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Det vert gjeve dispensasjon frd omradeplanen for Knarvik Sentrum for maksimal
utnyttingsgrad og byggehegd gitt i faresegn 3.1.4 og maksimal byggehggd for takoppbygg i
feresegn 3.1.2 i trad med sgknad om dispensasjon alt. 1. Det vil seia at
¢ maksimal utnyttingsgrad er 250 % BRA
e maksimal gesims- og ma@nehggd for del av tiltaket slik vist pa situasjonsplan og snitt
for alternativ 1 vert heva med 1,6 meter til kote + 49,6 mot nord og aust og kote + 43,6
moh pa del mot ser
¢ maksimal hegd for takoppbygg vert sett til 4,2 meter.

Seknaden om dispensasjon for maksimal vtnyttingsgrad og maksimal gesims- og mgnehggd
slik det gar fram av alternativ 2 vert avslatt.

Grunngjevinga for vedtaket gdr fram av saksutgreiinga.

Vedtaket er fatta med heimel i plan- og bygningslova § 19-2.

SAKSUTGREIING

Tiltak

Saka gjeld sgknad om dispensasjon frd omrddeplanen for Knarvik Sentrum i samband med
realisering av nytt tiltak p& omrédet BKB2. Det skal farast opp 3 bygg pd eigedomen med
totalt om lag 90 husvcere.
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Det er sgkt om dispensasjon for fglgjande forhold:
e  Maksimal utnyttingsgrad ( § 3.1.4)
e Maksimal gesims- og mgnehggd (§ 3..1.4)
e Hggd pd takoppbygg (§ 3.1.2)

Det vert elles vist til sgknad mofttatt 25.11.2022 og supplerande dokumentasjon mottatt
22.03.2022.

Planstatus
Eigedommen ligg i regulert omréde innanfor det som i omr&deplanen for Knarvik Sentrum,
planid 1263-201002, er definert til omrdde for bustad og kontor, BKB2.

Dispensasjon

Det er sgkt om dispensasjon frd maksimal utnyttingsgrad og maksimal gesims- og mgnehagd i
faresegn 3.1.4 og hegd pd takoppbygg i feresegn 3.1.2. Det ligg fare saknad for 2 ulike
alternativ slik det fram gdr av tabellen:

Byggehegd U-grad
Fostse‘rt i plan | Mot nord og aust Kote + 48,00 | 200 % BRA
Mot ser og vest Kote + 42,00
Takoppbygg + 3,00 meter
Disp. alt. 1 Mot nord og aust Kote + 49,60 | 250 % BRA
Mot ser og vest Kote + 43,60
Takoppbygg + 4,20 meter
Disp. alt. 2 Mot nord og aust Kote + 52,70 | 260 % BRA
Mot ser og vest Kote + 43,60
Takoppbygg +4,20 meter

Alternativ 1

Seknad om dispensasjon for maksimal utnyttelsesgrad

BKB2 er regulert til formdl; bolig og kontor. | planbestemmelsene er feltet gitt en maksimal
arealutnyttelse p& 200%. Garasje-/parkeringsareal under bakken der avstand mellom
himling og gjennomsnittlig terreng rundt bygningen er mindre enn 0,50m, skal ikke
inkluderes i beregningsgrunnlaget.

Omrédet er omkranset av offentlig veg og gangveg mot nord, @st og sar, mens
uleikelaypan (SGT3) avgrenser byggeomrddet mot vest. Omgivelsene og rammene rundt
feltet er altsd langt pd vei lagt i forbindelse med planlagt og eksisterende/etablert
infrastruktur. Nivdet p& vegene/fellesomrddene rundt feltet varierer fra kote + 29,50moh pd
det laveste i sar, til kote + 33,30moh pd det hayeste mot nord/nord-gst. Garasjeetasjen
som er planlagt for boligprosjektet i feltet, er prosjektert pd kote + 28,60moh. Selv med en
sdpass laviliggende etasje i forhold til tilkomstvegen utenfor, vil i overkant av 60% av
garasjearealet inngd som mdlbart areal - siden gvre del av garasjeetasjen ligger mer enn
0,5m over gjennomsnittlig terreng rundt anlegget. Slik tiltaket ser ut nd, s& utgjer mdlbart
garasjeareal et bruksareal BRA pd 2622,0m?>.

En maksimal arealutnyttelse pd& 200% utgjer et bruksareal pd til sammen 9920,0m? - med
utgangspunkt i at byggbart tomteareal etter avgitt grunn til fellesformdl, tilsvarer 4960,0m?
(mdalt p& digitalt kartgrunnlag). Prosjektert bruksareal over garasjeanlegget er pd totalt
9629,0m? (BRA-bygning inkl. dpent overdekket areal). Sum av alt mdlbart bruksareal i
prosjektet, utgjer da til sammen 12251,0m>2 Dette tilsvarer en utnyttelsesgrad pd

%BRA = 247% - altsd 47% over gvre arealgrense i omrddeplanen. Areaoverskridelsen
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medfgrer seknad om dispensasjon fra omrddeplanens bestemmelser § 3.1.4 (tabell 3).
Tiltaket er ikke ferdig prosjektert, og vi er forberedt p& at nye runder med brannkonsulent
og bygningsingenigr (RIB/statikk), mest sannsynlig vil medfare noe omarbeiding av
prosjektet. Det vil ogs& kunne bli behov for en starre andel av utenders
installasjoner/funksjoner som p.t.- ikke er lagt inn i prosjekteringen. Eksempel p& dette kan
veere overdekket sykkelparkering, felleshus/paviliong osv. Dette vil fgre til en ytterligere
gkning av bruksarealet for tiltaket. P& bakgrunn av dette gnsker vi & ha en viss «buffer
mtp. maksimal tomteutnyttelse, da vi ser at forelapig arealoppsett med en overskridelse pd
47% BRA, gjerne ikke vil vcere tilstrekkelig for & kunne Igse tiltaket med de kvalitetene vi
hdper & oppnd i prosjektet. Det s@kes derfor om dispensasjon for gkning av maksimal
tomteutnyttelse fra %BRA = 200% til %BRA = 250%.

En gkning av bruksarealet med 50% utgjer i dette tilfellet et tileggsareal p& 2480m? i
forhold til 200% utnyttelse for samme tomteareal. Maks. BRA aker altsd fra 9920m?
(200%) til 12400m? (250%), der 2622m? av dette kommer som et resultat av garasjeareal
som iht. planbestemmelsene skal inkluderes i beregningen.

Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom bebygd og ubebygd del av en tomt, og
angir en gvre grense for summen av det bruksareal som kan oppfares pd tomten i forhold
til tomtens areal. Hensikten med & sette en gvre grense for bruksarealet innenfor et gitt
omrdde, er at man dermed kan styre omfanget av et filtak slik at det stdr i forhold til
behovet for uteoppholdsareal, belastning pd infrastruktur og at tiltaket ellers harmonerer
med gitte omgivelser.

Planbestemmelsene som omhandler beregning av garasjeareal, ble endret i mars 2021.
Endringen bedrer situasjonen noe mtp. at en mindre andel av dette arealet skal inkluderes
i tomteutnyttelsen for feltet. Likevel ser vi at en vesentlig del av garasjen blir umdlbam, og
arealet ma derfor trekkes fra salgbart bruksareal for tiltaket. Dette pdvirker falgelig ogsd
gkonomien i prosjektet. Vi har lagt opp til at nivéforskjellene mellom tiltaket og
omkringliggende gatestruktur tas opp i den planlagte bebyggelsen i stedet for & operere
med forstgtningsmurer eller terrengskrdninger. Dette gjer at starre deler av underetasjen
utgjer mdlbart bruksareal til forskjell fra om tomten var flat og hele garasjeanlegget kunne
plasseres under terreng. Omrdadeplanen for Knarvik dekker store areal med til dels
varierende terrengforhold og/eller forhold til omkringliggende infrastruktur. Dette mener vi
burde ha resultert i en differensiering for beregning av garasjeareal for av hvert enkelt
utbyggingsfelt eller for begrenset omrdder i planen, slik at de lokale forskjellene ble bedre
hensyntatt. Slik det er ng, sd gjelder samme planbestemmelse for alle omrddene, og dette
mener vi sldr uheldig og «urettferdign ut ndr topografi og @vrige gitte forutsetninger
varierer fra omrdde til omrdde. Hvis vi ser for oss at BKB2 var en flat tomt, der omkringliggende
infrastruktur forholdt seg til samme haydenivd, sd ville ikke

garasjearealet ha veert inkludert i beregningsgrunnlaget for tomteutnyfttelse i det hele tatt.
I s& fall ville det ikke ha voert behov for & sske om dispensasjon fra omradeplanen for okt
tomteutnyttelse.

Dersom salgbart areal skal reduseres med ca. 2300m? BRA, som blir konsekvensen
dersom tomteutnyttelsen ikke akes tilsvarende «kompensasjony for parkeringsetasjen, sd
vil dette medfgre en reduksjon av boligantallet pd mellom 25-30 enheter. Det vil da ikke
veere mulig & bygge ut feltet basert p& de @konomiske rammene som er beregnet for
prosjektet.

Til tross for at vi har valgt et annet grep p& tomten enn det som fremgdr av
illustrasjonsplanen, s& mener vi at tiltaket som helhet svarer godt til de intensjonene som
liggeri omréadeplanen for Knarvik sentrum. Ved & dpne bygningsstrukturen mot vest,
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oppndr vi vesentlig bedre solforhold pd felles uteplasser, samtidig som flere boliger i de
nedre etasjene f&r bedre utsikt. | tillegg mener vi det ligger et positivt potensiale ved at
uteomrddet i anlegget dpnes mot «eikelaypan (SGT3). Dette gjer omrddet som helhet
mer tilgiengelig med flere varierte uteoppholdssoner. Var vurdering er at det vil vaere en
stor fordel at feltet lases p& en effektiv og god mdte, og med en tetthet som vi leser som
en viktig intensjon ved omrddeplanen. Med dette som begrunnelse vil ikke et positivt
vedtak pd dispensasjonsseknaden medfare ulemper for hverken omrddet eller innholdet i
omrddeplanen, da det vi sgker dispensasjon for er i trdd med intensjonene i planen. Saker
mener derfor at fordelene ved & gi dispensasjon er vesentlig starre enn ulempene etter en
samlet vurdering.

Sgknad om dispensasjon for maksimal gesims-/mgnehgyde

Tiltaket er i utgangspunktet prosjektert med maksimal gesimshayde i trdd med
bestemmelsene i omrddeplanen - dvs. kote + 48,00moh mot nord og @st, og k + 42,00moh
mot sgr og vest. Dette muliggjer 5 boligetasjer mot nord og nord-gst, og 3-4 etasjer mot
sar.

| samarbeid med landskapsarkitekt, ser vi at det hadde veert en stor fordel & heve deler av
1.etasje i prosjektet, slik at inngangssoner og felles uteomrdde samsvarer bedre med
tilstatende vegnivd pd nord -og @stsiden av bygningene. En slik endring vil imidlertid fare

til at bygningshayden i de aktuelle omrddene blir starre enn maks. gesimshayde angitt i
omrddeplanen. Ut fra tidligere kommenterte hayder pd omkringliggende infrastruktur
(veg/gater), sé gir dette definerte rammer for hvordan vi lgser prosjektet i BKB2. Det mest
krevende er & finne en god balanse mellom bygning og leikelaypa i vest, og mellom
bygning og veg/gate i nord og @st — samtidig som vi begrenser andel mdlbart garasjeareal
s@ mye som mulig. For & f& til det vi mener er en vesentlig kvalitet for bruken av omrddet,
gnsker vi i utgangspunktet trinnfri overgang mellom fortau langs SKV'13 («Lonagatan) og
dpning i fasade mot felles uteomrdde internt i anlegget. Samtidig vil vi begrense
haydeforskjellen mellom uteplassen og leikelaypa i vest, slik at vi klarer & f& til en fin
universell Izsning som knytter disse uteomrddene sammen pd en god mdte. N&r
bygningshayden for feltet er regulert med gitte hgyder, s& kan vi ikke uten videre flytte
prosjektet opp i snitt (vertikalt) for & treffe bedre pd nivd mot SKV13, uten at vi mister en
etasje. En typisk etasje i det aktuelle omrddet har et salgbart areal pd rundt 1300m? og
dette blir en altfor kostbar endring & gjere uten at vi da ogsd hever maksimal
bygningshayde. Haydeforskjell mellom felles uteplass i prosiektet og Lonagata i @st
(SKV'13), er pd 1,60m pd det hayeste.

Vi er klar over at en heving av bygningshayden for BKB2 f&r innvirkning pd&
omkringliggende omrdader, men vi mener at en endring av maks. bygningshayde fra

k +48,00moh til 49,60moh i nord mot SKVI12 og i @st mot SKV13, har liten negativ
innvirkning pd planlagt -og/eller eksisterende bebyggelse. Felt BS15 er ncermeste nabo
mot nord. Her opereres det med varierte maksimal-hayder for nye bygg i omrddeplanen,
med en avirapping av bygningsvolum ut mot felles gate. Haydene innenfor BS15 varierer
fra k + 42,00moh til k + 52,00moh pd det hayeste. Omrddet BKB3, som ligger pd astsiden
av Lonagata (SKV13), bestdri dag av forretnings -og lagerlokaler. Omré&deplanen legger
opp il «ny bruky med formdl bolig og kontor for dette feltet, og maksimal
ha@ydebegrensning er satt til kote + 45,00moh/k + 48,00moh. Det er var vurdering at dette
feltet ikke bergres nevneverdig av at BKB2 heves med 1,60m, siden avstanden mellom
feltene blir sGpass stor at soltilgang fra vest blir marginalt endret dersom BKB2 heves.
Samtidig vil vi p&std at BKB3 uansett har begrenset fiern-utsikt mot vest, siden maks.
bygningshayde for BKB2 og BKB3 er lik i omrddeplanen. Dvs. at gverste etasje i BKB2 og
BKB3 i utgangspunktet ligger pd samme niva. | tilegg mener vi at de beste
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utsiktsforholdene for BKB3 blir mot ser og ser-vest slik omrddeplanen er utformet. Denne
sektoren pdvirkes etter var vurdering ikke nevneverdig i forhold til de endringene vi gnsker
& gjere i BKB2.

Ogsd deler av BKB2 med hgydebegrensning tilsvarende kote + 42,00moh, vil matte heves
med 1,60m. Dette gjelder gstre del av buet bygningsform (se vedlagt situasjonsplan), og
«ny» maksimal hgyde for gesims og mane foreslds endret fra kote + 42,00moh til kote +
43,60moh. Se forelgpige snitt av prosjektet under

Vi understreker at det i denne sgknaden kun er snakk om & heve deler av planlagt
bebyggelse mot SKV12 i nord, samt omrdder langs SKV13 i @st. Nivd pd bebyggelsen
langs leikelgypa (SGT3) beholdes, slik atf vi ikke gker hgydeforskjellen mellom leikelaypa
og utearealet infernt i BKB2.

Var vurdering av denne endringen er at resultatet vil bli mye bedre mtp. tilkomst og
generell bruk av utearealene. | tillegg ser vi ogsd en klar arkitektonisk fordel ved & heve
deler av anlegget i forhold til et mer variert fasadeuttrykk. | samr&d med landskapsarkitekt
vil en evt. nivéforskjell internt pd& gdrdsplassen ogsd virke positivt i forhold til & kunne
etablere ulike soner for akfivitet, opphold og beplantning. Vi mener generelt sett at en
endret maksimal hgyde pd 1,60m i forhold til dagens nivd kun har begrenset negativ
innvirkning p& naboomrédene, og at fordelene ved & innvilge dispensasjonen slik sett vil
veere starre for utformingen av BKB2 enn de ulempene dette vil pdfare tilstatende
omré&der. Vi understreker at gnsket endring av hayde ikke er generert av behov for gkt
areal, men kun har il hensikt & legge bedre til rette for gnsket kvalitet og bruk av
uteomrddene og sammenhengen mellom disse.

Omrddeplanen dpner for at tekniske installasjoner pd tak, og filtak i forbindelse med felles
uteareal pd tak - samt tilkomst til disse, kan plasseres tilbaketrukket fra gesims som
takoppbygg. Disse takoppbyggene kan ifglge planbestemmelsene ha en hayde pd inntil
3,00m over maksimal gesims-/m@nehgyde, og maksimalt utgjere inntil 15% av takflaten.
Utnyttelse av takarealet som felles uteomrdde har potensiale til & gi beboerne i BKB2 et
fint alternativ til fellesomrddet som er planlagt i anleggets 1.etasje. Bruk av takflatene gir
gode sol -og utsiktsforhold, og vi ser her for oss Igzsninger med ulike soner for opphold og
hage. Disse arealene bilir viktig bl.a. for & kunne svare godt pd omrddeplanens krav fil
GOF (grenn overflatefaktor), som for BKB2 fér et omfang tilsvarende 0,5 i forhold til
tomtearealet. Dette er et omfattende og ambisigst krav, som gjer at vi md tenke nytt i
forhold til hvordan utearealene disponeres, og bruk av takflater er avgjerende for &
imagtekomme de kvalitetene omrddeplanen legger opp til.

Tilkomst til taket med heis er avgjerende for & gjere takarealet tilgjengelig for alle. | de
aller fleste tilfellene kreves det en hayde pd mellom 3,40 — 3,80m (netto) mellom gulvnivd
pd averste etasje (her takflate) og underside pd heissjaktens «lokky». Hvis takarealene skal
kunne benyttes, og man legger til grunn at hayden pd taket/topp gesims tilsvarer maks.
tillatte gesimshayde, sd vil dette fare til at heisoppbygget vil tangere haydebegrensningen
pd 3,0m over maksimal gesims-/m@nehayde i planbestemmelsene. Her mener vi at
planbestemmelsene ikke gir gode nok rammer for den hayden som et heisanlegg krever.

Skissen under viser et typisk snitt med de hgyder som kreves av heisoppbygg. Her ser

man at betongkonstruksjionen som danner taket ogsd trenger isolasjon og dermed en viss
tileggsh@yde over selve sjakten. Vanligvis opererer vi med en netto innv. hgyde for
heissjakten pd 3,40m mdlt fra ferdig gulv i everste etasje, til underside av betongdekke
over sjakten. Det er imidlertid enkelte leverandgrer som krever 3,80m hgyde for denne
type heisstoler (bdre-heis).
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Hvis vi tar utgangspunkt i at horisontal gesims, som danner omrammingen for taket, ligger
0,15m over gulvoverflaten eller tekkingen pd taket, s& vil gesims for takoppbygget ligge
ca.4,20m over gesims for bygget ved en heislasning som krever 3,80m fra etasje fil
underside sjakt. Med heislgsning som krever 3,40m fra etasje til underside sjakt, s& vil
takoppbygget ligge 3,80m over bygningens hovedgesims. Uansett izsning s& vil det ikke
veere tilstrekkelig med 3,00m hayde pd takoppbygg for heis, slik det er angitt i
planbestemmelsene. Ogsd dette forholdet krever dispensasjon fra planbestemmelsene

§ 3.1.4 (tabell 3).

Ndr det gjelder muligheten for & etablere takoppbygg i trdd med bestemmelsene i
omrddeplanen, sa vil det ikke vaere mulig & fere heis opp til taket for & Izse felles tilkomst

til takterrasser. Hayde pd takoppbygg er i planen knyttet til meter over tak/gesims, og kan
kun gjennomfgres iht. planbestemmelsene dersom selve byggets gesims ligger minst

1,20m over takflaten. | vdart tilfelle vil dette medfare at det fiernes én etasje for & f& dette fil.
Derfor vil heistilkomst til tak vaere avhengig av dispensasjon fra planbestemmelsene for
omsgkt tiltak.

Av §3.1.7, tabell 4 i planbestemmelsene, stdr det at inntil 3m? felles uteoppholdsareal pr.
bolig kan Izses pd tak. Dette oppfatter vi som en oppfordring til bruk av takflatene, men for
& f& dette til, sa er vi ogsd avhengig av at heislasningen gadr helt opp. Det synes derfor

klart at heydebegrensningen som det opereres med i planbestemmelsene blir vanskelig &
oppfylle.

@nsket endring av haydebegrensning for takoppbygg har kun til hensikt & lase trappefri
tilkomst til takarealene. Siden det i omrddeplanen er lagt opp til bruk av taket som
uteoppholdsareal, mener vi at dispensasjonssaken egentlig er ganske klar. Det blir feil &
ekskludere takarealet fra de beboerne som ikke kan benytte trapp. Fordelen med & gi
dispensasjon er derfor etter vér mening vesentlig sterre enn ulempene.

Sakers konklusjon

Maksimal utnyttelsesgrad

Basert pd dette saksfremlegget, mener sgker at en dispensasjon i forhold til akt
utnyfttelsesgrad fra %BRA = 200% fil #BRA = 250%, ikke vil fare til at hensynet bak
planbestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt. Etablering av et s@pass stort fellesanlegg

som det her er snakk om i form av parkeringsanlegg og uteoppholdsarealer, samt
utbyggers bidrag til @vrige omkringliggende fellesareal, pdvirker falgelig ogsd marginene i
prosjektet. Et positivt vedtak pd seknad om dispensasjon vil kompensere for dette, og vi
mener at konsekvensen av mdlbart garasjeareal blir spesielt tydelig ved sammenligning av
%-vis utnyttelse for feltet med -og uten areal for parkeringsanlegget. Det er videre var
vurdering at en %-vis gkning av BRA fra 200% til 250% ikke er fremmed i omrddeplanen,
der man opererer med utnyttelser i @vrige delfelt som varierer mellom 80% og 500% BRA.
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Vivil i denne sammenhengen ogsd nevne at ssknad om dispensasjon for gkt
arealutnyttelse fra 200% til 280% ble godkjent av Lindds kommune i mars 2017 (saksnr.
16/2838).

Maksimal gesims-/mgonehgyde

Seker er klar over at haydebegrensninger er et viktig verktay i forhold til & styre omfanget
av en utbygging. Vi er ogsa klar over at det er lagt faglige vurderinger til grunn for de
bygningshaydene som er angitt i omrddeplanen. Det er var vurdering at bygningsformen
og grepet som er vist i illustrasjonsplanen for BKB2, gir uheldig utslag i forhold til de
kvalitetene man gjerne vil oppnd for felles uteoppholdsareal. lllustrasjonsplanen viser et
tiincermet lukket gdrdsrom som kun har en begrenset &pning mot ser. Til tross for at det
etableres dpninger og gangakser giennom bebyggelsen, mener vi at tilgang til sol p& den
senfrale uteplassen, samt utsiktsforhold for de boligene som vender inn mot plassen i de
nederste etasjene, er begrenset. Vi mener ogsd at kontakten mellom gdrdsrommet og
leikel@ypa er viktig for & skape liv i uterommene. Disse hensynene er etter vér mening
bedre ivaretatt i vart forslag, der vi unnlater & bygge langs gardsrommets vestre side som
vender mot leikelaypa. Dette mener vi styrker b&de leikelgypa og utearealet i prosjektet,
samtidig som dette grepet gir klare fordeler mtp. lys og uftsikt.

Vi er avhengig av & beholde 5 boligetasjer i de omrddene der omréddeplanen dpner for
bygningsh@yder opp mot kote + 48,00moh. Samtidig ser vi at deler av planlagt bebyggelse
bar heves opp til nivd tilsvarende Lonagata/SKV13, slik at vi far trinnfrie inngangssoner til
den interne gdrdsplassen direkte fra fortau/gangveg langs vegen. Dette mener vi er en
viktig «suksessfaktors for allmenn bruk av uteomrddene, og begrunnelsen for at vi saker

om dispensasjon for & kunne heve maksimal gesims-/manehayde i et strategisk omrdde

fra kote + 48,00moh fil kote + 49,60moh, og fra kote + 42,00moh ftil kote + 43,60moh. Vi
mener at den negative innvirkningen dette vil ha p& omkringliggende felt er begrenset, og
at fordelen ved et positivt dispensasjonsvedtak knyttes til enklere og bedre tilrettelagt
tilkomst til bade boliger og uteoppholdsareal innenfor BKB2.

Seknad om dispensasjon for heydebegrensningene knyttet til takoppbygg i omrddeplanen
er ngdvendig for & f& brukt takflatene som fellesareal. Som redegjarelsen over viser, sd

blir det for knapt med 3,00m hayde pd takoppbygg for & kunne lzse heistilkomst til taket,
noe vi mener er vesentlig da det legges opp til at takarealet kan benyttes som del av felles
uteoppholdsareal. Gesims over heissjakten vil ligge ca.4,20m over maksimal gesimshayde
for bygget.

Alternativ 2:

Soknad om dispensasjon for maksimal gesims-/m@gnehgyde

Tiltaket er i utgangspunktet prosjektert med maksimal gesimshayde i trdd med
bestemmelsene i omrddeplanen - dvs. kote + 48,0moh mot nord og @st, og k + 42,0moh
moft s@r og vest. Dette muliggjer 5 boligetasjer mot nord og nord-@st, og 3-4 etasjer mot
sar. | denne sgknaden vil vi gjerne undersgke muligheten for & kunne bygge en ekstra
(inntrukket) 6.etasje pd deler av bygningsflayen mot nord (langs SKV12), og langs SKV13
mot @st. Deler av byggets 1.etasje anskes heves med 1,60m for & samsvare med dagens
nivd pd fortauet langs SKV'13.

Nd&r det gjelder heving av nivd pd deler av prosjektets 1.etasje, s& ser vi at det hadde veert
en stor bruksmessig fordel om inngangssoner og felles uteomrdde samsvarer med
tilstatende vegnivd pd nord -og @stsiden av tiltaket. For & f& til det vi mener er en vesentlig
kvalitet for bruken av omrddet, @nsker vi i utgangspunktet trinnfri overgang mellom fortauet
langs SKV'13 og dpning i fasade mot felles uteomrdde internt i anlegget. Samtidig vil vi
gjerne beholde prosjektets nivd og hayder mot leikelaypa (SGT3) i vest slik at klarer & fa til
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en fin universell lzsning som knytter leikelaypa sammen med uteomrddene i BKB2 pd en
god mdte. N&r vi hever anlegget med 1,60m mot @st, men beholder «dagens» hayder/niva
i vest, s& danner dette et sprang i snitt internt i BKB2. | bygningsflayene lgses dette ved

en strategisk plassert deling av boligetasjene slik at trapp/heis i hver ende av
leilighetsrekken betjener hvert sitt nivd. | uteomrddet vil spranget tas opp i et trapp-
/rampeanlegg med varierte soner for opphold og beplantning. | stedet for at defte skaper
problemer for bruken av uteomrd&det, mener vi heller at slike element tilfarer
utomhusanlegget en ekstra kvalitet. Detaljering av uteomrddene utfares i samarbeid med
landskapsarkitekt.

Etablering av en ny og inntrukket é6.etasje pd deler av «dagensy takflate mot nord og @st,
medfarer gkt maksimal gesims-/m@nehayde fra kote + 48,00moh til kote + 52,70moh. Ny
maks. gesimshayde tilsvarende k + 52,70moh tar utgangspunkt i dagens maksimale
hayde pd k + 48,00moh, men med tillegg for en vanlig etasjehayde pd 3,10m — samt
heving av 1.etasje pd 1,60m i samme omrdde (48,00moh + 1,60m + 3,10m = 52,70moh).

Vi er klar over at en heving av bygningshayden for BKB2 f&r innvirkning pd&
omkringliggende omrdader, men vi mener at en endring som beskrevet for deler av filtaket
vil ha liten negativ innvirkning p& planlagt og/eller eksisterende bebyggelse i omrddene
rundt BKB2.

Felt BS15 er ncermeste nabo mot nord. Her opereres det med varierte maksimal-hgyder
for nye bygg, med en avirapping av bygningsvolum ut mot felles gate. Haydene innenfor
BS15 varierer fra k + 42,00moh til k + 52,00moh pd det hayeste. Omrddet BKB3, som

ligger pd @stsiden av Lonagata (SKV13), bestdri dag av forretnings -og lagerlokaler.
Omrédeplanen legger opp til «ny bruky til formdl bolig og kontor for dette feltet, og
maksimal haydebegrensning er satt til kote + 45,00moh/k + 48,00moh. Det er var
vurdering at dette feltet ikke bergres nevneverdig av at BKB2 heves med til sammen
4,70m. Detfte begrunnes med at avstanden mellom feltene er relativt stor, og at man med
dagens haydebegrensning for BKB2 vil f& begrenset fiern-utsikt mot vest fra BKB3

uansett, siden averste etasje i BKB2 og BKB3 i utgangspunktet ligger p& samme niva.

Dvs. at BKB3, uavhengig av endring av hgyder i BKB2, har best forutsetning for sol og

utsikt mot sar og sar-vest. Disse omrddene blir ikke pdvirket av den nye etasjen som er
planlagt over deler av nordre — og gstre boligblokk i BKB2. Dstre del av buet bygningsform
(se vedlagt situasjonsplan), er planlagt hevet med 1,60m for & ligge pd nivéd med
Lonagata. og «ny» maksimal hgyde for gesims og mane foreslds endret fra kote +
42,00monh til kote + 43,60moh i dette omrddet. Denne endringen gjelder kun en begrenset
fasadeflate mot BKB3, og vil etter var vurdering derfor ikke ha vesentlig innvirkning pd
nabofeltet.

Vi understreker at det i denne sgknaden kun er snakk om & heve deler av planlagt
bebyggelse mot SKV12 i nord, samt omrdader langs SKV13 i gst. Nivd p& bebyggelsen

langs leikelgypa beholdes, slik at vi ikke aker haydeforskjellen mellom leikelaypa og
utearealet internt i BKB2. Resultatet av disse endringene vil vaere at man oppndr okt

tetthet innenfor feltet, samtidig som man ved ulike bygningshayder f&r et mer variert
fasadeuttrykk. Vi mener at en endret maksimal hayde pd 4,70m i forhold til dagens nivé pd
en begrenset del av tiltaket, far liten negativ innvirkning pd naboomrddene, og at fordelene
ved & innvilge dispensasjonen slik sett vil vaere starre for utformingen av BKB2 enn de
ulempene dette vil pdfere tilstatende omrdder.

Omrddeplanen dpner for at tekniske installasjoner pd tak, og filtak i forbindelse med felles
uteareal pd tak, samt tilkomst til disse, kan plasseres tilbaketrukket fra gesims som
takoppbygg. Disse takoppbyggene kan ifglge planbestemmelsene ha en hayde pd inntil
3,00m over maksimal gesims-/m@gnehgyde, og maksimalt utgjere inntil 15% av takflaten.
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Utnyttelse av takarealet som felles uteomrdde har potensiale til & gi beboerne i BKB2 et
fint alternativ til fellesomrddet som er planiagt i anleggets 1.etasje. Bruk av takflatene gir
gode sol -og utsiktsforhold, og vi ser her for oss Igsninger med ulike soner for opphold og
hage. Disse arealene blir viktig bl.a. for & kunne svare godt p& omrddeplanens krav til
GOF (grenn overflatefaktor), som for BKB2 far et omfang tilsvarende 0,5 i forhold til
tomtearealet. Dette er et omfattende og ambisigst krav, som gjar at vi ma tenke nytt i
forhold til hvordan utearealene disponeres, og bruk av takflater er avgjerende for &
imatekomme de kvalitetene omrddeplanen legger opp til.

Tilkomst til taket med heis er avgjerende for & gjare takarealet tilgjengelig for alle. | de
aller fleste tilfellene kreves det en hgyde pd mellom 3,40 — 3,80m (netto) mellom gulvniva
pd averste etasje (her takflate) og underside pd heissjaktens «lokky». Hvis takarealene skal
kunne benyttes, og man legger til grunn at hayden pd taket/topp gesims tilsvarer maks.
tillatte gesimshayde, sa vil dette fare til at heisoppbygget vil tangere haydebegrensningen
pd 3,0m over maksimal gesims-/ma@nehgyde i planbestemmelsene. Her mener vi at
planbestemmelsene ikke gir gode nok rammer for den h@gyden som et heisanlegg krever.

Skissen under viser et typisk snitt med de h@yder som kreves av heisoppbygg. Her ser

man at betongkonstruksjonen som danner taket ogsd trenger isolasjon og dermed en viss
tilleggsh@yde over selve sjakten. Vanligvis opererer vi med en netto innv. hayde for
heissjakten pd& 3,40m mdit fra ferdig gulv i averste etasje, til underside av betongdekke
over sjakten. Det er imidlertid enkelte leverandgrer som krever 3,80m hayde for denne
type heisstoler (bdre-heis).

HEISSIAKT

Hvis vi tar utgangspunkt i at horisontal gesims, som danner omrammingen for taket, ligger
0,15m over gulvoverflaten eller tekkingen pad taket, s& vil gesims for takoppbygget ligge
ca.4,20m over gesims for bygget ved en heislasning som krever 3,80m fra etasje til
underside sjakt. Med heislasning som krever 3,40m fra etasje til underside sjakt, sa vil
takoppbygget ligge 3,80m over bygningens hovedgesims. Uansett igsning s& vil det ikke
veere ftilstrekkelig med 3,00m hayde pd takoppbygg for heis, slik det er angitt i
planbestemmelsene. Ogsd dette forholdet krever dispensasjon fra planbestemmelsene

§ 3.1.4 (tabell 3).

Nd&r det gjelder muligheten for & etablere takoppbygg i trdd med bestemmelsene i
omrddeplanen, s& vil det ikke vaere mulig & fare heis opp til taket for & Igse felles tilkomst
til takterrasser. Heyde pd takoppbygg er i planen knyttet til meter over tak/gesims, og kan
kun gjennomfares iht. planbestemmelsene dersom selve byggets gesims ligger minst
1,20m over takflaten.

Av §3.1.7, tabell 4 i planbestemmelsene, stdr det at inntil 3m? felles uteoppholdsareal pr.
bolig kan lgses pd tak. Dette oppfatter vi som en oppfordring til bruk av takflatene, men for
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& f& dette til, sé er vi ogs& avhengig av at heislasningen gdr helt opp. Det synes derfor
klart at heydebegrensningen som det opereres med i planbestemmelsene blir vanskelig &

oppfylle.

@nsket endring av hgydebegrensning for takoppbygg har kun til hensikt & Iase trappefri
tilkomst til takarealene. Siden det i omr&deplanen er lagt opp til bruk av taket som
uteoppholdsareal, mener vi at dispensasjonssaken egentlig er ganske klar. Det blir feil &
ekskludere takarealet fra de beboerne som ikke kan benytte trapp. Fordelen med & gi
dispensasjon er derfor etter var mening vesentlig sterre enn ulempene. Det gjeres
oppmerksom pd at de haydene det her er snakk om for takoppbygg, ikke vil voere
nadvendig i det omrddet av bebyggelsen som gkes fra 5 -til 6 etasjer. Her vil
heislzsningen inngd& som del av «ny» etasje, og bdde forsyne de averste boligene og gi
tilkomst til takarealene utenfor. Gulvnivd i inntrukket é.etasje vil samsvare med nivd pd
takterrasser/hageareal pd taket.

Ssknad om dispensasjon for maksimal utnyttelsesgrad

BKB2 er regulert til formdl; bolig og kontor. | planbestemmelsene er feltet gitt en maksimal
arealutnyttelse pd 200%. Garasje-/parkeringsareal under bakken der avstand mellom
himling og gjennomsnittlig terreng rundt bygningen er mindre enn 0,50m, skal ikke
inkluderes i beregningsgrunnlaget.

Omrédet er omkranset av offentlig veg og gangveg mot nord, @st og sar, mens
uleikelaypan (SGT3) avgrenser byggeomrddet mot vest. Omgivelsene og rammene rundt
feltet er altsd langt pd vei lagt i forbindelse med planlagt og eksisterende/etablert
infrastruktur. Nivdet p& vegene/fellesomrddene rundt feltet varierer fra kote + 29,50moh pd
det laveste i sar, til kote + 33,30moh pd det hayeste mot nord/nord-gst. Garasjeetasjen
som er planlagt for boligprosjektet i feltet, er prosjektert pd kote + 28,60moh. Selv med en
sdpass laviliggende etasje i forhold til tilkomstvegen utenfor, vil i overkant av 60% av
garasjearealet inngd som mdlbart areal - siden @vre del av garasjeetasjen ligger mer enn
0,50m over giennomsnittlig terreng rundt anlegget. Slik tiltaket ser ut nd, s& utgjer mélbart
garasjeareal et bruksareal BRA pd 2622,0m?>.

En maksimal arealutnyttelse pd& 200% utgjer et bruksareal pd til sammen 9920,0m? - med
utgangspunkt i at byggbart tomteareal etter avgitt grunn til fellesformdl, tilsvarer 4960,0m?
(mdlt pd digitalt kartgrunnlag). Prosjektert bruksareal over garasjeanlegget inkl. ny
inntrukket 6.etasje for deler av tiltaket, er pd totalt 10129,0m? (BRA-bygning inkl. dpent
overdekket areal). Sum av alt mdélbart bruksareal i prosjektet, utgjer da til sammen
12751,0m2 Dette tilsvarer en utnyttelsesgrad p& %BRA = 257% - altsd 57% over gvre

grense gitt av omrddeplanen. Arealoverskridelsen medferer seknad om dispensasjon fra
omrdadeplanens bestemmelser § 3.1.4 (tabell 3).

Tiltaket er ikke ferdig prosjektert, og vi er forberedt p& at nye runder med brannkonsulent
og bygningsingeniar (RIB/statikk), mest sannsynlig vil medfare noe omarbeiding av
prosjektet. Det vil ogs& kunne bli behov for en starre andel av utendars
installasjoner/funksjoner som p.t.- ikke er lagt inn i prosjekteringen. Eksempel p& dette kan
veere overdekket sykkelparkering, felleshus/paviliong osv. Dette vil fgre til en ytterligere
@gkning av bruksarealet for tiltaket. P& bakgrunn av dette agnsker vi & ha en viss «buffery
mtp. maksimal tomteutnyttelse, da vi ser at forelgpig arealoppsett med en overskridelse pd
57% BRA, gjerne ikke vil vaere tilstrekkelig for & kunne Igse tiltaket med de kvalitetene vi
hdper & oppnd i prosjektet. Det sgkes derfor om dispensasjon for gkning av maksimal
tomteutnyttelse fra %BRA = 200% fil %BRA = 260%.

En @kning av bruksarealet med 60% utgjer i dette tilfellet et tileggsareal p& 2976m?i
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forhold til 200% utnyttelse for samme tomteareal. Maks. BRA aker altsé fra 9920m?
(200%) til 12896m? (260%), der 2622m? av dette kommer som et resultat av garasjeareal
som iht. planbestemmelsene skal inkluderes i beregningen.

Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom bebygd og ubebygd del av en tomt, og
angir en @vre grense for summen av det bruksareal som kan oppfares pd tomten i forhold
til tomtens areal. Hensikten med & sette en gvre grense for bruksarealet innenfor et gitt
omrdde, er at man dermed kan styre omfanget av et tiltak slik at det star i forhold til
behovet for uteoppholdsareal, belastning pd infrastruktur og at tiltaket ellers harmonerer
med gitte omgivelser.

Planbestemmelsene som omhandler beregning av garasjeareal, ble endret i mars 2021.
Endringen bedrer situasjonen noe mtp. at en mindre andel av dette arealet skal inkluderes
i tomteutnyttelsen for feltet. Likevel ser vi at en vesentlig del av garasjen blir umdlbam, og
arealet md derfor trekkes fra salgbart bruksareal for tiltaket. Dette pdvirker falgelig ogsd
gkonomien i prosjektet. Vi har lagt opp til at nivéforskjellene mellom tiltaket og
omkringliggende gatestruktur tas opp i den planlagte bebyggelsen i stedet for & operere
med forstgtningsmurer eller terrengskrdninger. Dette gjer at starre deler av underetasjen
utgjer mdlbart bruksareal til forskjell fra om tomten var flat og hele garasjeanlegget kunne
plasseres under terreng. Omrdadeplanen for Knarvik dekker store areal med til dels
varierende terrengforhold og/eller forhold fil omkringliggende infrasfruktur. Dette mener vi
burde ha resultert i en differensiering for beregning av garasjeareal for av hvert enkelt
utbyggingsfelt eller for begrenset omrdder i planen, slik at de lokale forskjellene ble bedre
hensyntatt. Slik det er ng, sd gjelder samme planbestemmelse for alle omrddene, og dette
mener vi sldr uheldig og «urettferdign ut ndr topografi og @vrige gitte forutsetninger
varierer fra omrdde til omrdade.

Hvis vi ser for oss at BKB2 var en flat tomft, der omkringliggende infrastruktur forholdt seg

til samme hgydenivd, sa ville ikke garasjearealet ha veert inkludert i beregningsgrunniaget
for tomteutnyttelse i det hele tatt. | s& fall ville arealoppsettet for boligprosjektet (inkl. tillegg
for ny é.etasje) ha tilsvart en %-vis utnyttelse p& BRA = 207% (12896m? - 2622m? =

10274m* | 207%). Dette mener vi illustrerer at garasjeanlegget utgjer en stor forskjell for
arealberegningen av feltet, og representerer en betydelig andel av salgbart areal.

Til tross for at vi har valgt et annet grep p& tomten enn det som fremgdr av
illustrasjonsplanen, s& mener vi at tiltaket som helhet svarer godt til de intensjonene som
ligger i omré&deplanen for Knarvik sentrum. Ved & dpne bygningsstrukturen mot vest,
oppndr vi vesentlig bedre solforhold pd felles uteplasser, samtidig som flere boliger i de
nedre etasjene f&r bedre utsikt. | tillegg mener vi det ligger et positivt potensiale ved at
uteomrddet i anlegget dpnes mot «eikelaypan (SGT3). Dette gjer omrddet som helhet
mer tilgjengelig med flere varierte uteoppholdssoner. Var vurdering er at det vil voere en
stor fordel at feltet lzses pd en effektiv og god mdte, og med en tetthet som vileser som
en viktig intensjon ved omrdadeplanen. Med dette som begrunnelse vil ikke et positivt
vedtak pd dispensasjonsssknaden medfare ulemper for hverken omrddet eller innholdet i
omrddeplanen, da det vi sgker dispensasjon for er i trdd med intensjonene i planen. Seker
mener derfor at fordelene ved & gi dispensasjon er vesentlig starre enn ulempene etter en
samlet vurdering.

Forelapig illustrasjon som viser sammenhengen mellom leikelaypa og det sentrale uterommet
i prosjektet. (Sj& vedlegg)

Sakers konklusjon
Maksimal gesims-/mgnehgyde
Saker er klar over at haydebegrensninger er et viktig verktay i forhold til & styre omfanget
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av en utbygging. Vi er ogsd klar over at det er lagt faglige vurderinger til grunn for de
bygningsh@ydene som er angitt i omrddeplanen. Det er var vurdering at bygningsformen
og grepet som er vist i illustrasjonsplanen for BKB2, gir uheldig utslag i forhold til de
kvalitetene man gjerne vil oppnd for felles uteoppholdsareal. lllustrasjonsplanen viser et
tincermet lukket g&rdsrom som kun har en begrenset Gpning mot ser. Til tross for at det
etableres dpninger og gangakser giennom bebyggelsen, mener vi at tilgang til sol p& den
senfrale uteplassen, samt ufsiktsforhold for de boligene som vender inn mot plassen i de
nederste etasjene, er begrenset. Vi mener ogsd at kontakten mellom gdrdsrommet og
leikel@ypa er viktig for & skape liv i uterommene. Disse hensynene er etter v&r mening
bedre ivaretatt i vart forslag, der vi unnlater & bygge langs gdrdsrommets vestre side som
vender mot leikelgypa. Dette mener vi styrker bdde leikelaypa og utearealet i prosjektet,
samtidig som dette grepet gir klare fordeler mtp. lys og utsikt.

Vi ser at deler av planlagt bebyggelse bar heves opp til nivd tilsvarende «Lonagatan
(SKV'13), slik at vi far trinnfrie inngangssoner til den interne gdrdsplassen direkte fra
fortau/gangveg langs vegen. Dette mener vi er en viktig «suksessfaktor for allmenn bruk
av uteomrddene. @nske om en ekstra etasje for deler av tiltaket kombinert med en «lokaly
heving av prosjektets 1.etasje, gjer at vi seker om dispensasjon for & kunne heve

maksimal gesims-/m@nehgyde i et strategisk omrdde fra kote + 48,00monh til

kote + 52,70moh, og fra kote + 42,00moh fil kote + 43,60moh. Vi mener at den negative
innvirkningen dette vil ha pd omkringliggende felt er begrenset, og at fordelen ved et
positivt dispensasjonsvedtak knyttes fil bedre arealutnyttelse og gir mulighet for mer
varierte bygningsvolum og fasader for boligene innenfor BKB2.

Seknad om dispensasjon for heydebegrensningene knyttet til takoppbygg i omrddeplanen
er ngdvendig for & f& brukt takflatene som fellesareal. Som redegjarelsen over viser, sd

blir det for knapt med 3,00m hayde pd takoppbygg for & kunne Izse heistilkomst til taket,
noe vi mener er vesentlig da det legges opp ftil at takarealet kan benyttes som del av felles
uteoppholdsareal. Gesims over heissjakten vil ligge ca.4,20m over maksimal gesimshgyde
for bygget.

Maksimal utnyttelsesgrad

Basert pd dette saksfremlegget, mener sgker at en dispensasjon i forhold til skt
utnyttelsesgrad fra %BRA = 200% til %ZBRA = 260%, ikke vil fare til at hensynet bak
planbestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt. Etablering av et sdpass stort fellesanlegg

som det her er snakk om i form av parkeringsanlegg og uteoppholdsarealer, samt
utbyggers bidrag til @vrige omkringliggende fellesareal, pdvirker falgelig ogsd marginene i
prosjektet. Et positivt vedtak pd seknad om dispensasjon vil kompensere for dette, og vi
mener at konsekvensen av mdlbart garasjeareal blir spesielt tydelig ved sammenligning av
%-vis utnyttelse for feltet med -og uten areal for parkeringsanlegget. Det er videre var
vurdering at en %-vis akning av BRA fra 200% til 260% ikke er fremmed i omrddeplanen,
der man opererer med utnyttelser i @vrige delfelt som varierer mellom 80% og 500% BRA.
Vivil i denne sammenhengen ogsd nevne at ssknad om dispensasjon for gkt
arealutnyttelse fra 200% til 280% ble godkjent av Lindds kommune i mars 2017 (saksnr.
16/2838)
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Kartskisser

Alt. 1: Raud stipla strek viser omrddet som ein gnskjer heva med 1,6 meter

Alt 2: Raud stipla strek viser omréadet som ein gnskjer heva med 1,6 meter og areal for ekstra
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Plan 1. etasje som viser tilgang inn i omrddet frd tilgrensande offentlege areal
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Uttale fra@ anna styresmakt
Seknaden har vore send p& hayring til Statsforvaltaren i Vestland, Vestland fylkeskommune og
Alver kommune ved Plan og analyse. Kommunen har ikkje mottatt uttalar i saka.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla. Det ligg ikkje fare merknader fr&d nabo.

VURDERING

Dispensasjon

Det er to vikdr som mad vera oppfylt for at kommunen kan gje dispensasjon. For det farste mé
dei omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert i fr&, omsyna i lova sin
faremdlsparagraf eller nasjonale eller regionale interesser ikkje verta vesentleg sett fil side. For
det andre skal fordelane ved & gje dispensasjon vera klart starre enn ulempene, efter ei
samla vurdering. Begge vikdra mé vera oppfylt for & kunne gje dispensasjon.

Omsyna som ligg bak faresegna det vert dispensert i fr&, omsyna i lova sin
faremdlsparagraf, eller nasjonale og regionale interesser, md gjere seg gjeldande med ei
viss tyngde for at kravet om vesentleg tilsidesetting skal vera oppfylt. Dersom nasjonale og
regionale interesser er til stades, men vert vurdert av kommunen til ikkje & vera vesentleg
tilsidesett, s& skal uttale fr& nasjonale og regionale mynde vera ein del av den samila
vurderinga av om fordelane er klart stgrre enn ulempene.

Ved dispensasjon frd lov og forskrift skal det leggjast scerleg vekt pd dispensasjonen sine
konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og ftilgjenge.

Kommunen kan setja vilkér for dispensasjonen. Vilkdra ma liggja innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det mé vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til
dames slik at vilkér sé langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfara.
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Feresegna om utnyttingsgrad skal regulera bygningane sitt volum over terreng og bygningen
sitt totale areal sett i forhold til uteopphaldsareal, belastninga pd infrastruktur og forholdet il
omgjevnadane. Omsynet bak hagdefastsetjinga er i hovudsak & sikra ei einsarta utbygging,
samsvar mellom bygningsvolum og hggde, og ei utbygging som tar omsyn fil terreng og
omgjevnadar.

Sekjar grunngir sgknaden om dispensasjon for regulert byggehagd og utnyttingsgrad i
hovudsak i stadeigne forhold. Tomten har stor hggdeskiinad frd ser til nord og fastsett hggd
pd& tilgrensande infrastruktur inkludert leikelgypa o_SGT3, gjer det utfordrande & f& ei brukbar
utnytting av eigedomen. Det er krevjande & leggja heile garasjeanlegget under bakken og
samstundes f& gode lgysingar i trdd med omrddeplanen sine intensjonar. Ved & heva 1.
etasje for delar av bygningsmassen mot nord (langs o_SKV12) og aust (langs o_SKV13) vil ein
f& trinnfri inngang til gardstunet via offentlege vegareal, gode lysforhold og betre utsikt, samt
ein god overgang mellom gardsrommet og leikelaypa o_SGT3 som inviterer til sambruk.

Sakjar skisserer to ulike alternative lgysingar der alternativ 1 er & heva 1. etasje i bygget for
delar av bygningsmassen mot nord (langs o_SKV12) og aust (langs o_SKV13) med 1,6 meter.
Dette medfarer at delar av bygget fér ei hggdeoverskriding pd 1,6 meter. Utnyttingsgrada vil
verta opp mot 250 % BRA.

| alternativ 2 gnskjer ein, i fillegg fil & heva 1. etasje pd same mate som i alternativ 1, & fera
opp ein ekstra inntrekt etasje pd delar av arealet som er heva. Dette medferer ei ytterlegare
auke i byggehggda pd 3,10 meter, dvs. totalt 4,7 meter. Utnyttingsgrada vil verta opp mot
260 % BRA.

| alternativ 1 er det i fillegg sekt om & auka byggehagd for inntrekt tekniske installasjonar p&
tak slik det gér fram av fgresegn 3.1.2 for planlagt heishus. Det er planlagt felles uteareal p&
tak som har tilgang via heis. Byggehagda som er angitt i reguleringsplanen for takoppbygg er
ikkje tilstrekkeleg for & fara heis opp. Det er ngdvendig med starre byggehegd og vert sgkt
om dispensasjon for at takoppbygg kan ha ei hggd pd inntil 4,2 meter over maksimal
byggehagd slik at heis kan etablerast. For alternativ 2 vil heissjakt inngd i ekstra inntrekt etasje
(6. etasje).

Det er administrasjonen si vurdering at omsyna bak utnyttingsgrad og byggehagd ikkje vert
sett vesentleg fil side som fglgje av tiltaket det er sgkt om dispensasjon for i alternativ 1.
Kommunen viser til sgkjar si grunngjeving og tilfrer denne. Det er i vurderinga lagt scerleg vekt
p& at dei stadeigne forhold gjer at det er krevjande & etablera garasje som i sin heilskap ligg
under bakken. Det er vidare lagt vekt p& at ei heving av 1. etasje med 1,6 meter vil gje ei
god lgysing i fr&éd med viktige kvalitetar i omrédeplanen der ein har fétt trinnfriinngang frd
gate fil bustadar og gardstun, gode bustadforhold med sgr og vestvendte bustadar med
gode solforhold og utsyn. | tillegg vil ein f& ein direkte og open tilgang mellom gardstunet og
leikelgypa vest for utbyggingsomradet.

Planen opnar for & Igysa uteopphaldsareal pd tak. Det er derfor naturleg tilkomst kan skje ved
bruk av heis for & sikra tilgang for alle. Det vert derfor gitt dispensasjon frd feresegn 3.1.2 for at
takoppbygg for heis kan ha ein hagd pd inntil 4,2 meter over takflata.

Det er vidare lagt vekt p& at auka byggehegd for del av tiltaket ikkje vil gje scerskild negative
verknadar for naboeigedomane nér det gjeld solforhold og at det ikkje ligg fere naboklagar,
eller merknadar fr& hayringsinstansar. Tiltaket har ei god estetisk utforming og vil heller ikkje gje
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ei vesentleg starre utnytting enn om garasjearealet i sin heilskap Idg under bakken, eller
medfera ei belastning pd infrastruktur som planen ikkje har tatt hagde for.

Grunngjevinga har ogsé eit skonomisk aspekt knytt til dei forhold som gjer seg gjeldande pd
eigedomen. Kommunen kan ved behandlinga av sasknaden normalt sett ikkje leggja vekt pd
gkonomiske forhold.

Det eri denne saka tatt ei samla og konkret vurdering av filfaket opp mot intensjonen i
omrédeplanen og verknadar for omgjevnadane. Det er kommunen si vurdering at & gje
dispensasjon efter alternativ 1 ikkje vil gje presedens for andre saker og p& den maten fara il
ei uheldig utvikling av omrédet. Det mé& samstundes pdpeikast at kommunen i 2017 gav
dispensasjon for ei utnytting p& inntil 280 % BRA pd eigedomen og at dei forhold som er tatt
opp i sgsknaden ndr det gjeld garasje og takoppbygg for tekniske installasjonar er aktuelle
tema som vil bli vurdert ved neste revisjon av omrddeplanen.

N&r det gjeld fordelar og ulemper er det administrasjonen si vurdering er at fordelane ved &
gje dispensasjon er klart stgrre enn ulempene. | vurderinga har kommunen scerleg lagt vekt
pd at tiltaket har gode kvalitetar/lgysingar i fr&éd med intensjonen bak
omrddereguleringsplanen og at verknaden for omkringliggande byggeomrdéde vil vera liten.

Nér det gjeld sgknaden om dispensasjon for alternativ 2 er det kommunen si vurdering at
tiitaket ivaretar intensjonen i omrddeplanen langt pd veg slik det er skissert i vurderinga av
alternativ 1, men at eit avvik i byggehegd pd inntil 4,7 meter mot nord og aust vanskeleg kan
godkjennast giennom ein dispensasjon. Avviket i forhold til regulert byggehagd er sé stor at
endringa md vurderast i ein starre samanheng giennom endring av omrddereguleringsplanen
eller utarbeiding av detaljreguleringsplan for omré&det BKB2.

Etter ei samla og konkret vurdering finn kommunen at vilkéra for & gje dispensasjon fré
regulert byggehegd og utnyttingsgrad i slik det er sgkt om dispensasjon for i alternativ 1.

Vurdering etter naturmangfaldslova

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

Regelverk

e Dispensasjon er sgknadspliktig etter pbl § 19-1.
Sgknad en skal nabovarslast etter pbl § 21-3.
Krav til privatrettsleg sikra tilgang fil vatn og aviaup falgjer av pbl. §§ 27-1 og 27-2.
Alle eigedomar mad ha sikra tilkomst til offentleg veg, jf. pbl § 27-4.
Alle tiltak etter pbl skal ha gode visuelle kvalitetar i samsvar med pbl §§ 29-2, jf 29-1.
Krav til avfallsplan felgjer av byggteknisk forskrift (TEK) § 9-6.
Krav til skildring av miljigsanering falgjer av TEK § 9-7.
Kommunen kan gi dispensasjon med grunnlag i pbl § 19-2 andre ledd, men ber ikkje gi
dispensasjon nér ei direkte rdka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ
uttale fil sesknaden, jf. pbl § 19-2 fierde ledd.
e Kommunen kan setje vilkér for ein dispensasjon, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85) s 102.
¢ Kommunen skal ikkje ta stilling til privatrettslege filhgve, jf. pbl § 21-6.
o Tiltaket md& ikkje kome i konflikt med prinsippa i §§ 8-12 i naturmangfaldiova.

Mynde
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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 forvalining (fvl). Vedtaket kan
klagast p& 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 gér ut. Klagen skal sendast skriftleg til
kommunen. | klagen skal det gé& fram kva det vert klaga pd i vedtaket, og kva endringar ein
anskjer. Klagen skal grunngjevast. Fegretak som har fatt avslag pd seknad om ansvarsrett har
scerskilt rett til & klage over dette vedtaket.

Far det kan reisast sgksmdl om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, md have til & klage
p& vedtaket vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Ved all vidare kontakt i denne saka, ver venleg og referer til saknr.: 21/9914

Med vennleg helsing
Alver kommune

Are Frgysland Grande Anne Lise Molvik
Avdelingsleiar R&dgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Vedlegg:

Landskapsplan og planteikning 1 etasje som viser filkomst fr& gate til gérdsrom
Alt. 2 situasjonsplan og snitt

Alt. 1 situasjonsplan og snitt

Kopi til:

Kvassnesvegen 33 AS Kvassnesvegen 5914 ISDALSTQ
33

Mottakarar:

Arkitektkontoret Bartveit & Hagellia 6 5914 ISDALSTQ

Carlsen AS
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