STAVANGER KOMMUNE

By- og samfunnsplanlegging

STAVANGER KOMMUNE VEDTATT

Reg u I eri n g S beStem m el ser fOI' av Stavanger kommunestyre 25.09.2023

i medhold av plan- og bygningslovens § 12-12

PLAN 2760, OMRADEREGULERING FOR PARADIS,
Eiganes og Valand kommunedel

Vedtatt av Stavanger kommunestyre 25.09.2023 i medhold av plan- og
bygningsloven § 12-12.

8 1Planens hensikt

Omradereguleringen skal bidra til at Paradis skal veere et:

e klimangytralt omrade i trdd med Stavanger kommunes klimamal
turomrade og grenn lunge for beboere i Stavanger sentrum og i Paradis
godt boomréade i den tette by
omrade for kontoretablering

8 2Fellesbestemmelser

§ 2.1 Kvaliteti bygg og uterom
Kvalitet i bygg og uterom skal dokumenteres i Beerekraftprogram jf. § 3.3.

Ny bebyggelse og uterom skal gis et variert formsprak og utformes med hgy arkitektonisk og
materialmessig kvalitet.

Ved utforming av bebyggelse skal gode vindforhold pa bakkeplan vektlegges.

Gate, promenade, gangveier, broer, byrom og sjgkanten skal knyttes sammen med beplantning,
belegg, belysning o.l.

Asfalt tillates kun benyttet innenfor veiarealer (o_KV1-6, 0_FO1-7, 0_SA).

§ 2.2 Universell utforming
Universell utforming skal i hovedsak innpasses som en del av landskapsutformingen, og ikke veere
separate spesiallgsninger, med unntak av o_PA4.

§ 2.3 Stgy

Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stay i arealplanlegging, rundskriv T-
1442/2021 med tilhgrende dokumenter, skal legges til grunn for utarbeidelse av
detaljreguleringsplanene. Det skal sikres tilfredsstillende stgyforhold ogsa under anleggsperioden.

Det skal etableres ngdvendig stgyskjerming innenfor annen veggrunn felt o_AVT. Stgyskjerm skal
beplantes i hele lengden og ha et utpreget grgnt uttrykk.

Dersom stayskjerming av uteomrader ikke skjer ved bruk av bebyggelse, skal stayskjermingen
utformes gjennom landskapstilpasning som del av uteomradet.

§ 2.4 Overvann

Handtering av overvann skal gjgres med naturbaserte lgsninger av hgy estetisk kvalitet. Dette gjelder
bade ved utformingen av selve anlegget, tilhgrende beplantning og for vannspeil/vannkvalitet.
Eksisterende vannforekomst i planomradet bar veere utgangspunkt. Sikkerhet skal ivaretas ved
utforming av kanter og bruk av vegetasjon slik at bruk av gjerder unngas.
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§ 2.5 Vegetasjon og uteomrader

Utformingen av uteomrader skal bygge videre pa eksisterende kvaliteter i omradet. Omradene skal
fremsta som grgnne og frodige. Vegetasjonen skal veere rikholdig, stedegen, variert og tilpasset det
lokale klimaet, og skal ha estetiske kvaliteter gjennom aret. Pa starre deler av grantomradene skal det
etableres blomstereng med stedegne planter istedenfor gressplen. Omradene skal opparbeides med
naturmaterialer.

Utearealene skal vaere godt egnet som sosial mgteplass for alle aldersgrupper, og utformes slik at de
kan brukes til alle arstider. Det kan etableres torg i neerheten av publikumsrettede funksjoner.

Solkrav for utearealer beskrevet i kommuneplan for Stavanger gjelder for bade offentlig, felles og
private uteoppholdsarealer, foruten unntak beskrevet i § 6.3. | tillegg gjelder solkravene beskrevet i
kommuneplanen ogsa for naboeiendommer. Det skal tas hensyn til skygge fra omkringliggende
bebyggelse.

Ved utforming av bebyggelse, og seerlig farsteetasjer, skal avgrensning og samspillet med
promenade, fortau, torg, park eller annet uteareal vektlegges.

Dersom starre traer ikke kan bestd ved etablering av nadvendig infrastruktur skal det vurderes om
disse treerne kan flyttes og plantes et annet sted i neeromradet.

Sykkeloppstillingsplasser skal etableres med god kobling til overordnet g/s-nett og i neaerhet til
inngangspartier innendgrs og/eller utendgrs.

Brannoppstillingsplass skal utformes som flerbruksareal som kan brukes bade som uteoppholdsareal
og brannoppstillingsplass. Det tillates ikke fast mgblering innenfor brannoppstillingsplass.

Ved detaljprosjektering av gronnstruktur og overvannsystem stilles det krav om landskapsarkitekt og
VA-kompetanse jf. § 2.4.

8§ 2.6 Forurenset grunn
Dersom dyrking av matproduserende vekster skal foregd ma det fgrst utredes om massene er
tilstrekkelig rene. Tiltaksplan skal godkjennes av Stavanger kommune.

§ 2.7 Massehandtering

For & bidra til klimangytralitet, skal massebalansen innenfor omradet opprettholdes. Dersom det blir
nadvendig a fierne forurensede masser i omradet, kan avvik vurderes. Dette skal utredes som del av
baerekraftsprogram jf. § 3.3.

Dersom bidrag til klimangytralitet kan bekreftes uten massebalanse, gjennom kompenserende tiltak pa
andre omrader, kan avvik fra massebalanse vurderes. Det skal da foreligge en massehandteringsplan
som redegjar for hvor overskuddsmasser leveres.

For detaljreguleringene innenfor KBA1-3, kan massehandteringsplanene innga som del av et samlet
klimaregnskap.

Lokal deponering av overskuddsmasser skal foretrekkes der det er mulig. Godkjente fylimasser kan
brukes i grannstrukturen og byggeomradene hvis dette er iht. overordnet illustrasjonsplan. Masser
som kan gi radonniva over fastsatte grenseverdier skal ikke brukes.

Gravemasser ma handteres pa en mate som hindrer fremmedarter, jf. Naturmangfoldsrapport datert
12.09.22.

§ 2.8 Kulturminner paland eller i sjg

Om det under arbeidet oppdages kulturhistorisk materiale, pa land eller i sjg, som kan veere vernet
eller fredet, ma arbeidene straks stanses og kulturminnemyndighetene varsles, jf. Kulturminnelovens
88 og §14. Tiltakshaver plikter & underrette den som skal utfere arbeidene om dette, men star ogsa
selv ansvarlig for at det blir overholdt.

Ved funn av kulturhistorisk materiale i tidligere utfylte sjigomrader skal arbeidet stanses og
kulturminnemyndigheten kontaktes.
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§ 2.9 Avstand til jernbane
Minste tillatte avstand for bygg og tiltak til jernbane er 15 meter for naeringsformal og 20 meter for
boligformal fra naermeste aktive spors midtlinje.

Andre avstandskrav og hgydekrav i enhver tids gjeldende lovverk, veiledere eller lignende skal
overholdes. Awvik fra dette kan ikke utfagres uten tillatelse fra kjgreveiens eier.

§ 2.10Sikringsgjerde
Det skal etableres sikringsgjerde mot jernbanen. Plassering og utforming skal godkjennes av Bane
Nor.

§ 2.11Havne- og farvannsloven
Tiltak som faller inn under havne- og farvannslovens bestemmelser skal godkjennes av
havnemyndigheten.

§ 2.12Hekketid
| anleggsfase skal det tas hensyn til hekkede méaker i hekkeperioden fra 15. april til 10. august.

8§ 3Krav om detaljregulering

§ 3.1 Krav til detaljregulering
For utbygging kan tillates innenfor KBA1-4 og/eller AT1 skal det foreligge godkjent detaljregulering.

Foalgende felt skal reguleres i samme detaljregulering:
o KBAI1A, AT1, 0_KV2,0 _KV4,0 FO1-2, 0_FO6 og VA1
e KBA2-3, VA3, 0_PA3 0g 0_PA4 og bestemmelsesomrade #2
o KBA4, AT2 og o_GN

KBA1A og KBA1B kan reguleres samlet eller hver for seg. Fgrst ut av detaljreguleringer for felt KBA1A
eller KBA1B skal ta med:
e 0 VAl o0 PAlogo_PA2

Farst ut av detaljreguleringer for felt KBA1A-B1, KBA2 eller KBA3 skal ta med:
e 0 KV6o0go KV3, o KV5 0 FO3-5 0 FO7,0_SA,0_P1-2 0_VA2 og o_PA5,
bestemmelsesomrade #1 og bestemmelsesomrade #3

Falgende omrade skal reguleres i forbindelse med farste reguleringsplan for KBA1A-B eller KBA4:
e 0_PA6

Det tillates midlertidige tiltak i samsvar med formal innenfor hvert felt med varighet pa inntil 5 ar, uten
at dette utlgser krav om detaljregulering.

§ 3.2 Klimangytralitet

Hver detaljregulering skal bidra til at Paradis blir et klimangytralt omrade jf. § 1. Dette skal
dokumenteres gjennom et klimagassregnskap, som inngar i et beerekraftsprogram jf. § 3.3, som skal
foreligge far 1.gangsbehandling. Oppdatert klimagassregnskap skal falge byggesaker.
Klimagassregnskapet skal godkjennes av kommunen.

§ 3.3 Beerekraftsprogram

Ved hver detaljregulering skal det utarbeides et beerekraftsprogram. Baerekraftsprogrammet skal besta
av et kvalitetsprogram, jf. Fgringer for kvalitetsprogram datert 15.06.23, og en miljgoppfalgingsplan og
skal ses i sammenheng med hverandre for & sikre baerekraftig og helhetlig utvikling.

Miljgoppfalgingsplan skal redegjgre for miligmal og miljatiltak, forankring av milje i oppfalging av
prosjektene samt nar dette skal rapporteres pa til kommunen.

Beerekraftsprogrammet skal dokumentere hvordan detaljreguleringen skal bidra til & oppna
klimangytralitet, herunder klimagassregnskap, og hvordan kvalitet i bebyggelse og uterom skal
oppnas. Lasninger herfra skal sikres i bestemmelsene til den enkelte detaljregulering.
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| planinitiativet skal det beskrives overordnede malsetninger som skal ligge til grunn for
beerekraftsprogrammet.

Beerekraftsprogram, inkludert kvalitetsprogram og miljgoppfalgingsplan, skal godkjennes av
kommunen fgr 1.gangsbehandling.

§ 3.4 lllustrasjonsplan
Det skal foreligge illustrasjonsplan i malestokk 1:500 far detaljregulering kan tas til 1.gangsbehandling.

lllustrasjonsplanen skal omfatte bebyggelse, alle offentlige grantstrukturer og uterom og
samferdselsarealer, og skal vise plassering og beskrivelse av funksjon for alle granne omrader,
byrom, lekeomrader, overgang mellom land og sjg, paviljonger, offentlige gang- og sykkelforbindelser
og turveier samt lokale for bydelsfunksjon. Sikring av bebyggelse, grgnnstruktur og
samferdselsarealer mot havnivastigning og stormflo skal innga som del av illustrasjonsplanen. Videre
skal illustrasjonsplanen vise plassering av atkomst til parkeringsanlegg, vendehammer for privatbiler,
sporsluse, overvannshandtering og flomveier mm. lllustrasjonsplanen skal vise plassering av
bydelsfunksjon beskrevet i § 4.6. Omradene skal veere sammenhengende, varierte og skal supplere
hverandre, og skal kobles pa omkringliggende arealer og nettverk for gdende og syklende.

§ 3.5 Kartlegging av ragdlistearter
Ved detaljregulering skal det kartlegges radlistede arter jf. Naturmangfoldsrapport datert 12.09.22.

For det tillates tiltak innenfor o_PA1-3 og o_PAS skal det giennomfgres utvidet kartlegging av
redlistede arter pa eksisterende treer langs Consul Sigvald Bergesens vei.

§3.6 Trafo
Ny plassering av trafo vist innenfor felt o_KV6, o_P1 og o_AVT skal avklares i detaljregulering av
KBA1-3.

§ 3.7 Tiltaksplan

Ved detaljregulering av grgnnstruktur skal all vegetasjon i planomradet kartlegges. Tiltaksplan for
handtering av fremmedarter og vegetasjon som skal ivaretas skal godkjennes av Stavanger kommune
ved parksjefen.

§ 3.8 Massehandteringsplan

Ved hver detaljregulering skal det utarbeides en massehandteringsplan som skal godkjennes av
kommunen. Det skal utredes om forurensede masser kan kapsles inn/dekkes til for & redusere
masseuttak. Det skal utredes om landskapet skal heves som et flomsikringstiltak eller om det finnes
andre alternativer som bidrar bedre til klimangytralitet for omradet.

§ 3.9 Forurensing i grunn og sjgbunn

Ved detaljregulering skal det utfares miljgtekniske undersgkelser i grunn. Ved funn av forurensede
masser skal det utarbeides tiltaksplan som skal godkjennes av kommunen ved avdeling for klima og
milja.

Det skal gjennomfgres miljgtekniske undersgkelser av forurenset havbunn far det kan tilrettelegges for
utfylling i sjg, etablering av pir og brygger eller andre tiltak i sjg. Tiltak i sjg kan ikke skje fgr det er
utarbeidet tiltaksplan som er godkjent av Statsforvalteren.

§ 3.10Grunnundersgkelser
| forbindelse med detaljregulering skal geoteknisk stabilitet og omrédestabilitet dokumenteres av
fagkyndige. Forekomst av eventuell kvikkleire skal utredes i detaljregulering.

§ 3.11VA og overvannshandtering
| forbindelse med detaljregulering innenfor KBA1-4 skal det utarbeides detaljert VA-rammeplan som
skal veere i henhold til anbefalinger i VA-rammeplan datert 27.06.2023.

Ved farste detaljregulering for KBA1-3 skal avhengigheter og trinnvis utbygging for VA-anlegget
avklares.
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8 3.12Gjenbruk av Buehallen
| detaljregulering skal det vurderes hvordan hovedkonstruksjon og takelementer fra den delen av
Buehallen som skal demonteres kan gjenbrukes i apne eller lukkede strukturer innenfor planomradet.

§ 3.13Flomvern
Forhold til havnivastigning og stormflo skal utredes i forbindelse med detaljregulering av KBA1-3 jf.
anbefaling i rapporten Flomvern Paradis datert 27.01.22.

§ 3.14 Stgy
Stay fra togvaskeanlegg og hensetting av tog skal kartlegges neermere og vurderes detaljert i
forbindelse med utarbeidelse av detaljregulering for KBA1A-B.

§ 3.15Behov for etablering av barnehage
Ved detaljregulering av KBA1B og KBA2 skal behovet for etablering av barnehage innenfor
planomradet utredes.

§ 3.16 Vannspeil
Det skal utredes i detaljregulering om det kan etableres et stagrre vannspeil innenfor feltet o_ PA5.

8 4Bebyggelse og anlegg (812-5nr. 1)
8 4.1 Felleshestemmelser bygg og anlegg

§4.1.1 Utnyttelse

Maksimalt tillatt bruksareal (BRA) innenfor hvert delfelt:
e KBA1A: 24 000 m?

KBA1B: 23 000 m?

AT1: 1000 m2

KBA2: 31 000 m?

KBA3: 20 500 m?

KBA4: 27 500 m?

0_PAA4 (areal under park): 600 m?

For & kunne benytte seg av maks BRA forutsettes at kvalitetskrav til solforhold jf. § 2.5, stay jf. § 2.3
og uteoppholdsareal jf.§ 4.1.6 er tilfredsstilt og kan dokumenteres. Sykkelparkering pa bakken/under
lokk og boder skal ikke regnes med i BRA. Ved etablering av barnehage innenfor KBA1B eller KBA2
skal maks BRA innenfor aktuelt felt reduseres med 3000 m2.

§4.1.2 Stedstilpasning og identitet

Bebyggelse innenfor hvert felt skal gis variasjon i hgyder, fasadeliv og fasadeuttrykk for & bryte linjer i
bebyggelsen og & oppna god skalatilpasning. Utformingen skal bygge opp om omradets stedsidentitet
og ha et bevisst forhold til tilgrensende omrader enten dette gjelder infrastruktur, historisk bebyggelse
(Buehallen, Sveitservillaen, trehusbyen), annen eksisterende bebyggelse, innregulerte nye byggefelt
samt landskapselementer som Hillevagsvatnet og eksisterende vegetasjon, og landskapsrommet
mellom Valand og Storhaug.

§84.1.3 Boligstarrelser
Det skal legges til rette for et bredt spekter av boligstarrelser. Lagsninger for ulike boliger skal
fremkomme i detaljregulering.

§ 4.1.4 Beerekraft og energilgsninger

Bygninger og uterom skal etableres i beerekraftige materialer og med miljg- og ressursvennlige
lgsninger. Klimagassregnskapet skal vise hvordan valg av materialer bidrar til & oppna
klimangytralitet.

Energilgsning skal utredes og innga i baerekraftsprogrammet jf.§ 3.3. Det skal vurderes pakobling til
fiernvarmeanlegg og eventuelt arealbehov for dette.
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8§ 4.1.5 Renovasjon
For boligbebyggelsen skal nedgravde sgppelkontainere etableres innenfor o_FO7.

For naeringsbebyggelse skal renovasjonslgsning plasseres ut mot o_FO7.
Utelagring av avfall eller utendgars anlegg for handtering av avfall tillates ikke.

§4.1.6 Uteoppholdsnorm

Det skal avsettes minimum 30 m? felles/offentlig uteoppholdsareal per boenhet, hvorav 25 m? skal
lzses innenfor utbyggingsomrade KBA1A-B. Ved etablering av nabolagspark i KBA1A-B kan dette
arealet medregnes. Det ma samtidig kunne dokumenteres at sambruk med offentlig grantareal o_ PA5
dekker kravene til resterende 5 m? uteoppholdsareal pr. boenhet.

Areal neermere enn 1,5 m fra fasadeliv kan ikke regnes med i felles/offentlig uteoppholdsareal.
Felles/offentlig uteoppholdsareal innenfor KBA1A-B skal ligge pa bakkeplan.

8 4.1.7 Etasjehgyder og innhold i 1.etasjer

Farsteetasjer som inneholder publikumsfunksjoner, skal ha minimum brutto etasjehagyde pa 4,5 m for
okt fleksibilitet. Fgrsteetasje som inneholder bolig skal ha minimum brutto etasjehgyde pa 3,5 m.
Brutto etasjehgyde i gvrige boligetasjer skal veere minimum 3,0 meter. Etasjer under skratak skal
regnes med i antall etasjer.

Aktive farsteetasjer, jf. kommunedelplan for sentrum (plan 129k) § 2.2.1.b, skal veere henvendt ut mot
offentlige byrom og gater, og seerlig der viktige gangforbindelser mgtes.

8 4.1.8 Areal for mobilitetslgsninger og parkering
Etablering av biloppstillingsplasser skal veere etter fglgende norm:

Felt Delingsbil Privatparkering Gjesteparkering HC
KBA1A 0,05 pr. Maks 0,25 pr. Maks 0,05 pr. Maks 0,025
boenhet boenhet boenhet pr. boenhet
KBA1B 0,05 pr. Maks 0,25 pr. Maks 0,05 pr. Maks 0,025
boenhet boenhet boenhet pr. boenhet
KBA2-4 - Maks 0,3 pr. 100 | - -
m? BRA

Biloppstillingsplasser for delingsbil skal etableres med gateparkering i felt o_P1. Privatparkering skal
etableres i eget anlegg. Lokalisering av biloppstillingsplasser for gjesteparkering og HC avklares i
detaljplan.

For naeringsbebyggelsen skal antall plasser reservert for forflytningshemmede (HC-plasser) falge
norm i den til enhver tids gjeldende kommuneplanens arealdel.

Privatparkering kan erstattes med parkering for delingsbil.

Biloppstillingsplasser i eget anlegg skal etableres med ladepunkt eller med opplegg som gir mulighet
for etablering av elbillading.

Biloppstillingsplasser skal plasseres med kort avstand til o_KV6 (Sporgata). Det tillates ikke at
biloppstillingsplasser eller parkeringsanlegg grenser til offentlige grentomrader.

HC-plasser plasseres i kort avstand til inngangspartier og malpunkt. HC-parkering tilhgrende AT2
(Sveitservilla) skal plasseres i KBA4.

Areal for biloppstillingsplasser kan ogsa brukes til andre mobilitetslasninger, for eksempel leveranser,
bysykler, el-sparkesykler ol. Areal til delte mobilitetslgsninger for mikromobile transportmidler skal
plasseres synlig, sentralt og i kort gangavstand til hovedinngang.

Antall biloppstillingsplasser skal rundes opp til neermeste hele biloppstillingsplass.
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For antall sykkelparkeringsplasser skal parkeringsdekning i den enhver tids gjeldende
kommuneplanens arealdel legges til grunn. All sykkelparkering for beboere og ansatte skal veere lett
tilgjengelig, lasbar, og skal plasseres under tak. Minimum 15 % av sykkelplassene skal tilrettelegges
for starre sykler/sykkelhenger. Antall sykkeloppstillingsplasser skal rundes opp til neermeste hele
oppstillingsplass.

For naering skal 7,5 % av sykkelparkeringen settes av til gjesteparkering for besgkende og kunder.
Dette kan lgses som sykkelstativer utendars, lokalisert naert inngangspatrti.

§ 4.2 Boligbebyggelse - frittiggende smahusbebyggelse — Felt BF1
Feltet skal ses i sammenheng med tilliggende boligomrade @st for BF1. Det tillates ikke ny bebyggelse
innenfor feltet.

8 4.3 Annen offentlig eller privat tjenesteyting — felt AT1 (Buehallen)

Innenfor AT1 tillates det bevertning og annen offentlig eller privat tjenesteyting. AT1 skal benyttes til
publikumsrettet virksomhet. Omradene kan benyttes til kulturproduksjon og —formidling som f.eks.
@vings- og konsertlokaler, atelier, scener og gallerier. Lokalene kan ogsa benyttes til serveringssteder
og forretningsvirksomhet.

Apent areal under tak skal ikke regnes med i BRA.

Det tillates ombygging av bygningen, men hovedkonstruksjon og tak pa eksisterende del av Buehallen
skal viderefgres og veere synlig.

8§ 4.4 Annen offentlig eller privat tjenesteyting — Felt AT2 (Sveitservilla)

Felt AT2 er avsatt til ny plassering av eksisterende Sveitservilla i felt KBA4. Feltet tillates benyttet til
virksomhet med allmennyttig formal, og det tillates bevertning. Det kan tillates mindre tilbygg til
sveitservillaen.

Det tillates mindre justering av plassering av sveitservilla. Endelig plassering av Sveitservillaen og
mindre tilbygg skal avklares i detaljregulering.

§ 4.5 Vann og avlgpsanlegg — felt VA1-3 (pumpestasjon)
Endelig plassering av pumpestasjon skal fastsettes i detaljregulering. Ngdvendig areal og utforming
skal avklares i detaljregulering.

Tiltak som bergrer pumpestasjoner skal skje i samrad med Stavanger kommune ved VAR-avdelingen.
Pumpestasjoner skal veere sikret drift og veere tilgjengelige under anleggsarbeidet.

§ 4.6 Kombinert bebyggelse og anleggsformal — felt KBA1A og KBA1B
Innenfor KBA1A og KBA1B apnes det for bolig, nabolagspark, detaljhandel, bevertning, og
tienesteyting. Eventuell barnehage skal plasseres inntil o PA5.

Delfeltene skal bygges ut med minimum 90 % bolig. Eventuell etablering av barnehage skal holdes
utenfor ved beregning av boligandel. Bebyggelsen skal brytes opp i flere volumer, og det skal sikres
god tilpasning i overganger mellom bolig og naering.

Bebyggelsen skal etableres i en perforert og oppbrutt struktur for & sikre varierte uterom i form av tun
mellom bebyggelsen, god stedstilpasning og god tilgjengelighet gjennom strukturen. Uterom skal
bindes sammen av interne gangveier som skal kobles pa offentlig gangnett. Det skal sikres offentlige
koblinger for gdende og syklende gst-vest gjennom feltet, og nordover mot sentrum.
Fasadebekledning skal veere i tre.

Innenfor KBA1A-B skal det etableres nabolagspark med flerbruk og sosialt samveer for alle
aldersgrupper. Nabolagsparken skal vaere en mgteplass for alle, leke- og aktivitetsomrade.

Det skal sikres etablert et lokale pa minimum 250 m2til bydelsfunksjon. Lokalet skal kunne benyttes
som en gymsal, og skal ogsa ha kjgkken- og lagerfunksjon.

Takform pa ny bebyggelse skal veere saltak med takvinkel pa minimum 30 grader. Det tillates at
takene benyttes til energiproduksjon.
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For KBA1A skal bebyggelse skal ha varierende hgyder. Det tillates bebyggelse pa 3 til 6 etasjer.
Maksimal tillatte byggehgyde er kote 23 moh. Langs Paradisveien skal bebyggelse vaere maksimalt 4
etasjer.

For KBA1B skal bebyggelse ha varierte hgyder. Det tillates bebyggelse pa 3 til 6 etasjer, det tillates
ogsa at enkelte bygg kan veere 7 og 8 etasjer jf. § 4.1.7. Maksimal tillatte byggehayde er kote 29 moh.

Kjgreadkomst skal veere fra felt o_KV6.

Langs o_FO6 mot nord skal det etableres gatetreer.

Det skal etableres gatetun mellom bebyggelsen vest i feltet som utvidelse av fortau hvor det kan
etableres vendehammer, HC-parkering, brannoppstillingsplass mv. Plassering og utforming av gatetun
skal avklares i detaljregulering.

§ 4.7 Kombinert bebyggelse og anleggsformal — felt KBA2 og KBA3

Innenfor KBA2 og KBA3 &pnes det for kontor, hotell, bevertning, tjienesteyting og forretning. Eventuell
barnehage skal plasseres inntil o_PAb.

Bebyggelse skal ha varierende hgyder. Det tillates bebyggelse pa inntil 8 etasjer. Maksimal tillatte
byggehgyde er kote 36 moh. Bebyggelsen skal trappes ned mot promenaden. Takene tillates benyttet
til energiproduksjon, uteopphold eller overvannshandtering.

Det skal i forbindelse med detaljregulering sikres minimum en gst-vest passasje for gdende og
syklende innenfor felt KBA2. @st-vest passasjen skal veere minimum 12 m bred. Utforming og
plassering av passasjen skal avklares i detaljregulering.

Historiske elementer som gamle togspor innenfor feltene skal kartlegges ved detaljregulering og skal
fortrinnsvis innlemmes som identitetsskapende element i uterom.

Kjgreadkomst skal veere fra felt o_KV6.
Det tillates avvik fra solkrav beskrevet i § 2.5 for skyggelegging pd o_PAS3 fra bebyggelsen i KBA2 og
KBAS3. Ved avvik skal det likevel sikres gode solforhold langs promenaden generelt, og spesielt pa

mgteplasser og i oppholdssoner.

§ 4.8 Kombinert bebyggelse og anleggsformal — felt KBA4 (Lagardsveien)
Innenfor KBA4 apnes det for kontor, tienesteyting, forretning, hotell og bevertning.

Bebyggelsen skal deles opp i minst to bygningskropper og omradet mellom byggene skal utformes
som et offentlig tilgjengelig torgareal med siktlinje gst-vest fra Lagardsveien til Paradisomradet.

Det skal etableres med publikumsfunksjoner ut mot Lagardsveien i farsteetasje.

Maksimal tillatte byggehgyde er kote 38 moh. Bebyggelse sar i feltet skal trappes ned mot gst og mot
Sveitservilla i sar, og skal tilpasses eksisterende nabobebyggelse. Fasadelivet mot Lagardsveien og
mot jernbanen skal brytes opp.

Takene tillates & benyttes til energiproduksjon og/eller overvannshandtering.

Bebyggelsen skal holdes utenfor hensynsone H540 1-3.

Endelig plassering av atkomsten til feltet skal fastsettes i detaljregulering.

Eksisterende sveitservilla innenfor KBA4 skal flyttes til felt AT2.
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§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (812-5 nr. 2)

§5.1 Fellesbestemmelser
Gater (kjgreveg, gang- sykkellgsninger m.m.) skal opparbeides etter teknisk plan utarbeidet i samsvar
med vegnorm for Sgr-Rogaland. Tekniske planer skal godkjennes av veimyndighetene.

Torg, gangveier og adkomster skal ha kjgrebredder som ivaretar adkomst og ngdvendige svingradier
for brannbil.

Det tillates ikke parkering innenfor veiformal (o_KV2-6).

§ 5.2 Vei - Felt o_KV6 (Sykkelprioritert gate)

Felt o_KV6 skal etableres med 5,5 m bredde. Feltet skal etableres som sykkelprioritert gate med minst
4 meter bredt rgdt dekke og sidearealer med 0,5 meter bredde som skal legges med sméagatestein.
Den sykkelprioriterte gaten skal veere tilrettelagt for servicekjaretay, leveranser, personbil og sykkel.

Nordre del av o_KV6 skal kun benyttes av servicekjgretay og sykkel, og det skal settes opp fysisk
skille/sporsluse for & hindre at privatbiler kan kjgre inn/ut fra nord. Endeling plassering og utforming av
sporsluse skal vises i detaljregulering.

For personbiler skal det etableres vendehammere innenfor KBA1-3.
O_KVeé tillates benyttet til oppstilling for renovasjonsbil i forbindelse med sgppelhenting.

§ 5.3 Vei - Felt 0o_KV2 og o_KV5 (Paradisveien)

Felt o_KV2 og o_KV5 skal etableres med 5 m bredde. Det skal vaere sambruk mellom kjgrende og
syklende i sargdende felt. Ved etablering av feltene skal veien heves i henhold til anbefalinger i
rapporten Flomvern Paradis, datert 27.01.22.

§ 5.4 Vei - Felt o_KV3 (Kirkegardsveien)
Felt o_KV3 skal etableres med minimum 5,5 m bredde.

§5.5 Vei—Felt o_KV4
Feltet skal ses i sammenheng med regulert kjgrevei i plan 1235.

§5.6 Kjgrevei —Felt o_KV1

O_KV1 skal detaljreguleres i forbindelse med detaljregulering for bussveien.

Eksisterende gatetraer langs Lagardsveien skal flyttes og reetableres i Lagardsveien ved etablering av
bussveien.

8§ 5.7 Fortau — Felt o_FO7 (Fortau)
| forbindelse med detaljregulering skal det avsettes areal til vegetasjon og hgystammede gatetreer,
varelevering, renovasjon, atkomst og fortau.

§ 5.8 Fortau — Felt o_FO1-3, o_FO6 (Fortau langs Paradisveien)
Fortau langs Paradisveien skal etableres med minimum 2 meter bredde. Bevaringsverdige treer i felt
S5 plan 1235, skal ivaretas ved opparbeidelse av fortau.

§ 5.9 Fortau — Felt o_FO4-5 (Fortau langs Kirkegardsveien)
Fortau langs Kirkegardsveien skal etableres med minimum 2 meter bredde.

§ 5.10Gang- og sykkelvei — Felt o_GS1
Feltet skal ses i sammenheng med regulert gang- og sykkelvei i plan 1235.

§ 5.11Sykkelvei-/felt — Felt o_SA

0_SA skal etableres som sykkelfelt langs Paradisveien. Sykkelfeltet skal veere for syklende i
nordgéende retning.
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8§ 5.12Annen veggrunn - teknisk — Felt AVT
Feltet skal etableres med bredde pa minimum 1 meter. Det tillates st@yskjerm, sikringsgjerde og
beplantning.

§ 5.13Annen veggrunn - grgntareal — Felt AVG
O_AVG skal ses i sammenheng med tilstgtende reguleringsplaner.

§ 5.14Bane - Felt JB
Innenfor omrader avsatt til baneformal tillates jernbanevirksomhet.

§ 5.15Parkering — Felt o_P1

o_P1 tillates benyttet til langsgaende gateparkering for delingsbiler, korttidsparkering og andre
mobilitetslgsninger. Parkering innenfor o_P1 skal ikke veere til hinder for vedlikehold av kjgreledning,
master og spor innenfor JB.

§ 5.16 Parkering Felt o_P2
o_P2 tillates benyttet til langsgaende gateparkering.

8 6 Grgnnstruktur (812-5 nr. 3)

8§ 6.1 Felleshestemmelser

Gragnnstruktur skal veere flerfunksjonell og skal tilrettelegges for naturmangfold, lek, opphold,
rekreasjon, aktiviteter og turveier. Omradene skal ha god tilgjengelighet for alle.

Det tillates ikke steinfylling mot sja.

Det tillates ikke brannoppstillingsplass i grgnnstrukturen.

Det skal etableres en sammenhengende turvei langs Hillevagsvatnet innenfor felter o PA1-5. Turvei
langs Hillevagsvatnet skal ha minimumsbredde pa 4 m. Turveien skal ha en buktende form.

@vrige turveier skal ha en minimumsbredde pa 3 m.

§ 6.2 Offentlig park — Felt o_PA1 (Paradisparken)
Innenfor felt o_PA1 skal det etableres offentlig park.

Det skal tilrettelegges for rekreasjon og urbant parkliv. Arealer skal opparbeides med en variasjon av
parkmessig preg og omrader med naturmangfold, og handtering av overvann.

Det tillates etablering av paviljonger med offentlig og/eller kommersielt program som iskiosk,
utleie/utlan, toaletter, oransjeri/veksthus, overdekket uteareal mv. Til dette skal det benyttes
hovedkonstruksjon og takelementer av den delen av Buehallen som skal demonteres.

Det tillates etablert toalettbygg, kiosk eller lignende pa inntil 150 m2 BRA. Dette skal vises i overordnet
illustrasjonsplan.

Arealer i tilknytning til Buehallen kan opparbeides som torg.

Det skal sikres turvei gjennom feltet nord-sgr og til gstsiden av Hillevagsvatnet (mot Godalen).
§ 6.3 Offentlig park — Felt o_PA2 og o_PA3 (Promenade)

Innenfor feltene o_PA2 og o_PA3 skal det etableres et sammenhengende grgntomrade med

promenade/turvei for gdende langs Hillevagsvatnet.

Felt o_PA2 skal ha gjennomsnittlig bredde pa 18 m og minimum 13 m péa kortere strekk. Konkret
utforming av o_PA2 skal fastsettes i detaljregulering.

Bredde pa o_PA3 skal vaere 18 m.
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Innenfor o_PA2 og o_PAS3 tillates innslag av rekreasjon, lek og opphold. @vrige arealer skal etableres
som omrader med naturmangfold og med naturlig stedegen vegetasjon.

Det tillates avvik fra solkrav beskrevet i § 2.5 for skyggelegging pa o_PA3. Ved avvik skal det likevel
sikres gode solforhold langs promenaden generelt, og spesielt pa mateplasser og i oppholdssoner.

Eksisterende treer langs Consul Sigvald Bergesens vei (langs vestsiden av Hillevagsvatnet) skal
bevares.

Eksisterende infrastruktur i bakken skal ivaretas.

§ 6.4 Offentlig park — Felt o_PA4 (Allmenningen)

Feltet skal opparbeides som parkomrade. Innenfor o_PA4 skal det etableres heis og turvei med bro til
Paradis stasjon. Heisen skal vaere offentlig tilgjengelig og veere apen hele dagnet, hele aret. Heisen
skal veere stor nok til & frakte sykler og elektrisk rullestol. Det skal sikres fri sikt mot gst.

Feltet kan etableres som skranende péa lokk mot Paradis stasjon. Areal under tillates da benyttet til
ulike mobilitetslasninger og parkering, eller til formal for tjenesteyting/forretning.

Fasader og overganger mellom o_PA4 og tilstatende arealer mot nord og sgr samt fasaden ut mot
fortauet i vest o_FO7 skal gis en saerlig arkitektonisk bearbeiding som tilfgrer opplevelseskvaliteter.

§ 6.5 Offentlig park — Felt o_PA5 (Lagardsparken)

Som en del av o_PAb5 skal det etableres nabolagspark med flerbruk og sosialt samveer for alle
aldersgrupper. Nabolagsparken skal vaere en mgteplass for alle og leke- og aktivitetsomrader. Det
tillates overdekket uteareal. Til dette skal det benyttes hovedkonstruksjon og takelementer av den
delen av Buehallen som skal demonteres. @vrige arealer skal opparbeides parkmessig med stedegen
vegetasjon.

Fasader og overganger mellom o_PAS og tilstatende arealer mot nord og sgr, samt fasade ut mot
fortauet i vest skal gis en seerlig arkitektonisk bearbeiding som tilfarer opplevelseskvaliteter.
Innenfor feltet skal det etableres forbindelse for gdende og syklister og trapp i forlengelsen av bro i
bestemmelsesomrade #1. Forbindelse for syklister og gaende skal veere universelt utformet og
etableres i minst 5,5 meter bredde. Trapp skal etableres med minst 9 meter bredde.

Vannspelil tillates, og dette kan regnes med i areal for nabolagspark.

§ 6.6 Offentlig park —felt o_PA®6 (Areal til park og bro)

Arealet skal koble Lagardsveien med o_PAS5 og forbindelsen skal vaere universelt utformet. Arealet
skal etableres med soner for opphold og kobles til tilliggende bygninger med innganger. Utforming og
materialitet skal fastsettes i detaljregulering.

Gangareal innenfor felt o_PA6 kan benyttes til varelevering innenfor felt AT2 (eksisterende
Sveitservilla).

8 6.7 Offentlig park — Felt o_PA7
Arealet skal opparbeides med variert vegetasjon, og ses i sammenheng med parkomrade i
detaljreguleringsplan 2132 og 2272.

§ 6.8 Offentlig naturomrade — Felt o_GN (Stetteparken)

Innenfor o_GN skal verdifulle treer bevares og annen vegetasjon ivaretas. Naturmangfold skal
prioriteres fremfor tilrettelegging for opphold. Inngrep for & bekjempe fremmadarter tillates.
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8 7Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone
(812-5 nr. 6)

§ 7.1 Fellesbestemmelser for smabathavn
Innenfor feltet tillates smabathavn. Omradet tillates ikke gjerdet inn. Dersom batplasser flyttes, kan det
etableres brygger og annen nedtrapping mot sjg.

87.2 Felto_SH1 og o_SH2
Det tillates batplasser langs Hillevagsvatnet.

8§ 8Hensynssoner (812-6)

8§ 8.1 Andre sikringssoner (H190_1-3)
Innenfor sikringssonen H190_1 er det kun tillatt med tiltak som kan knyttes til drift og vedlikehold av
jernbane og nedgravd VA.

Buehallen i felt AT1 tillates innenfor sikringssone H190_2. Innenfor sikringssonen H190 2-3 tillates
tiltak knyttet til drift og vedlikehold av nedgravd VA. Det tillates ikke tiltak som kan veere til skade for,
hindre fremfaring eller vedlikehold av infrastruktur under bakken. P& grunn av anlegg i bakken skall
alle konstruksjoner, apparater som krever fundamentering eller vegetasjon med stgrre rotsystem
vurderes spesielt.

§ 8.2 Faresone flomfare (H320)

For & sikre omradet mot havnivastigning og stormflo, skal det for omrader innenfor faresonen
innarbeides tiltak mot flomsikring i detaljregulering. Flomsikring skal ses i sammenheng med
massehandtering jf. § 2.7 og klimaregnskap jf.§ 3.3.

§ 8.3 Hensynssone infrastruktur (H410)

Innenfor sonen tillates det ikke tiltak som kan veere til skade for, hindre fremfaring eller vedlikehold av
infrastruktur under bakken. P& grunn av anlegg i bakken skal alle konstruksjoner, apparater som
krever fundamentering eller vegetasjon med starre rotsystem vurderes spesielt.

§ 8.4 Hensynssone grgnnstruktur (H540_1-3)
Starre ansamlinger av verdifull vegetasjon som skal hensyntas og sikres gode vekstvilkar er markert
med hensynssoner H540 1-3 i plankartet.

Eksisterende allé innenfor hensynssone H540_3 skal ivaretas, jf. naturmangfoldsrapport datert
12.09.22.

§ 8.5 Hensynssone bevaring naturmiljg (H560_1-2)
Hensynssone H560_1 er et sammenhengende omrade med edellgvtreer som skal ivaretas. Ved
plassering av Sveitservilla innenfor AT2 skal vegetasjon innenfor H560 hensyntas spesielt.

Eksisterende trerekke innenfor hensynssone H560_2 skal ivaretas.

§ 8.6 Hensynssone bevaring kulturmiljg (H570)
Innenfor hensynssonen skal Sveitservilla bevares. Det er ikke tillatt med tiltak som kan skade
Sveitservilla. Mindre tilbygg og justeringer kan tillates jf. § 4.4.

8§ 9Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§ 9.1 Bestemmelsesomrade #1 (Bro over jernbane og veg ved Lagardparken)

Det skal etableres bro med bredde 9 meter som forbinder o_PA5 og o_PA6. Endelig plassering av bro
skal vurderes og fastsettes i detaljregulering. Sikringsgjerder skal utformes som en integrert del av det
arkitektoniske uttrykket. Utforming og materialitet skal fastsettes i detaljregulering. Bro skal veere
forbindelse for bade gaende og syklister.
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§ 9.2 Bestemmelsesomrade #2 (Bro fra 0_PA4)
Innenfor bestemmelsesomradet skal det etableres bro som forbinder o_PA4 til omradet ved Paradis
stasjon (detaljreguleringsplan 2655).

§ 9.3 Bestemmelsesomrade # 3 (Fortau og adkomst til felt JB)

Det skal etableres fortau med minimum 2 meter bredde og tilstrekkelig adkomst til felt JB innenfor
feltet. Fortau og adkomst skal ses i sammenheng og utformes pa en mate som ivaretar
trafikksikkerhet.

§ 9.4 Bestemmelsesomrade #4 (Midlertidig bygge- og anleggsomrade)

Innenfor midlertidig bygge- og anleggsomréade tillates midlertidige tiltak knyttet til drift og vedlikehold
av jernbane. Vei 0_KV6 og fortau o_FO7 innenfor omradet kan stenges og midlertidig adkomst méa da
etableres. Bestemmelsesomradet opphgrer 31.12.2040.

8 10 Rekkefglgebestemmelser, jf. PBL 812-7 fgrste ledd nr.10

8 10.1Fgr igangsettingstillatelse

§10.1.1 Kjore og sykkeladkomst til KBA1-3
For det kan gis igangsettingstillatelse innenfor KBA1-3 skal hovedadkomst for kjgrende og sykkel fra
fv44 Hillevagsveien sar for Hillevagstunnelen (inklusiv Karusellen) veere ferdig etablert.

§10.1.2 Forbindelse for gaende og syklister i anleggsfase
Far det kan gis igangsettingstillatelse innenfor KBA1-4 skal det veere etablert trafikksikker forbindelse
for gdende og syklister i omradet.

§10.1.3 Trafo
For det kan gis igangsettingstillatelse innenfor KBA1-3 skal trafo vist innenfor o_KV6, o_P1 og o_AVT
veere relokalisert, og trafo tatt i bruk.

§10.1.4 «Buehallen» (AT1)

Dagens bruk innenfor AT1 skal sikres nye lokaler fgr igangsettingstillatelse kan gis innenfor KBA1A-B.
Far det kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innenfor KBA1A-B skal den delen av Buehallen som
ligger innenfor AT1 vaere etablert i trdd med detaljreguleringen.

§10.1.5 Roklubben
For det kan gis igangsettingstillatelse innenfor KBAL1A-B skal det veere sikret etablert erstatningsareal
til Roklubben Terje Viken, i samrad med roklubben.

§10.1.6 Sikringsgjerde mot jernbanen
For det kan gis igangsettingstillatelse innenfor KBA1-3 skal det veere etablert sikringsgjerde i henhold
til § 2.10

§10.1.7 Skolekrets
Det kan ikke etableres boliger innenfor planomradet fer skolekrets er endret fra Valand til Storhaug
bydel, jf. kommunedelplan for Stavanger sentrum 129k § 1.8 Rekkefglgekrav.

§10.1.8 Tiltaksplan mot fremmedarter (svartelistede planter)
Far det tillates graving innenfor omrader med fremmedarter skal det veere gjennomfart tiltak som
hindrer spredning av fremmedarter, i henhold til tiltaksplan godkjent av kommunen.

§10.1.9 Tiltaksplan for vegetasjon

Far igangsettingstillatelse kan gis innenfor de enkelte byggeomradene skal tiltaksplan for vegetasjon i
tilhgrende (regulert i samme plan) park- og grentomrader vaere godkjent kommunen.
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§ 10.2Far bebyggelse tas i bruk

§10.2.1 «Sveitservilla» (AT2)
Foar kan gis brukstillatelse til ny bebyggelse innenfor KBA4 skal sveitservilla innenfor KBA4 veere flyttet
og klar til & tas i bruk innenfor felt AT2.

§10.2.2 Parkering og delingsbil og HC-parkering
Far det kan gis brukstillatelse innenfor det enkelte delfelt skal det veere etablert parkering for
delingsbil, gjesteparkering og HC-parkering i henhold til bestemmelsene i § 4.1.8.

§10.2.3 Offentlig vei, fortau, sykkelvei, parkering, parkomrader og arealer i sj@
Tabellen under viser hvilke infrastrukturtiltak som méa veere opparbeidet (markert med X) eller sikret
opparbeidet (markert med O) far brukstillatelse innenfor de enkelte delfelter kan gis (infrastrukturfelt
som skal bygges er angitt i farste kolonne, byggefelt som rekkefglgekravet knyttes til er angitt i forste
rad):

Felt KBA1A | KBA1B | KBA2 KBA3 KBA4
o0 _KV6, Sporgata med parkering X X 6] (0]
o_P1 Parkering langs Sporgata X X
o_FO7 Fortau vest for KBA1A X
o _FO7 Fortau vest for KBA1B X 0]
o _FO7 Fortau vest for KBA2 X 6]
o _FO7 Fortau vest for KBA3 X (0]
0_KV5, 0_FO3, 0_SA, [Paradisveien nord X 0]
bestemmelsesomrade
#3
o0 _KV2, 0 FO1-2, Paradisveien sar X @)
o _FOG6
o FO40go P2 Fortau og parkering i X @)
Kirkegardsveien
o0 PAl Paradisparken, med X X
erstatningsareal til roklubben
Terje Viken
o0_PA2 Promenade gst for KBA1A - X X
B
0_PA3 Promenade gst for KBA2 og X X
KBA3
0_PA4, Allmenningen og bro i X X
bestemmelsesomrade [bestemmelsesomrade #2
#2
0_PA5 Lagardsparken X X 0
Bestemmelsesomrade [Bro over vei og jernbane, X @) @]
1 mellom felt o PA5-6
0_PAG Park sgr for KBA4 og kobling o o 0] X
tilo PA5
Karusellen 0] O o 0]

Fglgende infrastruktur vurderes som allerede ferdig opparbeidet:
e 0_KV3o0g o _FO5: Vei og fortau nord i Kirkegardsveien.
e 0_PA7: Grgntomrade mellom jernbanen og Statens hus/Skatt-vest.
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Dokumenter som gis juridisk virkning

Falgende dokumenter gis juridisk virkning giennom henvisning i bestemmelsene:
e Fgringer for kvalitetsprogram, datert 15.06.2023
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