29-March-2017

PNy

Nabovarsel

Sendes til bergrte naboer og gjenboere

BYGGS@OK

Ved riving skal kreditorer med pengeheftelser i eiendommen varsles, pian- og bygningsloven-§ 21-3 <[

IaN17
ALy

Til

Lindas Kommune \ T ‘\7 Q
Felles postmottak Kvernhusmyrane 20
5914 ISDALST@

Som eier/fester av

Gnr. Bnr. Eiendommens adresse Andre Gnr/Bnr

188 408 Kvassnesvegen7 188/370

Tiltak pa eiendommen

Kommune Gnr. Bnr. Andre Gnr/Bnr Adresse
| Lindds 188 323 395 Kvassnesvegen 40, 5914 ISDALST@

| Eier/fester

REGION NORDHORDLAND HELSEHUS IKS

Det varsles herved om

Sgknadstype Tiltakstype
rammetillatelse Nytt bygg over 70 m2 -lkke boligformal Riving av hele bygg

Dispensasjonsgknad etter Plan-og bygningsloven Kapittel 19

Det sgkes dispensasjon fra bestemmelsene i:Arealplaner
Begrunnelse for dispensasjon: Se vediagt dispensasjonssgknad

Nabovarselet gjelder

Se vedlagt folgebrev

Arealdisponering

Planstatus mv.

Gjeldende plan Navn pa plan
Reguleringsplan omradeplan for Knarvik Sentrum, Arealplan ID 1263-201002.

Spersmal og merknader vedrgrende nabovarsel

| Tiltakshaver

navn

REGION NORDHORDLAND HELSEHUS IKS

Kontaktperson
navn e-postadresse Telefon

Rune Heradstveit post@nordhordland.net 56375888

| Merknadene sendes:

Eventuelle merknader skal veere mottatt innen 2 uker etter at dette varsel er sendt. Ansvarlig sgker/tiltakshaver
skal sammen med sgknad sende innkomne merknader og redegjere for eventuelle endringer.
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Naboer og gjenboere

DERES REFERANSE VAR REFERANSE DATO
Ingrid S. Moe 24.03.2017

Nabovarsel - Region Nordhordaland Helsehus IKS

Region Nordhordaland Helsehus IKS (RNHI) skal sgke om oppfgring av nytt helsehus pa eiendommen gnr. 188
bnr. 323 og 395 i Lindas kommune.

Eiendommen inngar i omradeplan for Knarvik Sentrum, Arealplan ID 1263-201002. Her er eiendommen avsatt
til arealformal o_BOP1 i vertikalniva 2 og 3 (Offentlig eller privat tjenesteyting). | vertikalnivd 1 er
eiendommen avsatt til o_PHU16 og o_PHU17.

Dispensasjon
Som en fglge av detaljprosjekteringen vil tiltaket vaere avhengig av noen mindre dispensasjoner fra

reguleringsplanen. Bade hver for seg og samlet er omfanget av dispensasjonene av begrenset karakter sett i
sammenheng med tiltaket som skal gjennomfgres. Tiltaket er utformet i trad med reguleringsplanens
intensjon. Se vedlagt dispensasjonssgknad som synligjgr at vilkarene for dispensasjon etter Pbl. § 19-2 er

ivaretatt.

Kart/tegninger
Det vedlegges basiskart, situasjonsplan, fasadetegninger, snitt og solstudier som illustrerer tiltaket.

Merknader
Det bes om at eventuelle merknader fremsettes sa raskt som mulig, og senest innen to uker fra nabovarselet

ble sendt, jf. pbl § 21-3. Merknader kan sendes til ingrid.moe@sweco.no.

Ingrid Szevold Moe
Jurist/seniorradgiver
Sweco Norge AS

1(1)

’ Sweco Sweco Norge AS Ingrid Saevold Moe
Fantoftvegen 14P Org.nr: 967032271 Jurist/seniorradgiver
Hovedkontor: Oslo Byggesak og eiendomsradgivning

NO-5072 Bergen,
Telefon +47 55 27 50 00 Mobil +47 473 08 864
Ingrid.Moe@sweco.no

WWW.Sweco.no
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Lindas Kommune

DERES REFERANSE VAR REFERANSE DATO

12629007 24.03.2017
Ingrid Seevold Moe

Seknad om dispensasjon

Innledning

Gjeldende reguleringsplan stiller vilkar om at rekkefglgekrav ma vaere «sikret» fgr det kan innvilges
rammetillatelse.

Ettersom utbyggingsavtalen som sikrer rekkefglgekravene ikke er endelig vedtatt, har man besluttet a
sende i spknad om dispensasjon fgrst, og deretter sende inn spknad om rammetillatelse nar
utbyggingsavtalen foreligger.

Reguleringsstatus

Eiendommen inngar i omradeplan for Knarvik Sentrum, Arealplan
ID 1263-201002. Her er eiendommen avsatt til arealformal o_BOP1
i vertikalniva 2 og 3 (Offentlig eller privat tenesteyting). |
vertikalniva 1 er eiendommen avsatt til o_PHU16 og o_PHU17.

-

Vertikalnivé 2 Vertikalniva 3
1(13)
[ Sweco Sweco Norge AS Ingrid Seevold Moe
Fantoftvegen 14P Org.nr: 967032271 Jurist/Seniorradgiver
NO-5072 Bergen, Hovedkontor: Oslo Byggesak og eiendomsradgivning

Telefon +47 55 27 50 00
Mobil +47 473 08 864

WWW.SWec0.no Ingrid.Moe@sweco.no
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Dispensasjonsbehovet

F@r igangsetting av prosjektering hadde man en klar ambisjon om & tilstrebe & holde seg innenfor
vedtatt reguleringsplan slik at en tillatelse ikke var betinget av dispensasjoner for & kunne godkjennes.

Gjennom utviklingen av helsehusprosjektet pa BOP1 ble det imidlertid fra en tidlig fase &penbart at
underlaget for godkjent omrédeplan, selv om det er relativt detaljert, i liten grad hensyntar et bygg i
detaljeringsfase. Omradeplaner setter regler og bestemmelser for en planfase, men det er fgrst nar
man arbeider mer detaljert innenfor et formal at man ser de begrensninger som bgr justeres/ tilpasses. |
dette tilfellet har forhold avdekket ved detaljprosjekteringen for & kunne oppna et bygg i trad med
reguleringsplanens intensjon veert utslagsgivende for dispensasjonsbehovet.

I det fglgende skal vi synliggjgre hvilke dispensasjoner tiltaket er avhengig av, og synliggjgre at vilkarene
for dispensasjon er oppfylt.

o

Rettslig grunnlag for dispensasjon

Plan- og bygningsloven (Pbl.) § 1-6 annet ledd bestemmer at «[i]Jverksetting av tiltak som omfattes av
denne lov, kan bare skje dersom de ikke er i strid med (...) reguleringsplan». Omsgkte tiltak er i strid med
gjeldende reguleringsplan og er derfor avhengig av dispensasjon etter § 19-2 for & kunne godkjennes jfr.
pbl.§ 12-4.

Pbl. § 19-2 stiller to kumulative vilkar som ma oppfylles for at kommunen kan godkjenne en sgknad om
dispensasjon. For det fgrste ma «hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i
lovens formalsbestemmelse, [ikke ]bli[] vesentlig tilsidesatt». | tillegg ma «fordelene ved & gi
dispensasjon veere klart stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering».

Av lovens formalsbestemmelse, § 1-1 fgrste ledd fremgéar blant annet at; «[lJoven skal fremme
baerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner».

| det fglgende vil man ga gjennom de ulike forhold som er avhengig av dispensasjon og vise at vilkarene
som nevnt over er oppfylt slik at dispensasjon kan gis.

2(13)

l

24.03.2017

MIS p:\516112629001 region nordhordaland helsehus\05 offentlige myndigheter\05 plan- og bygningsmyndighet\seknad om dispensasjon\sgknad om
dispensasjon v03.docx



L
SWECO ﬁ

Dispensasjon fra formal og byggegrense

Reguleringsplanen pkt. 1.3.1 jfr. 1.4 bestemmer fglgende:

«Delomrada kan byggjast ut med dei krav til byggjegrenser og fasadelengder som er gjeve i tabellen
under, jf. punkt. 1.4. Der byggjegrensa ikkje gar fram av plankartet, ligg ho i fgremalsgrensa.»
Bygg skal plasserast i foremalsgrensa

o_BOP1 | Offentlig eller privat 400% BRA K + 56 mot nord. 5 etasjer
tenesteyting Maks. 50% K + 60, 6 etasjer | mot SKV7, SKV16 og ST3 der det
K+ 51 mot PRK_ 4 etasjer ikkje er sett byggjegrense
MF 50m

Omsgkte bygg har mindre overskridelser (ca 30-60cm) over formalsgrensen/byggegrensen i gjeldende
reguleringsplan. Overskridelsene innebzerer at tiltaket kommer inn pa arealformal o_SF8, o_ST3 og

o_SKV16.
Tiltaket har fglgende overskridelser:

| TEIGGRENSE

.

Punkter som ligger utenfor formals/ byggegrensen er markert med sirkler i kart over til venstre. [ tillegg
til de tre sgylepunkene langs allmenningen, er den nordlige enden av hovedinngangen trukket ut ca. 80

cm fra vegglivet, og gar derfor utenfor innregulert byggegrense markert med grgnt.

3(13)
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I tillegg til det overnevnte er en mindre del av bygget ved traforom og gasslager plassert utenfor
formalsgrensen for niva 2, men er innenfor formalsgrensen i niva 3. Dette gjelder i byggets sgrgstlige
hjgrne mot parken, se illustrasjon under.
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Hensynene bak byggegrensen og formalsgrensen er pa et overordnet nivd begrunnet ut fra
brannsikringshensyn samt hensynet til naboer, ved at den sikrer rom, utsikt og lys til den enkelte
eiendom, samt tilstrekkelig med lys og luft mellom bygninger. | tillegg vil byggegrensen/formalsgrensen
sette begrensninger pa byggverkets volum.

Omspkte bygg er i hovedsak innenfor regulert formalsgrense og byggegrense. Formalsgrensen for BOP1
ivaretar ikke normale konstruksjonsprinsipper. Formalsgrensen/byggegrensens utforming, med sin
mangekantede form og forskjellige vinkler ved hvert hjgrne, har gjort det sveert vanskelig & holde seg
100% innenfor regulerte byggegrenser og formalsgrenser.

Vi kan ikke se at overskridelsene vil medfgre tap av utsikt, lys eller gkt innsyn for omkringliggende
naboer. | tillegg kan vi bekrefte at brannhensyn er tilstrekkelig ivaretatt, noe som vil fremgé av sgknad
om rammetillatelse med ansvarlig foretak for brannkonsept som vil vaere underlagt uavhengig kontroll.

Etter dette har man derfor synliggjort at hensynene bak bestemmelsene det skal dispenseres fra ikke
blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon.
Fordelene ved & gi dispensasjon er blant annet at valgte Igsning innebarer at man visuelt far et

retningsgivende og strammere bygg som vender seg mer direkte mot bade den planlagte allmenningen
og mot Kvassnesvegen. Videre skaper valgte Igsning en bedre forbindelse til videre utbygging i

tilstgtende omrader.

4(13)
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Fordelen ved a plassere inngangspartiet litt utenfor bygningskroppen og byggegrensen, er at man far et
mer markert og synlig inngangsparti. Dette er ogsa et flott arkitektonisk element.
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Nar det gjelder overskridelse mot gst for vertikalniva 2, er dette et arkitektonisk viktig valg for a
opprettholde de rene estetiske linjene som danner bygget.

En annen fordel ved en dispensasjon er at dersom man skulle trukket bygningslivet inn, vil dette
innebzere at det ma gjgres endringer i den barende konstruksjonen, som vil vaere sveert fordyrende &
gjennomfgre. Helsehuset skal ivareta et samfunnsnyttig formal, og ut fra et samfunnsmessig
kostnadsperspektiv har man derfor valgt a plassere byggverket med et mindre avvik fra arealformal og

byggegrense.
Vi kan ikke se nevneverdige ulemper ved a innvilge dispensasjon.

Etter dette har man derfor synliggjort at fordelene ved dispensasjon klart overskrider ulempene etter en
samlet vurdering. Pa bakgrunn av dette anmoder vi om at Lindas kommune innvilger dispensasjon som

omsgkt jfr. Pbl. § 19-2.

5(13)
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Regulert innkjgrsel til parkeringsanlegg

lllustrasjonen under viser kjelleretasjen og innregulert felles kommunal nedkjgrsel.

Ettersom prosjektert nedkjgrsel er i strid med regulert nedkjgrsel, krever tiltaket formelt en
dispensasjon fra reguleringslinje «tunell/parkering under bakken (1245)».
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Hensynet reguleringslinjen skal ivareta er & sikre tilkomst ned til felles parkeringskjeller i vertikalniva 1.

Prosjektert innkjgrsel ivaretar trafikksikker tilkomst til parkeringsanlegget, og tilsidesetter derfor ikke
hensynet bak regulert Igsning.

Fordelen med a gi dispensasjon er primaert av hensyn til sikkerhet i bruk. Arsaken til at nedkjgrselen er
prosjektert med en justert utforming i forhold til regulert nedkjgrsel er for 3 kunne ivareta krav fra
brannvesenet for egen dgr inn til p-kjeller. | tillegg har parkeringslgsningen blitt optimalisert for & kunne
oppfylle s& mange p-plasser som mulig i henhold til reguleringsbestemmelsene.

Etter dette har man synliggjort at vilkarene for dispensasjon er oppfylt, og vi anmoder at kommunen
innvilger dispensasjon jfr. Pbl. § 19-2.

6(13)
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Fasadelengde
Reguleringsplanen pkt. 1.3.1 jfr. 1.4 bestemmer fglgende:

«Delomrada kan byggjast ut med dei krav til byggjegrenser og fasadelengder som er gjeve i tabellen
under, jf. punkt. 1.4. Der byggjegrensa ikkje gar fram av plankartet, ligg ho i faremalsgrensa.»

o_BOP1 | Offentlig eller pnvat 400% BRA K+ 56 mot nord. 5 etasjer Bygg skal plasserast i foremalsgrensa
tenesteyting Maks. 50% K + 60. 6 etasjer | mot SKV7. SKV16 og ST3 derdet
K+ 51 mot PRK_ 4 etasjer ikkje er sett byggjegrense
S0m

Maks fasadelengde er satt til 50 meter. Tiltaket har en fasadelengde pé 55,8M mot Kvassnesveien i nord
og 61,7M mot nedkjgringsrampen i gst, og krever derfor dispensasjon fra reguleringsplanen pkt. 1.3.1
jfr. 1.4.

Hensynene regulert fasadelengde skal ivareta er primaert & ivareta visuelle kvaliteter og sikre at
bebyggelsen ikke far monotone, lange fasader uten oppbrudd.

For & oppna byggets stramme, homogene fasade er det arkitektonisk viktig at fasaden er gjennomtenkt
og helhetlig. Fasaden er gitt en kledning av aluminium i et fasettert ubrutt mgnster som tar i bruk hele
fasadeflaten. Estetisk begrunnet, ma derfor fasadene vaere uten noen form for oppdeling i form av
vertikale linjer, og som et resultat blir fasadelengden noe lengre enn 50M som er regulert.

Fasadegrepet fremheves med en begrenset materialbruk:
e Sandwichelementer i natureloksert aluminium med forskjellige grader av blankhet er byggets

hovedmaterial. For & gi spill i fasadene varierer én platenes overflate fra speilblank til matt.
e Skiferkledning i plan 1 gir bygget en trygg og solid base. Dette er et utprgvd og gjenkjennbart
material, med et moderne samtidsrettet uttrykk.
e  Structural glazing (glass) i minst 50 % av plan 1 iht regulerings bestemmelser.

7(13)
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e  Aluminiumskledde vinduer og vindusfelt fra plan 2 til 6 gitt en RAL farge av arkitekt.
e Rustfritt stal eller emaljert glass ved hovedinngang. Materialvalg ved dette punktet kan endre
seg.

Materialets fasetterte homogenitet gjenspeiler byggets omgivelser, samtidig som det forsterker det nye
byrommet; allmenningen ned mot det framtidige parkanlegget. Man oppfyller med det valgte
arkitektoniske grep planens intensjon om at fasadeutformingen skal bidra til bymessig mangfold og
aktivitet med inngang direkte fra gateplan.

Selv om fasadelenden er lengre, har arkitekt klart & oppna et arkitektonisk uttrykk av sveert hgy kvalitet,
og man vurderer derfor at hensynene bak bestemmelsen ikke blir tilsidesatt.

Fordelene ved a innvilge dispensasjon er at man muliggjgr realisering av et bygg med svaert hgye
arkitektoniske kvaliteter, og som samtidig ivaretar byggets komplekse og innholdsrike romprogram.
Romprogrammets innhold og bredde ga lite plass til reduksjon av bruksareal. Det ble ansett som viktig,
ut i fra et samfunnshensyn, & kunne oppfylle romprogrammet for & sikre en synergi mellom
fagavdelinger og tjenestelinjer. Husets komplekse og mangeartede innhold skal stimulere til en
fremtidsrettet mulighet for samarbeid p& tvers av fag og tjenestelinjer, for igjen & kunne gi brukerne
best mulig behandling og oppfgiging. Byggets estetiske uttrykk gjenspeiler denne filosofien.

Vi kan ikke se nevneverdige ulemper med 4 innvilge dispensasjon og har vist at det er klare fordeler med

den utforming bygget skal fa. Pa bakgrunn av dette har vi synliggjort at vilkarene for dispensasjon er
oppfylt, og vi anmoder om at Lindas kommune innvilger dispensasjon som omsgkt jfr. Pbl. § 19-2.

Hgyde og takutforming

Tabell 1.4 i reguleringsbestemmelsene er det oppgitt at maksimal byggehgyde for BOP1 er malt i
M+moh,

e  K+56 mot nord, 5 etasjer.

e Maksimum 50% K+60, 6 etasjer

e K+51 mot PRK, 4 etasjer.

For & kunne oppna krav til ngdvendige tekniske fgringer og universell tilgjengelighet, er det vurdert som
ngdvendig 8 |gfte gesimshgydene 1M pa plan 5 og 6 og 2M pa plan 4. Dette har resultert i fglgende
kotehgyder:

e Fra K+56 til K+57 mot nord, 5 etasjer.
e Maksimum 50%, Fra K+60 til K+61, 6 etasjer
e  Fra K+51 til K+53 mot PRK, 4 etasjer.

Hovedhensynet bak bestemmelsen om bebyggelsens hgyde er 3 ivareta lys- og utsiktsforhold for tiltaket
i seg selv og i forhold til omkringliggende bebyggelse, og sikre tilstrekkelig luft og &penhet mellom
bygninger. Bestemmelsen vil ogsa ha betydning for bygningsvolumet.

Helsebygget er det fgrste hgye bygg som blir etablert innenfor planomradet. Mesteparten av den
omkringliggende bebyggelsen er per i dag lave enn helsehusets regulerte hgyder. Omkringliggende
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bebyggelse er i tillegg regulert lavere enn helsehuset i gjeldende plan. En mindre endring i hgyde for a
ivareta ngdvendige tekniske fgringer og universell utforming vurderes derfor ikke a fa vesentlig
betydning pa naboers lys- og utsiktsforhold. Videre har man trukket bygget inn pa vestsiden, slik at det
er plassert godt innenfor formalsgrensen. Ved 4 gjgre dette grepet vil man oppna mer dpenhet mot
Kvassnesstemma, og mer luft og lys mellom bebyggelsen. Dette vurderes ogsa som svaert positivt for sikt

linjer og lys.

Vedlagte soldiagram viser at foreslatt hgyde har minimal pavirkning pa sol og skygge for
naboeiendommene.

Vi kan etter dette ikke se at hensynene bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.

Et vesentlig poeng og betydelig fordel ved valget om a gke hgydene er knyttet til GOFF krav. Gjeldende
plangrunnlag med tilhgrende Kvalitetsplan og Mulighetsstudie Grgntstruktur Knarvik Aust, har en
overordnet strategi med hgye ambisjoner om & kunne etablere en stor grad av grgntstruktur, rikt
naturmangfold og hgy trivselsfaktor. GOFF krav som stilles til helsebygg tomta, BOP1, er meget
krevende. Bygningsstrukturen gir lite plass for utomhus areal og grentstruktur rundt bygget. Det er
foreslatt tatt i form av utvendig atrium og ved & utforme takets oppbygging til & kunne plante stedartede
vegetasjon og naturmangfold. Bygningens regulerte etasjehgyder Moh+K stilt til plan 4, 5 og 6 gir lite
eller ingen plass til justeringer og tilpasninger av de tekniske behovene. Dette samtidig som prosjektet
skal iht 1.7.1 i reguleringsbestemmelser oppna krav til tilgjengelighet pa takterrasser som stilles til
universell utforming.

Ved 3 heve taket vil man ivareta GOFF hensyn, og i tillegg oppfylle kravet til universell utforming. Heving
av tak vil ogsa gi ngdvendig plass til tekniske fgringer. Dette anses som tungtveiende klare fordeler som
ma vektlegges i dispensasjonsvurderingen.

9(13)
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Selv om man hever hgyden ivaretar likevel bygget sin integritet og planens intensjon, ved at den
proporsjonelt er bevisst utformet med den hgyeste delen mot nord og Kvassnesvegen, og den laveste
delen trappet ned mot sgr og den fremtidige parken. Tiltakshaver har hatt et gnske om at taket skal
vaere utformet som én gjennomgaende linje som avslutning mot himmelen, for 3 slik understreke det
fremtidsrettede uttrykket. Dette istedenfor en avtrapping over tre etasjer som regulert. Dette grepet er
med pa a komplettere byggets homogene estetiske uttrykk. Ved & trekke fasadene ytterligere opp sa de
ogsa kan fungere som rekkverk, slipper vi et oppstykket og masete uttrykk med brutte linjer. L@sningen
blir noe hgyere enn regulert, men alle fasadene spiller sammen med sine proporsjoner og er med 3 slik
deskalere bygget i sin situasjon i forhold til omgivelsene.

Vi kan ikke se at det foreligger nevneverdige ulemper ved 4 innvilge dispensasjon. Man har na ogsa

synliggjort at fordelene ved dispensasjon er klart stgrre enn ulempene, og vi ber derfor kommunen om &
innvilge dispensasjon jfr. Pbl. § 19-2.

Lausmasser pa tak

| pkt. 1.6.4 fremgar fglgende:

«Dekke som skal nyttast til utomhusareal skal dimensjonerast slik at dei toler oppfylling med eit lag med
lausmassar pa 80 cm.»

Med henvisning til argumentasjonen over vedrgrende takhgyder, viser det seg at regulerte hgyder gir
liten eller ingen plass til justeringer og tilpasninger av de tekniske behovene og tilpasninger i forbindelse
med tilgjengelighet og universell utforming. Det er derfor ikke mulig & oppfylle reguleringsbestemmelse
1.6.4 for tak, allmenning og atrium.

Hensynene bak kravet er & muliggjgre beplantning pa utomhusarealer.

Ved a etablere grgntstruktur pa tak i form av en overflate tilegnet stedsegnete arter og naturmangfold,
er det ikke behov for 80cm lausmasse. Det er altsd mulig & beplante arealene uten 4 oppfylle kravet i
reguleringsplan, og vi vurderer derfor at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Fordelene ved 4 gi dispensasjon, er at dette ivaretar en mer beerekraftig Igsning, i trad med Plan og
bygningslovens formalsbestemmelse. Man oppnar GOFF kravet ved & etablere grunnlag for stedegne
urter og stauder i en lausmasse pa 20 cm. Lausmasse av denne stgrrelsen vil ogsa egne seg bedre pa
veerutsatte omrader, for eksempel pa uteareal p3 tak.

Vi kan ikke se at det foreligger ulemper ved & innvilge dispensasjon.

Pbl. § 19-2 anses oppfylt, og vi anmoder om at kommunen innvilger dispensasjon slik omsgkt.

Subsidizer dispensasjon - Parkering

Krav til parkering er regulert av pkt. 1.8.2 i reguleringsplanen. Det er ikke et eget formal for helsehus, og
man har derfor beregnet ut parkeringskravet ut i fra de funksjonene bygget skal tilby.
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I pkt. 1.8.2 fremgar fglgende:

«Parkeringsplassar skal opparbeidast i samsvar med tabellen under. Krav til bilparkering er
maksimumskrav og for sykkelparkering minimumskrav. Der krav er oppgitt som eit intervall mellom to
tall er lagaste tall minimumskrav og hggaste tall maksimumskrav til talet pa plassar.»

Foremal / verksemd Eining Bil Sykkel
Bustad 100 m> BRA 1.2 2
Omsorgsbustad Pr. bu eining 1
Forretning. handel, kjopesenter 1000 m” BRA 20-35 6
Kontor 1000 m° BRA 12 7
Industri 1000 m* BRA 2
Restaurant / pub/kafé 1000 m° BRA 4 2
Mosjonslokale 1000 m’ BRA 10 4
Hotel Gjesterom 0.6 2
Gatekjokken Arsverk 5 0.2
Bensinstasjon Arsverk 1.2 0.2
Sjukehus Seng 0.6 0.1
Sjukeheim Seng 0.5 0.1
Kino / teater / forsamlingslokale Sitjeplass 0.3 0.2

Var klare oppfatning er at det ikke stilles minimumskrav til parkeringsplasser innenfor planomradet, der
krav ikke er oppgitt som intervaller, slik det ordrett fremgar av reguleringsteksten. Ettersom helsehuset
har et areal pa 110 m? som inngar i formal «forretning, handel, kjgpesenter», stiller reguleringsplanen
krav til 20 plasser for bil for omsgkte tiltak.

| parkeringskjelleren er det avsatt 105 biloppstillingsplasser, og det er derfor pé det rene at kravene til
biloppstillingsplasser for omsgkte tiltak er oppfylt.

| forhandskonferansen fikk vi opplyst at kommunen tolker bestemmelsen slik at parkeringskravet ma
anses som et minimumskrav, og ikke et maksimumskrav slik som det fremgar direkte av bestemmelsen.

Dersom vi beregner kravet til parkering med utgangpunkt i at parkeringsplasskravet ma tolkes som et
minimumskrav, krever tiltaket 129 plasser.

Det foreligger ut i fra kommunens praksis et avvik pa 24 plasser. Dersom man legger til grunn
kommunens tolkning krever tiltaket dispensasjon fra pkt. 1.8.2 i reguleringsplanen, og det spkes derfor
subsidiaert om dispensasjon for parkeringskravet for bil.

Hensynene parkeringskravet skal ivareta er & sikre at det blir avsatt areal til parkering i samsvar med det
behov som tiltaket genererer. Dersom tiltaket utlgser krav om parkering uten at det kan anses &
medfgre et reelt behov for parkering eller et gkt behov for parkering, kan det vaere grunnlag for
dispensasjon.

Tiltakshaver har utfgrt en kartlegging av hvilket parkeringsbehov helsehuset faktisk vil ha. Det er hpyt
fokus pa at det skal veere tilstrekkelig antall parkeringsplasser, saerskilt for pasienter og besgkende.
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Kartleggingen viser at helsehuset trenger 70 plasser til pasienter og besgkende. Dette tilsier at det er
tilgjengelig 35 plasser for de ansatte.

Tiltakshaver har allerede informert fremtidige leietakere, at det vil vaere begrenset antall
parkeringsplasser tilgjengelig for de ansatte. Det skal derfor innarbeides interne rutiner for hvem som
kan benytte seg av de tilgjengelige plassene. Det vil vaere fokus p at tilstrebe at ansatte samkjgrer til
jobb, bruker offentlige transportmidler og sykler/gér til jobb.

Etter dette har man synliggjort at tiltaket har tilstrekkelig parkering i forhold til det behovet tiltaket
genererer, og at hensynene bak parkeringskravet derfor ikke blir vesentlig tilsidesatt ved en
dispensasjon.

Videre vurderes det ogsa at fordelene ved en dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
Parkeringskravet er fastsatt ut fra en avveining mellom behov for parkering opp mot overordnet
miljgmal om reduksjon i biltrafikk, tilgiengelighet med alternative transportmiddel og malsetting om en
god arealutnyttelse.

Eiendommen ligger sentralt i Knarvik sentrum, hvor der foreligger et godt kollektivtilbud i umiddelbar
nzrhet og hvor det gjennom omradeplanen stilles krav om tilrettelegging for syklister og gaende.
Sykkelparkeringskravet pa 70 plasser er dokumentert oppfylt i kjeller pa bygget.

Det er klare statlige mal om at det i sentrale knutepunkt skal skje en vekst uten gkt biltrafikk. Dette
bidrar til redusert energibehov og klimautslipp og tilrettelegger for en miljgvennlig delekultur.

Tiltakshaver har tilstrebet a realisere mest mulig parkering innenfor det arealet man har, men har ogsa
et gnske & fremme tiltak som er til det beste for miljget. Det er i detaljprosjekteringen derfor et stort
fokus pa at sykkelparkeringskravet skal ivaretas, og en ambisjon om & oppfordre ansatte i bygget til &
bruke sykkel og reise kollektivt til jobb.

Dersom det skal etableres flere parkeringsplasser i bygget, innebzerer dette at det ma etableres en
ytterligere parkeringsetasje under bygget. Denne muligheten er vurdert, men det viste seg at dette ville
innebzere uforholdsmessige store kostnader i forhold til antall parkeringsplasser det var mulig & oppna.
Blant annet begrunnet i at en nedkjgringsrampe til et til plan, ogsa spiser areal fra fgrste parkeringsplan.
I tillegg foreligger det problemer knyttet til grunnvannstanden ved & realisere en til parkeringsetasje.

En annen &rsak til at det ikke har vaert mulig & realisere 129 plasser, er at det er innregulert en kjgrebane
gjennom etasjen, som skal gi tilkomst til fremtidig parkering nord for eiendommen. | mgter med
kommunen har det blitt opplyst om at det na trolig ikke vil vaere aktuelt & benytte denne tilkomsten til
fremtidig parkeringsanlegg. Likevel har man i prosjektet métte ta hensyn til dette ved plassering av
baerende sgyler og konstruksjoner i byggverket. Dersom det ikke var ngdvendig & frigjgre dette arealet
til fremtidig tilkomst, er det pa det rene at det hadde vaert mulig 3 realisere flere parkeringsplasser.

Samlet sett kan det ikke sies & foreligge noen nevneverdige ulemper med & gi dispensasjon fra
parkeringskravet i dette tilfellet da en redusert parkering har miljpmessige og samfunnsmessige fordeler

som nevnt over.
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Etter en samlet vurdering ma konklusjonen bli at det foreligger overvekt av hensyn som taler for
dispensasjon fra parkeringsvedtektene i foreliggende sak jfr. Pbl. § 19-2, og det anmodes om at det
innvilges dispensasjon som omsgkt.

Oppsummering

Med henvisning til argumentasjonen over har man synliggjort at dispensasjonsbehovet har oppstatt som
fglge av forhold som har gjort seg gjeldende i detaljprosjekteringen. Prosjektet har hatt som mal a
tilstrebe a holde seg innenfor reguleringsplanens rammer. Dispensasjonene er ikke en konsekvens av at
man prgver 3 realisere mer enn det planen &pner for, men heller at man far et godt og funksjonelt bygg i
trad med planens intensjon. | denne sammenheng er det viktig & fremheve at tiltaket er godt innenfor

tillatt utnyttelsesgrad.

Som vist i drgftelsene over, vil ikke omsgkte dispensasjoner hverken samlet eller hver for seg komme i
strid med de intensjoner og hensyn planen skal ivareta. Videre vurderer man at fordelene ved
tilpasningene som er gjort er betydelige. Dispensasjon kan derfor innvilges som omsgkt med hjemmel i

Pbl. § 19-2.

Med vennlig hilsen
Sweco Norge AS

Ingrid Seevold Moe
Seniorradgiver/Jurist
Byggesak- og eiendomsradgivning
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Multiconsult COWL prosiekt  Region Nordhordland Helsehus | Tegning: Sol og skygge Bygg
B e igE oz Ef;':;' T ST oA Dato: Tegnet: Kontr.:| Godkj.:| Ansv.:| Mal: |Pros.nr: fag: tegn: etg/del: rev:
5003 Bergen Org.nr.: 975 999 726 Rov. Dato | Revisjon glolder Tognetav |Kontr. | Godk. | 24.02.17 ZN ARB ARB | GH 62035 ARK / IARK 34




