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Rammelgyve til fasadeendring, pdbygg med ombygging og
rehabilitering av bygg pa& vilkér - gbonr 323/364 Frekhaug

Administrativt vedtak:  Saknr: 366/22

Tiltakshavar: Lingjerde Eiendom AS

Ansvarleg sgkjar: Rolv Eide AS

Spknadstype: Sgknad om Igyve til tiltak med ansvarsrett.
VEDTAK

Det vert gjeve dispensasjon fra plan- og bygningslova § 12-4, jf. feresegn 2.6 i
reguleringsplanen for fasadeendring, pabygg i form av 22 nye bueiningar,
ombygging av bygget pa gbnr 323/364 Frekhaug torget. Vedtaket et hjemlet i plan-
og bygningslova § 19-2.

Det vert gjeve rammelgyve til fasadeendring, pdbygg, ombygging med
rehabilitering av bygget, etablering av 22 nye bueiningar pa fglgjande vilkar:
1. Tiltaket skal plasserast som vist i situasjonsplan datert 02.11.21, mottatt 19.11.21
med heimel i pbl. § 29-4, jf. SAK § 6-3.
2. Toleransegrense for plassering av tiltak vert sett til +/- 20 cm i vertikalplanet og
+/- 50 cm i horisontalplanet.
3. Tiltaket skal knytast til kommunalt vassverk og kloakkanlegg i samsvar med
framtidig layve til pakopling.
4. Utomhusplan for tiltaket skal godkjennast fer igangsetjingslgyve kan gjevast.
5. Tiltaket far tilkomst til offentleg kommunal veg. Veg og avkgyrsle er
opparbeida i samsvar med godkjent reguleringsplan.

For det vert gjeve igangsetjingslgyve for tiltaket skal felgjande ligge fore:
1. Teknisk plan for VA, VAO skal vere godkjent av Samferdsel-, veg-, vain og
avlgpsavd.
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2. Tilfredsstillande slukkevatn kapasitet skal vere stadfesta av samferdsel-, veg-,
vatin og avlgpsavd.
3. Utomhusplan som viser gode kvalitetar pa uvteopphaldsareal.

For det vert gjeve ferdigattest/mellombels brukslgyve for tiltaket skal felgjande ligge
fore:
1. Ferdigmelding fra rayrleggjar for tilkopling til kommunalt vatn, avigp skal vere
godkjent.
2. Sluttdokumentasjon for VAO-anlegg som er godkjent av Samferdsel-, veg-,
vain og avlgpsavd. skal liggje fore.
3. Utomhusareal skal vere ferdigstilt.
4. Dokumentasjon for avfallsplan.
5. Faktisk plassering av bdde leidningsnett og tiltaket ma vere mailt inn, og
koordinatar sendt kommunen i form av KOF-filformat eller SOSI-fil (versjon 4
eller nyare) for oppdatering av kommunen sitt kartverk.

Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningslova § 20-1, jf. pbl § 20-3.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om fasadeendring, pdbygg, ombygging med rehabilitering av
bygget, etablering av 22 nye bueiningar pd gbonr 323/364 Frekhaug torget. Total
bruksareal (BRA) opplyst til & vere ca. 6634 m? inklusiv parkeringsareal p& ca. 1584 m2.
Utnyttingsgrad er opplyst til 376,08 % BRA.

Sgknaden omfattar leidningsnett. Det skal ikkje etablerast nye parkeringsplassar.
Andre tiltak som kan vere vist pd innsendte teikningar er ikkje omfatta av dette
vedtaket.

Saka omfattar sgknad om dispensasjon frd plan- og bygningslova § 12-4, jf. feresegn
2.6 ireguleringsplanen om plassering av minst 1 soverom mot den stille sida i bygget.

Det vert elles vist til revidert rammesgknad motteken 19.11.21 og supplert 27.01.22,
17.02.22, 04.03.22 og 29.03.22. Opphavleg rammesgknad ble mottatt 01.07.21, men
den var mangelfull og matte erstattast med nyare versjonen.

Sakshandsamingsfrist
Seknaden var ikkje komplett d& han var motteken 19.11.21. Falgjande
dokumentasjon vart etterspurt 24.01.22, 31.01.22, 21.02.22:

1. Revidert utomhusplan.
2. Revidert parkeringsanalyse m.fl.

Dokumentasjon vart motteken ved brev fr& ansvarleg sakjar 27.01.22, 17.02.22,
04.03.22 og 29.03.22. Sakshandsamingsfristen er forlenga med den tida det har teke
& supplere sgknaden. Fristen er 21.04.22.

Planstatus
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Eigedommen ligg i regulert omrédde innanfor det som i reguleringsplanen
Omrddeplan for Frekhaug senter planid nr. 125620100004 er definert som S9-
sentrumsfaremal.

'\.
x{rm"

TllloTT grod av utnytting etter gjeldande plon er 400 % BRA.

Dispensasjon
Tiltaket krev dispensasjon frd feresegn 2.6 i reguleringsplanen om plassering av minst
1 soverom mot den stille sida i bygget.

Det er sgkt dispensasjon med slik grunngjeving den 19.11.21:

I forhold til innsendt seknad om dispensasjon for planbestemmelsen § 2.6 kulepunkt 3:

Minst halvparten og minimum eif av soveronama me venda maot den stille sida.

I reviderte tegninger og planlosning har vi nd redusert antall boenbeter som ikke tilfredsstiller
kravene til stille side fra 10 boenheter il & boenheter. Dette gjelder nd kun hjerne leiligheter
hvor det ikke har veert mulig 4 finne lasninger pea eksisterende bygningskropp.

P4 alle tasader hvor sty oversiger stovmavi pd 55 Ldb il det bl gjort avbetende tiltak med
dempet fasade foran balkong og soverom.

Det vedlegpes revidert dispensasjonssaknad vedr. stevforhold.

Vidare har sgkjar oppgjeve feil pkt. i reguleringsplanen ved inkurie. Dispensasjonen
gdr pd pkt.2.6, dette er stadfesta i e-post av 29.03.22.
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Dispensasjon
Omsakte dispensasjon knytter seg til soknad om tiltak pi elendommen gnr. 323 bor, 364
Havnevegen 29 A-D og Havnevegen 31 pd Frekhang,

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19 sokes det om dispensasjon
reguleringsforesegnene § 4.3 punkt 3 knyttet til 6 boenheter.

I reguleringsferesegnene § 4.3 punkt 3 fremkommer det fislgende:

Minst halvparten og minimum ell av soverorrma md venda mot den stille sida.

Denne dispensasjonen knytter seg til en byggesaknad om og rehabilitering/oppgradering av
eksisterende bygg hygget i 1985 samt et pAbygg pd to nye etagjene 1l baligformal,

Omsakte tiltak er sammenfallende med reguleringsplanen bdde i heyde og volum.

Boenheter som denne dispensagjonsseknaden omhandler, knytter seg til ensidige boenheter
som vender mot Rosslandsvegen.

Form og konstruksjoner pa eksisterende bygningskropp binder opp nedvendig fleksibilitet nir
det gjelder & progjektere losninger som vil etterkomme de bestemmelser
reguleringsferesegnene fastsetter til soverom pé stille side.

Hensikten bak bestemmelsen om stille side er i sikre god sevnkvalitet pa natt. For 4
kompensere for dette, og for 4 sikre tilfredsstillende stayforhold pa private uteplasser som
vender mot Rosslandsvegen, etableres uteplasser som innglassede balkonger, og
innglassingen gar ogsd utenfor soveromsvinduer. Stayniviet bak innglasset balkong vil vaere
lavere enn 55 dB,

Hovedgrunnen til denne utfordringen er at eksisterende bygningskropp har én bredde {dybde)
som medfarer at boenhetene mot Rosslandsvegen ikke kan oppnd det kravet
reguleringsfarescgnens forutseter uten at det gjennomfiares kompenserende liltak av teknisk
karakter pd selve bygningskroppen.

Under prosjekteringen er det innhentet steyvorderingen fra Sweco AS som har vurdert alle
terkelige momenter knyttet til denne problemstillingen. Konklusjonen er al steyen mot
boenhetene ikke kan loses ved stevskjerm pé bakken, men med tekniske losninger pd fasaden.
Da ovennevate lesning ikke etterkommer de forutsetningen reguleringsioresepnene viser til,
men vil finne sin lesning gjennom telniske losninger, legges det derfor til grunn at det mé
sakes dispensasjon fra nevnte foresepn.

Intensjonene i reguleringsfareseanene vil imidlertid bli etterkommet gjennom tebmiske
|lpsninger,

Etter en samlet vurdering av alle relevante momenter vil derfor grunnlaget for 4 gi
dispensasjon veere klart sterre enn ulempene.

Seft i lys av at nevnte boenheter bygges pd eksisterende konstrukesjoner som gir spesielle
utfordringer og at det benyties kjente tekniske lesninger som et kompenserende tiltak for &
tilfredsstille intensjonen 1 reguleringafercacgnene § 4.3 punkt 3 legges det tl grunnet at
fordelene ved & gi dispensasjon er klart storre enn ulempene og dispensagjon kan innvilges.
Ellers vises det til redegjarelsen for hele prosjektet

Fullstendig steyrapport fra Sweco AS vedlegges sehve byggeseknaden.

Uttale fra anna styresmakt
Det er henta inn uttale fr& anna styresmakt.

Statsforvaltaren i Vestland kjem med uttale til opphavleg rammesgknad den

13.09.21:
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Gaka gjeld rammesaknad om rehabilitering, fasadeendring, pabyee pa eksisterande bygE pa gnr.
323 bnr. 364 pa Frekhaug. Tilkak krev dispensasjon fra omrddeplan for Frekhaug sentrum:

1. neringsferemal for parkering med bodar;

2. kotehegd faresegn for etablering av heisftrappehus pa takterrasse;

3. foresegn 5 2.8 om plassering av minst 1 sowerom i bueiningar mot den stille sida:

wllat ar i LtgorEspURRtet kije tifate § fare opp byee med stayvare formdi § omrdde der stayniviet overstig
grenseverdicne § Remingsinfer for behondiing ov stay | orecipiorie geing ™ T- 1442 Urntok kor gerost |
Crrgde 50r ROr LoREers steyrive meliom 55 Lden og 63 Lden dersom feigionde krov er opmft:

* Byeningone MG ko ek Konstruksion som sikner maksimelt innvendig staynivd pd 30 464

* Minst holvparten og miRRLT eitt ov sovercram o mB verde mot den stilfe sida

+ Busted ore ma§ e tigong 6f fellesoreal som er skjerma for sty

Smtsforvaltmren sivurdering

Kommunen kan berre dispensere dersom omsyna bak faresegna det dis penserastfra, omsyna i
lovgs formalsfaresegn eller nasjonale eller regionale interesser ikkje vert vesentleg tisidesette. |
tillegg mafordelane vere klartstarre enn ulerpene jf. pol 8 19-2 andre ledd.

Stetsforvattaren har merknadar til dispensasjon fra faresegn som geld stay.

Stoy er eit folkehelseprobler. Oet ma were eit mal for kommunen 8 skape gode bumiljo ogsa |
sentrurm somrada. Wiviser til plan og bygningslova §3-1 e der det mellom anna star at gode bumilje
of gode oppyvekst- og levekar erviktige omsyn i plan- og bygningslova. Plan og bygningslova |ege
ogsd vekt pd a fremme befolkninga si helse og motverke sosiale helseforskjeller jf. pbl §3-1d.

Detwvert lagt opp til avbetande tiltak | seknad om dispensasjon fra faresegn om at det skal vere
minst hahsparten og minimum eit soverom mot stille side. Det skalwere innglaserte balkongar som
ogsd vil glasere inn soveromsvindauget, dette er eit tltak som il g8 under det som kallast dempa
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fazade i stayretningslinjene. Dette er avbatande tiltak som berre bar brukast om det ikkje er nokon
anna moglegheit Det erviktig 8 vere klar over atdempa fazade pa denne maten er einvesenteg
darlegare laysing enn stille side. Det gjer mellom anna at det vertvanskelegare afa god lufting pa
soverommet. Etter det i forstar wil dei aktuelle leilegheitene ikkje ha ein stille side | detheile, slik at
dei ikkje kan opne eit einaste vindauge utan at dei ve rt utsett for stay eller atvindauget opnar uti ei
lukka balkong Viszer ikkje at ei slik l@ysing vil fremme eit godt og helsefremjande bumilja.

| stayretningslinjen star det om bruk av dempa fasade: « Det kok fikevel viere sitosiorer fvor det sely
etter arbeld med plongrep ke er mwig & opprd stife side for aife boerfe ter, ekserpelvs for
fismeleiigheter. 0o Kor det Lnrtekses, oF for en Mten ohrdel ov boenfetens, tiictes derdpet fosode som
erstotning fov stife side. Sike oveli [ Rvoiite SRTTETER @ DF Erenseverdiene, Skl Oe grinnes |
[onbeskvelsens

| denne saken er detsnakk om atawiketfra krav om stille side gjeld, for 10 bueiningar. Wi meiner
dette ar eit storttal einingar i denne samanhengen.

Slik i forstar det er bygeet | hovudsak steyutsett fra ein side. Dei to etasjane me d pabyeg er ikkje
bygeet enda, of det bar slik sett vere mogleg 8 finne laysing der minimum hakparten/minst eit av
soveromma er pa stille side. Det kan ikkje vere eit premiss at pabygg ma vere like bredt som
eksisterande byge, om dette gar ut over bumilje og folkehelse. Elles bar ein leggje til rette for starre
Ejennomgdande leilegheiter. Stayretningsiinjene slar fastat deter viktg atstay er et tema i
planprose =5, nettopp fordi at steyforhold skal bli premissgivande for planlegging av bustadens og
ikkje ormve ndt.

| prinsippet ber einseke @ ha flest mogleg stoykjensle rom mot stille side, krav om halvparten og
minimum eit soveram motstille side, er slik i ser det eit absalutt minimom. | planskildringa til
orrddeplane n stir det at «Det er fqet inn krov om redvendige staptitok ved ry wtbygging | ploromrddet
Dette ey gererelt aktuelt, mer vif vern ekstre viktig for omrdde B8 sar of dersom det vert bustodferen &i i
kvortolo mot fie 5641 rorde Slik i ser det har opsd omradeplanen stadfesta at det er viktig at
faresegna om sty wert falgt opp seerlegi dette amradet.

Ltifra dei opplysningane vi har, vurderer vi at l@ysinga vil gje eit for darlege bumilje i dei aktuelle
leilegheitene, vil setje omsyna bak faresegna om stoy | omrade planen og prinsippa i
stayretningslinjene T-1442 vesentleg tilsides. Pa bakgrunn av dette meiner vi ogsa at nasjonale
interesser som gjeld stay og folkehelse vertsett vesentleg tilside.

Statsforvattaren rar ifra dispensasjon fra faresegn om stay i omradeplan for Frekhaug sentrum. Wi
serikkje grunntil g fravike omradeplane n for kravtil leysing for stay. Ein ma finne laysing for det
enten gjennorm detaljplan eller i byggesaka. Dersom detikkje |ar seg layse, kan vi ikkje sja at tiltaket
kan realiserast.

Denne uttale er retta mot opphavleg sgknad med 3 dispensasjonar, n& er det sgkt
berre 1 dispensasjon i revidert sgknaden.

Slik kormmune kan sjé stayforhald er i orden og krev ingen dispensasjon i revidert
sgknad. Statsforvaltaren kjem ikkje med merknader til revidert sgknaden.
Statsforvaltaren i Vestland f&r vedtaket til klagevurdering.

Det er henta inn uttale fr& Vestland fylkeskommune datert 15.09.21:
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Planstshs
Eigedomen er regulert som 59 - sentrumsfarem al i Dmraderequlerng for Frekhaug senter med
planlD 125620100004, Tillate grad av utnptting | gieldande planer 400% BRA.

Ultzle
Tilkaket med pabygg av 2 etazjar med nye bustadar pd eigedomen er i r3d med gjelande
reguleringzplan. Og det er i tillegg ekl om felgande dizpenz asjonar;

1. Maringsfaremal for parkering med bodar

2 FKotehegd feresegn for etablering av heisdrappehus pa taktenrasse
3. ferezegn 4.3.3. om plazsering av minst 1 zoverom | bueiningar mot den stille zida

Wi zhller ozs positive til bustadby gging | sentrumsomnrAdet, og i legg bl grunn at det er god
kollektiv dekning | omrddet. O g rmedtanke pa parkering for dei nve bustadane il « vise il
rniljeleftet med mal om nullvekst | persontrans port red personbil, og at ein difor bar 58 pé
rmaglegheita for & ha minimalt med parkeringsplassar for my utbegging ber.

Wiwil ogvize til 2.5 foresegna til regulenngs planom parkering, Funkt 1 der zeier at ved ny
utbygging innanfor felt 57, 5909 510 zkal det utarbeidast ein parkeringzanalyse zom
daokurmenterer at parkeringsdekning er ivaretatt for dei tre sentrumsomrada. Dette er ikkje lagt ved
soknad.

Yestand fulkeskommune, ved INY, har ingen merknadar bl dispensasion frd 2. og 3. purkt om
dizpensazjon. For punkt 1 ber + om atdlver komm une ser pa behovet for parkering ved ny

utbygging i denne delen av reguleringspl anen. ¥i ber om & f& saka oversendt nér ho er ferdig
handzama.

Samferdsel-, veg-, vatn og avigpsavdelinga her har koma med merknader i saka
den 26.08.21:

Mar det gjelder brannvannsde kning for ormradet s3er det | dagikke kapasitet. Wi jobber med 3f3 last
dette.

| farhald til eksisterende Wa er det fremdeles noe uklart kvilken kum begget ertilkoblet avlgp.
Wath er antageligvistilkablet i Kum 429358 og Kum 42941,

Sam du serisasi, er det tilrettelagt ogetablert WA, 225mm, 200mm,515mm som ender pa sgrsiden av
bygzet. Pt A

Dette mavideref@resog kobles med ny kum som sanerer ut pkt. Bved Kum 42935 og Kum 42957,

Forslag fremmstilles i ry revidert Wa-rammeplan, her maogsa falge nde beskrives:
® Byggets fremtidige l@sning forvann
® Kartlegge eksistere nde avigp
# Uttale for Brannvann gis av avd. for brannforebygzzende v/ Ole Johan Ingebrgtsen

Det ble gjeve ny uttale frd Samferdsel-, veg-, vatn og avigpsavdelinga den 28.03.22:

| uttalen har jeg bemerket at det ikkje er tilfredsstillende kapasitet for slukkevatn. Men at vi jobber med en Igsning for det.
Dette gjelder oppfering av et midlertidig basseng for brannvannsdekning. Som Alver kommune skal etablere pa Mjatveit industriomrade.

Den reelle kapasiteten ma utredes i teknisk plan etter at bassenget er etablert.

VA-rammeplanen har vi gitt uttale til. Det vil si at den er grei sdnn som den foreligger.
For det gis |G skal teknisk plan godkjennes av oss pa Samferdsel veg, vatn og avigp.

Fgr midlertidigbrukslgyve og ferdigattest.

Skal det foreligge godkjent sluttdokumentasjon i henhold til VA-norm for Alver kommune. VA-anlegget skal overtakast til eige, drift og vedlikehald.
Sluttdokumentasjonen skal sendast inn minst tre veke fgr spknad om MB.

Plan og analyse avd. kiem med fglgjande uttale fil utomhusplan den 08.03.22:
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Utormhusplanenwiser deler av eksisterande gang- og torgareal opparbeidd som uteopphaldsareal for dei
nye omsgkte bueingane.

15 m2 pr bueing » 24 buenirgar til saman 360m2 skal dekkast inn pa dette arealet.

Arealet er i deag delvis opparbeidd, medto grgne plantefelt, benkar og 3 plantekassar mot
parkeringsplassen i aust. Delar av dekket er av betorgstein, resten asfalt.

| e posten som felgjer med utormhusplanen er det beskrewet at det skal settes opp 3
parkbelysnirgsarmaturer, plantekasser og uterngbler. Ay utormhusplanen gar det frem at uternghbler er
berker.

Var vurdering er at opparbeidinga av utornhusarealet slik det gar fram av beskrivelse og utormhusplan ikkje

medfgrer seerleg auka kvalitet | hgwe til dagens situasjon.
Slikme leser framlegg et bestar det = nokre rye benkar, nokre fleire plantekassar og 3 Aye bysarmaturer
samt nytt eller delvis mytt dekke.

Dersom dette arealet skal kunne reknast som uteopphaldsareal ma kealitet en aukast ve sentleg, arealet ma

inyitere til leik, opphald og aktivitet.

Det wil heve kvaliteten av omradet 3 f3 inn meir grent, 3 bryte opp den store flata av betong steinfasfalt
med td treer, staudebedd og gras my. samt nokre element for leik og aktivitet.

Dette kan verte ein svzert attraktiv mete plass pa Frekhaug.

Utomhusplanen ber vise tydeleg kwa som er nye tiltak i hewve til det eksisterande.

Det kjem fglgjande uttale frd Brannferebyggjande avd. her den 26.11.21:

NGB har ingen innvendingar mat planen. D et m & kontrollerast at forutsetningane er pa plass for
bygoet vert tatt | bruk.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla.
Det ligg fare slik merknader fr& eigar av gbnr. 323/302 ved brev av 15.06.21:

b erknad til nabovarselet

53 lenge det blir godkjent av Alver Kommune har vi ingen merknader, etter det jeq forstar vil det ikke
hli tatt & parkeringsplassene. ogjeq regner med at for de nye boenhetens il det bli nye
parkeringsplasser som ikke

tar av de eksisterene

Ansvarleg sgkjar har kommentert nabomerknad ved brev 01.07.21. Ansvarleg sakjar
opplyser at:

I reguleringsfaresegnens § 2.5 parkering for planomrddet Frekhaug senter vises det til at det
ma utarbeides en parkeringsanmalyse. Her angis det at for utbygging mnenfor omradene 57, 549
of 510 skal det utarbeides en parkeringsanalyse, som dokumenterer at parkeringsdekningen er
ivarelait for de tre felleseiendommene innenfor plancmréde 57, 89 og S10.

Vi legger til grann at parkeringsdekningen er ivaretatt innenfor gjeldene eiendommer.
S9{gjeldende eiendom) har en eicrandel pd 33 % av felleseiendommen gnr. 323, bor, 490,
med tilharende rettigheter til parkeringsplasser pd gar. 323, bor. 302, Akiuelle rettiigheter er
tinglysi.

Dette underbygees med vedlagte rapporter som hle utarbeidet 1 forbindelse med planarbedet
for Frekhaug,

Rambell AS har konsekvensutradet parkeringsdebningen for omradeplanen - Frekhanp
sentrum, Denne konkluder med at det er anlagt mye starre parkeringsdekning enn det reelle
gieldende behowvet,
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Plassering
Plassering av tiltaket er vist i situasjonsplan datert 02.11.21, mottatt 19.11.21.

P& situasjonsplanen er minste avstand fil nabogrense vist til & vere 3,9 meter.

Tiltaket er plassert innanfor byggegrense i plan.
Det er sgkt om topp gesimshagda pd kote ca. + 51,170 m.o.h.

Vatn og avlgp (VA)
Eigedomen er sikra lovleg vassforsyning og avlaup.
Tiltaket skal knytast til offentleg vassverk og aviaup.

Det skal sgkjast om lgyve til tilknyting til kommunalt vatn og aviaup fer
igangsetjingslgyve vert gjeve.

Tilkomst, avkegyrsle og parkering
Eigedomen er sikra lovleg tilkomst til offentleg kommunal veg i samsvar med

reguleringsplanen.

Det ligg fere tinglyst avtale/avtale om bruk av 33% av felles parkeringsplassar over

gnr.. 323/490 og 323/302.

Sekjar skrivar fglgjonde om parkeringssituasjonen:

I regulerinpsforesegnens § 2.5 parkering for planomridet Frekhaug senter vises det til at det
ma utarbeides en parkeringsanalyse. Her angis det at for utbygging innenfor omridene 57, 89
of 510 skal det utarbeides en parkeringsanalyse, som dokumenterer at parkeringsdekningen er
rvaretatt for de tre felleseiendommene innenfor planomride 57, 59 og S10.

Vi legger til grann at parkeringsdekningen er ivaretatt innenfor gjeldene elendommer.

a0 gjeldende eiendom) har en eierandel pd 33 % av felleseiendommen gnr. 323, bur, 490,
imed tilharends rettigheter til parkernmgsplasser pd gar. 323, bor, 302, Aktelle rettigheter er
tinglyst.

Dette underbygres med vedlagte rapporter som ble utarbeidet 1 forbindelse med planarbedet
for Frekhaug.

Rambell AS har konsekvensutredet parkeringsdebmingen for omradeplanen - Frekhaup
sentrum. Denne konkhider med at det er anlagt mye starre parkeringsdekning enn det reelle

gieldende behovet,

Parkeringsdekning.

Omsakte pibyvgg er prosjektert med 24 boenheter 1 ulik starmelse. | uigangspunkiet ble hele
giendommen bebygd 1 1985 og parkeringsforholdet ble da lest gjennom felles parkering for
hele senteromridet. Dette forholdet vil bli belyst gjennom et eget vedlegg til byggesaknaden.

Det vert ikkje etablert nye parkeringsplassar knytte tiltaket.

Terrenghandsaming

Situasjonsplanen viser uteopphaldsareal. Det vert ikkje terrenginngrep dd bygget er

eksisterande og endring skjer i form av pdbygg og innvendig ombygging,
rehabilitering.
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Visuelle kvalitetar

Tiltaket skal prosjekterast og utfarast slik at det etter kommunen sitt skjgnn har gode
visuelle kvalitetar b&de i seg sjalv, og i have til tiltaket sin funksjon, bygde og
naturlege omgjevnader og plassering.

N&r det gjeld visuelle kvalitetar har ansvarleg sgkjar opplyst at:

Tiltaket bestar av totalrehabilitering av eks, bygp og pabyae av 2 etasjer med boliger.

Byvopet vil fremstd som nytt op moderne, Alle fasader kles opp med lyse fasadeplater hvor
markeringer pd fazaden blir marker tvpe. Tak oppbyez og mntrukne partier pé fasaden vil bli
kledd med reverk. Dette er fasader som er tett pd beboere og vil derfor & en mykere og
roligere uttrykle.

1 og 2 etasje som er nezringsarealer [r store glassflater, som samtidig viser et klart skille
mellom neering og bolig.

Alle altaner fr en omramning som gir en skjermet heliggenhet i forhold til andre beboere,
samiidig som det gir de gverste etaspene identitet 50m bolighype.

Flaum, skred og andre natur- og miljgtilhgve

Ansvarleg sgkjar har erklcert at tiltaket ikkje skal plasserast i eit omrédde der det er fare
for flaum, skred eller andre natur- og miljgtilh@ve som krev scerskilte undersgkingar
eller tiltak. Kommunen legg denne vurderinga til grunn for vedtaket.

Tekniske krav til byggverk
Tiltaket skal prosjekterast og farast opp i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK).

Avfallsplan
Tiltaket har krav til avfallsplan.
Det er krav fil skildring av miljgsanering for tiltaket.

Alt avfall skal leverast som nceringsavfall til mottak godkjent av
forureiningsstyresmakta.

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vilkér som mad vere oppfylt for & gje dispensasjon. For det ferste mé dei
omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert frd ikkje verte vesentleg sett
tilside. For det andre ma fordelane ved & gje dispensasjon vere klart starre enn
ulempene, etfter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fré planar skal det leggjast scerleg vekt pd nasjonale og regionale
rammer, og det ber ikkje gjevast dispensasjon fré planar ndr ei direkte réka statleg
eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale til ssknaden.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen
sine konsekvensar for helse, milja, tryggleik og tilgjenge.
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Kommunen kan setje vilkdr for dispensasjonen. Vilkéra ma liggje innafor ramma av
dei omsyn lova skal ivareta, og det mé vere ein naturleg samanheng mellom
dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for
ulemper dispensasjonen kan medfare.

Tiltaket krev dispensasjon frd feresegn 2.6 i reguleringsplanen om plassering av minst
1 soverom mot den stille sida i bygget.
Det stdr falgjande i reguleringsplanen §2.6 kulepkt.2:

e Minst halvparten og minst eitt av soveromma mé vende mot den stille sida.

Omsyn med fgresegn er & sikre god sgvnkvalitet pd natt. Sekjar kiem med
kompenserande tiltak for & sikre staynivé p& soverom mot Rosslandsvegen.

Sekjar skrivar at det ble redusert tal leilegheitene som manglar 1 soverom mot stille
sida fré 10 til 6 og det gjeld berre hjgrneleilegheiter. Dispensasjon gjeld berre 6
einsidige hjgrneleiligheiter. Det er umogleg & n& plankrav pga. eksisterande
konstruksjon av bygningskropp.

| vurderinga av fordelar og ulemper har kommunen scerleg lagt vekt pd:
e utfordring med ombygging av eksisterande bygningskropp,

kompenserande staytiltak,

redusert tal leilegheiter som krev dispensasjon,

miljgvennleg og berekraftig karakter av filtaket,

visuelt lgft av Frekhaug torget.

Kommune meiner at intensjonen i planen er ivareteke gjennom tekniske Igysingar i
form av kompenserande tiltak.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon
fr& feresegn 2.6 i planen er oppfylt.

Plassering
Tiltaket vert godkjent plassert slik det gér fram av sgknaden.

Visuelle kvalitetar

Tiltaket har etter kommunen sitt skjgnn gode visuelle kvalitetar, bdde i seg sjelv og i
have til si funksjon, og dei bygde og naturlege omgjevnader og plassering.
Kommune er samd med Frekhaug senterforening i at tiltaket skal ha positiv
opprusting og Vil bidra til estetisk Iaft p& Frekhaug senter:
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Senterforeningen stiller seg svaert positiv til opprustningen av bygget, og mener at
dette vil bidra til & gi Frekhaug senter et Igft. Frekhaug senter har i de siste drene
dessverre opplevd en del konkurser og fraflytting, og vi hdper med de nye planene at
dette vil veere pd @ snu den negative trenden.

Med de arkitektoniske grep som er valgt for denne utbyggingen vil dette bli til
berikelse bade for Frekhaug senter og de omkringliggende omgivelser,

Vi syntes ogsé det er positivt at det bygges flere boliger i sentrumsomradet, dette vil
hjelpe handelstanden. Det vil i tillegg skape stgrre aktivitet i omradet, ogsa pa
kveldstid. Boliger i senteret har ogsa vist seg & veere kriminalitetsforebyggende, og
dermed trygge omgivelsene.

Utomhusplan

Kommune vurderer at omsekt utomhusarealet oppfyller ikkje kriteria fil
uteopphaldsareal etter TEK Kapittel 8:

«Uteoppholdsarealer skal etter sin funksjon vcere egnet for rekreasjon, lek og
akftiviteter for ulike aldersgrupper etc.»n

Kommune skal godkjenne uteopphaldsareal fegr igangsetjingslayve skal gjevast.
Arealet pd torget skal ha hgye kvalitetar, invitere til leik, opphald, akfivitetar. Vi
forventar & f& meir grent omrdde, & bryte opp den store flata av betongstein/asfalt
med trcer, busker, staudebed, gras. Dette kan vere et svoert attraktiv mateplass p&
Frekhaug torget.

Privatretislege tilhgve
Kommune har fatt stadfesta rett pd eigarandel av 33% av eksisterande felles
parkeringsplassar frd Frekhaug senterforening av 07.06.21.

Nabomerknad
Kommune vurderer nabomerknad frd eigar av gonr 323/302 slik:

Merknaden gdér pd parkeringssituasjonen og nabo er bekymra for at det skal ikkje
etablerast nye parkeringsplassar knytte fil 22 nye leilegheiter p& Frekhaug torget.
Kommune har f&tt stadfesta rett pd eigarandel av 33% av eksisterande felles
parkeringsplassar fr& Frekhaug senterforening av 07.06.21:

Lingjerde Eiendom AS har en eierandel pa 33 % av fellesareal pa gbnr. 323 / 490,
samt tilhgrende rettigheter til parkeringsplassen pa gbnr 323 / 302.

Kommune har vurdert at 22 nye bueiningar ligg tett pd kollektiv transport og behov
for parkeringsplassar kan reduserast i dette tilfelle. Denne vurderinga er i trdd med
statleg strategi om miljglgftet, nullvekst i persontransport og i samsvar med uttale fré
Vestland fylkeskommune Veg og avdelinga av 15.09.21:
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i stiller oss positive til bustadbygging | sentrumzomradet, og «4 legg bl grunn at det er god
kallektiv dekning | armrddet. 0 g medtanke pa parkering for dei nye bustadane vil i vise bl
miljeleftet med mal om nullvekst | perzantrans part med personbil, og at ein difor ber 53 pa
roglegheita for & ha minimalt med parkeringsplas sar for re utbegging her.

Tiltaksklasse

Kommunen legg sekjar si vurdering av tiltaksklasse til grunn. Tiltaket godkjennast i
tiltaksklasse 2 og krev uavhengig konftroll for m.a. prosjektering av brannsikkerhet,
bygningsfysikk, konstruksjonssikkerhet.

Vurdering etter naturmangfaldslova

Kommunen har mellom anna sjekka det aktuelle arealet i www.naturbase.no og
www.artsdatabanken.no og nytta rettleiing fr& Statsforvaltaren. Kommmunen kan ikkje
sj& at tiltaket vil kome i konflikt med naturmangfaldslova.

Regelverk
e Tiltak etter plan- og bygningslova § 20-1 er sgknadspliktig etter § 20-2. Dette
tiltaket set krav om ansvarleg sgkjar, jf. pbl § 20-3.
e Dispensasjon er sgknadspliktig efter pbl § 19-1.
e Kommunen sine fristar for handsaming av sgknad etter pbl falgjer av pbl § 21-

7.

e Sgknad om filtak etter plan- og bygningslova skal nabovarslast i samsvar med
pbl § 21-3.

e Alle eigedomar mé& ha lovleg tilgang til vatn og avliaup etter pbl §§ 27-1 og
27-2.

e Alle eigedomar md& ha sikra tilkomst til offentleg veg etter pbl § 27-4.

o Tiltak etter pbl skal utformast i samsvar med pbl §§ 29-2, jf. 29-1.

e Tiltak etter pbl skal oppferast i samsvar med byggteknisk forskrift (TEK), jf. pbl §
29-5, med mindre det er gitt fritak etter sgknad, med grunnlag i pbl § 31-2.

e Tiltaket krev avfallsplan efter TEK § 9-6.

e Tiltaket krev skildring av miligsanering etter TEK § 9-7.

e Kommunen kan gi dispensasjon viss vilkara i pbl § 19-2 andre ledd er oppfylt,
men ber ikkje gi dispensasjon viss ei direkte rdka statleg eller regional
styresmakt har gjeve negativ uttale til ssknaden.

e Det kan sefjast vilkar for ein dispensasjon, jf. pbl § 19-2 andre ledd, jf. Ot.prp.
nr. 56 (1984-85) s 102.

e Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege tilhgve ved handsaming av
byggesoknaden, jf. pbl § 21-6.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf.
kommunelova § 5-3, 3.ledd og gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl).
Vedtaket kan klagast pd til kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker fr&
melding om vedtak er motteke. Det er nok at klagen er postlagt innan fristen gdr ut.
Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det gé& fram kva det vert
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klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast. Feretak
som har f&tt avslag pd seknad om ansvarsrett har scerskilt rett til & klage over dette
vedtaket.

For det kan reisast ssksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, mé have fil
& klage pd vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ansvar

Tiltakshavar er ansvarleg for at byggverket vert oppfart i trdd med faresegner gjeve |
eller i medhald av plan- og bygningslova, jf. pbl. § 23-1, 2. ledd. Om sgknaden eri
strid med offentlege feresegner gjeld feresegnene far layvet. Vedtak etter plan- og
bygningslova inneber ikkje avgjerd i privatrettslege tilhgve, jf. pbl. § 21-6.

Kopi av dette vedtaket, samt andre saksdokument, skal alltid vere tilgjengeleg p&
byggeplassen.

Borffall av lgyve

Om byggearbeidet ikkje er sett i gang innan 3 dr etter at dette lgyvet er gitt, eller
vert innstilt i lengre tid enn 2 &r, fell layvet bort, jf. pbl. § 21-9. Dette gjeld ogsd
dispensasjonslgyvet.

Avfall
Alt avfall som tiltaket fgrer med seg skal leverast til mottak godkjent av
forureiningsstyresmakta.

Mellombels brukslgyve/Ferdigattest
Tiltaket skal avsluttast med ferdigattest, jf. pbl. § 21-10 og SAK § 8-1. Ingen delar av
byggverket md takast i bruk fer ferdigattest eller mellombels brukslayve ligg fere.

Ved dll vidare kontakt i denne saka, referer til saknr.: 21/6176

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Fraysland Grande Larissa Dahl
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

1120_A-30 10 01_Situasjonsplan

1120-A-20 40 O1_Snitt A-A og 1-1_3

1120-A-20 40 02_Snitt B-B og 2-2_3

1120-A-20 50 01_Fasade Nordvest og Servest_4
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Vedlegg:
1120-A-20 50 02_Fasade Sergst og Nordgst_2

Kopi til:

Lars Ludvik Barstad HAST@LEN 37 5918 Frekhaug
Lingjerde Eiendom AS Postboks 139 5906 FREKHAUG
Mottakarar:

Rolv Eide AS Postboks 325 5343 STRAUME
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