i prosjektet.

Mobilitet og adkomst

Adkomst til planomradet skjer via Forusbeen og Nadlandskroken.
Innkjering til planomradet er i reguleringsplanen lagt til ser/vestre
hjorne, slik at trafikken til planomradet ikke trekkes lengre inn i
boliggaten i Nadlandsbratet enn nadvendig. Bussveien regulerer
allerede fortau rundt planomradet. Det ber legges opp til adkomst
for gdende og syklende til bebyggelsen fra bade Bussveien og
Nadlandsbratet.
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Kilder og rettigheter

Flyfoto, plankart og grakart er hentet fra kommunekart.no

Skrafoto er hentet fra gulesider.no
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