LINDAS KOMMUNE

Byggesaksavdelinga

Rolv Eide AS
Postboks 325
5343 STRAUME

Referanser: Saksbehandlar: Dato:
Dykkar: Anne Lise Molvik 21.09.2018
Var: 18/2013 - 18/28772 anne.lise.molvik@lindas.kommune.no

Avslag pa spknad om mellombels dispensasjon for tidspunkt for
sikring av rekkefglgjekrav - gbnr 188/66 Gjervik ytre

Administrativt vedtak. Saknr: 505/18

Tiltakshavar: Kvassnesvegen 32 AS

Ansvarleg sgkjar Rolv Eide AS

Sgknadstype: Sgknad om dispensasjon etter plan- og bygningslova (pbl.) § 19-1
Tiltak

Det er i spknad om rammelgyve journalfgrt mottatt 29.06.2018 sgkt om fglgjande tiltak pa gbnr 188/66:

e Oppfgring av bustadbygg med til saman 67 bueiningar og nzeringslokale med tilhgyrande
parkeringsanlegg (BS18)

e Utomhusareal som vist pa situasjonsplan og utomhusplan

e Tilkomst til parkeringsanlegg via BS17

e Riving av eksisterande bygg pa eigedomen (felt BS17 og BS18)

Tiltaket har eit samla bruksareal oppgitt til 10 060,8 m” og ei utnyttingsgrad pa 193,48 % BRA.

Det er ved innsending av rammesgknad ogsa sgkt om dispensasjon fra feresegn 1.4 i forhold til hggde og
etasjetal for bygg C og mellombels dispensasjon for tidspunkt for sikring av rekkefglgjekrav i fgresegnene
3.2.3,,3.2.4 0g 3.2.5/utbyggingsavtale i foresegn 1.13.

Dette vedtaket omhandlar spknad om dispensasjon fra rekkefglgjekrav/krav om utbyggingsavtale.
Sakshandsamingsfrist

Sgknaden var komplett og klar for handsaming den 29.06.2018 og frist for sakshandsaming etter plan- og
bygningslova (pbl.) § 21-7 jf. SAK 10 § 7-2 er 12 veker fra denne dato, dvs. 21.09.2018.
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Eigedommen ligg i regulert omrade innanfor det som i omradeplan Knarvik sentrum med planID 1263-
201002 er definert som sentrumsfgremal BS18, og delar av eigedommen ligg innanfor reguleringsplan for
E39 Knarvik sentrum — oval rundkjgring omrade BS17-1.

Tiltaket krev dispensasjon fra fgresegnene 1.13, 3.2.3., 3.2.4 og 3.2.5 i omradeplanen for Knarvik sentrum.
Tiltaket vil og krevje dispensasjon fra feresegn 4.1, 4.3.2 og 4.4 i reguleringsplan for E39 Knarvik sentrum —
oval rundkjgring.

Dispensasjon
Det er spkt dispensasjon med slik grunngjeving:

Regularingsplanen stiller rekkefelgekrav til eiendommen som skal vaere opparbeidet eller
sikret opparbeidet fer det kan gis rammetillatelse jfr. pkt. 3.2.3, 3.2.4 0og 3.2.5. Pkt. 1.13
presiserer at en utbyggingsaviale kan anvendes for & innfri rekkefalgekravene.

Tittakshaver startet prosessen med & forhandle frem en utbyggingsavtale pa vérparten i 2017,
Som en falge av stor arbeidsmengde og utskifting av personell | kommunen som arbeider med
utbyggingsavialen, har man ikke klart 4 opprettholde ensket fremdrift for utbyggingsavtalen.
Titakshaver har na kommet frem til det tidspunkt der han @nsker & sende inn en seknad om
rammetillatelse, men har ikke lykkes med & fa pa plass en endelig utbyggingsavtale. Det
sekes derfor om midlertidig dispensasjon for tidspunktet for oppfyllelze av relkkefolgekravens
frem til seknad om igangsattingstillatelse.

En utbyggingsavtale er et hjelpemiddel som skal sikre at krav | lov eller plan blir oppfylt slik at
et omrade blir byogeklart. Avtalen bidrar til & sikre at rekkefolgekrav eller krav fil infrastruktur i
plan- og bygningsloven blir oppfylt. Nar utbyggingsavialen er inngatt gir denne tiltakshaver en
reft, men ikke en plikt til & gjiennomfere tilttaket og da oppfylle forpliklelsene | avtalen. En
utsettelse av tidspunkt for mngéelse av utbyggingsavtalen vil ikke endre kommunens rett til &
kreve at rekkefelgekravene blir oppfylt, sd lenge dispensasjonen gis midiertidig og kommunen
stiller som vilkar at signert ulbyggingsavtale, ferdig behandlet | kommunestyret, ma vedlegges
saknad om igangsetiingstillatelse.

Vi kan derfor ikke se at hensynena bak bestemmelsene det dispenseres fra blir vesentlig
tilsidesatt ved en dispensasjon.

Fordelene ved a utsette tidspunktet for oppfyllelse av rekkefalgekravene fram til saknad om
igangsettingstillatelse er primaert at dette vil kunne ivareta en god fremdrift | prosjektet, som er
forenlig med fremdriften pa tilgrensende prosjekter. Det henvises | denne sammenheng til
arbeid som skal lgangsettes pa gnr. 188 bar. 323, samt kommunens arbeid som skal utfares
pa Kvassnesvegen,

Arbeidet med utbyggingsavtalen er kommet godt | gang, og tiltakshaver har en kiar malsetning
om & innga en bindende utbyggingsaviale som sikrer at rekkefalgekravene blir oppfylt, sa
snart dette lar seq gjere,

En utbyggingsavtala ma behandles politisk og legges ut pa hering fer den kan signeres av
kommunestyret. Ettersom tiltakshaver venter pa 4 fa oversendt et revidert utkast til
utbyggingsawvtalen, samt mer informasjon knyttet til ny beregningsmate for kontantbidraget, vil
utbyggingsavtalen ikke bli kiar for behandling til forestaende politiske mater. Man antar at
utbyggingsavtalen tidligst vil vesre klar for politisk behandling sent pa hesten 2018.

\Ved a sende inn en seknad om rammetillatelse na, med en 12 ukers behandlingstid, vil man
kunne igangsette to parallelle prosesser, med et mal om & 4 rammetillatelsen innvilget
omirent pa samme tidspunkt som utbyggingsavtalen er ferdig fremforhandlet. Det kan da etter
kort tid sendes inn en seknad om igangsettingstillatelse, med vedlagt utbyggingsavtale.
Kensekvensen av denne fremgangsmaten er at tiltakshaver klarer & ivareta ansket fremdrift |
prosjektet, som ogsa vil veere til fordel for tilgrensende arbeid pa nabotomter,

Side 2
18/2013 -6



Det henvises ogsa til at Lindas kommune innvilget en slik midlertidig dispensasjon pa gnr. 188
brr. 323.

Man har over synliggjort at hensynene bak kravet ikke blir vesantlig tilsidesatt ved en
dizspensasjon og at fordelens er klart starre ann ulempenes.

Pa bakgrunn av dette anmodes det om at Lindds kommune med hjemmel i pbl. § 18-2
innvilger seknad midlertidig dispensasjon frem til seknad om igangsettingstillatelse for tilttaket.

Uttale fra anna styresmakt
Det er ikkje henta inn uttale fra anna styresmakt.

Nabovarsel
Tiltaket er nabovarsla i samsvar med pbl. § 21-3.

Det ligg fgre merknad fra eigar av gbnr 188/501 ved brev av datert 02.07.2018. Merknaden gjeld sgknaden
om dispensasjon for hggde og etasjetal for bygg C og er ikkje relevant for spknaden om dispensasjon fra
rekkefglgjekrav/utbyggingsavtale.

VURDERING

Det er to vilkdr som ma vera oppfylt for a gje dispensasjon etter pbl. § 19-2. For det fgrste ma dei omsyna
som ligg bak fgresegna det vert dispensert i fra ikkje verta vesentleg sett til side. For det andre ma
fordelane ved a gje dispensasjon vera klart stgrre enn ulempene, etter ei samla vurdering.

Ved dispensasjon fra planar skal det leggjast szerleg vekt pa nasjonale og regionale rammer, og det bgr ikkje
gjevast dispensasjon fra planar nar ei direkte raka statleg eller regional styresmakt har gjeve negativ uttale
til sgknaden, jf. pbl. § 19-2 (4). Ved dispensasjon fra lov og forskrift skal det leggjast saerleg vekt pa
dispensasjonen sine konsekvensar for helse, miljg, tryggleik og tilgjenge.

Kommunen kan setja vilkar for dispensasjonen, jf. pbl. § 19-2. Vilkara ma liggja innafor ramma av dei omsyn
lova skal ivareta, og det ma vera ein naturleg samanheng mellom dispensasjon og vilkar, til dgmes slik at
vilkar sa langt som mogleg kompenserer for ulemper dispensasjon kan medfgra, jf. Ot.prp. nr. 56 (1984-85)
s 102.

Kommunen kan gje mellombels dispensasjon tidsbestemt eller for ubestemt tid, jf. pbl § 19-3. Ved utlgp av
dispensasjonstida eller ved palegg, ma sgkjar utan utgift for kommunen fjerna eller endra det utfgrte,
avslutta mellombels tillatt bruk, eller oppfylla det krav det er gjeve utsetjing med, og viss det vert sett krav
om det, gjenoppretta den tidlegare tilstand.

Sgknaden gjeld mellombels dispensasjon fra planen sine rekkjefglgjekrav i fgresegn 3.2.3 som gjeld
offentlege samferdsletiltak, feresegn 3.2.4 som gjeld offentlege torg og gatetun og punkt 3.2.5 som gjeld
leikeplassar og grgntomrade for utbygging av omrade BS17 og BS18. Rekkefglgjekrava skal sikra at
offentlege vegar, gang- og sykkelvegar, fortau, grentomrade, leikeplassar, torg og gatetun m.m. vert
opparbeida innanfor planomradet.

I samsvar med fgresegn 1.13.2 kan utbyggingsavtale inngatt mellom tiltakshavar/grunneigar og Lindas
kommune nyttast for a innfri rekkefglgjekrava, der planen opnar for at rekkefglgjekrav knytt til tiltak som
kan vera «sikra opparbeidd» er oppfylt for det aktuelle byggeomradet.
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Sgknad om mellombels dispensasjon fra planfgresegnene pkt. 3.2.3., 3.2.4 og 3.2.5 er grunngjeve med at
forhandlingane om utbyggingsavtale har tatt lenger tid enn gnska og at tiltakshavar no har kome til det
tidspunkt at han gnskjer a senda inn sgknad om rammelgyve.

| forhold til det f@rste vilkaret for dispensasjon, blir det i sgknaden argumentert med at ei utsetjing av
tidspunktet for inngaing av utbyggingsavtale til ssknad om igangsettingslgyve ikkje vil endra kommunen sin
rett til a krevja at rekkefglgjekravet blir oppfylt, dersom rammelgyve blir gitt pa vilkar av at
utbyggingsavtale ma veere inngatt fgr det kan bli gitt igangsettingslgyve.

Nar det gjeld det andre vilkaret for dispensasjon er det argumentert med omsynet til framdrifta i prosjektet
ved at handsaming av rammesgknad og utbyggingsavtaleprosessen kan skje parallelt.

Kommunen deler vurderinga av at omsyna bak planfgresegnene pkt. 3.2.3., 3.2.4 og 3.2.5 ikkje blir satt til
side ved a utsetja oppfylling av rekkefglgjekravet fra rammelgyve til igangsettingslgyve. Dette var ogsa
vurderinga da kommunen i juni 2017 ga dispensasjon fra planfgresegnene pkt. 3.2.3. til oppfgring av
Helsehuset. Det ma nemnast at det i vurderinga av dispensasjon for Helsehuse vart lagt vekt pa
samfunnsnytten av prosjektet og at utbyggingsavtalen var i sluttfasen.

Vidare sa ma fordelane ved a gje dispensasjon vera klart stgrre enn ulempene.

| forhold det andre vilkaret for dispensasjon, sa er spknaden ikkje knytt til fysiske tilhgve ved
byggeprosjektet, men til eit vilkar som ma vera oppfylt fgr det kan gjevast rammelgyve for nye tiltak.
Vurdering av fordeler opp mot ulemper er derfor ogsa avgrensa til konsekvensane i forhold det omsgkte
vilkaret om a innfri rekkefglgjekrav.

Sgknaden er grunngjeven med forhold og omsynet til tid i forhold til framdrift av byggeprosjektet.
Administrasjonen forstar sgkjar sine argument, men kan ikkje sja at dette er forhold som er sareigne for
dette byggeprosjektet innanfor omradeplanen. Dette vil vera forhold som alle utbyggarar kan legge vekt pa.
| omradeplanen har ein bevisst vald & legga tidspunktet for opparbeiding/sikring av opparbeiding av
rekkefglgjekrav fgr det kan gjevast rammelgyve. Det er eit bevisst val i planen at tidspunktet er lagt slik, og
skal ivareta omsynet til reell gjennomfgring av dei offentlege tiltaka som planen krev.

Situasjonen pr. i dag er at kommunen i tillegg til sgkar ogsa forhandlar om utbyggingsavtale med ein annan
aktgr. Ut fra dei opplysningane som kommunen har, er prosjekta kome om lag like langt i
planleggingsfasen. Ein er ogsa kome om lag like langt i forhandlingane om utbyggingsavtale ved at
kommunen har gitt tilbod pa dei sentrale gkonomiske fgresetnadane samtidig som der er fleire detaljar
som skal avklarast.

Ein dispensasjon vil derfor medfgra at omsgkte prosjekt vil vera sikra @ koma innanfor fgresegn 3.2.2 som
opnar for ar der kan gjevast Igyve til inntil 30 000 m2 nybygg f@r oval rundkjgring er ferdigstilt. Etter
administrasjonen si vurdering vil dette vera uheldig i forhold til andre prosjekt som er i prosess og fglgjer
omradeplanen sine rekkefglgjekrav fgr ssknad om rammelgyve.

Kommunen si vurdering er at i ein situasjon med to parallelle avtaleforhandlingar, sa er ikkje fordelen med
omsyn til framdrift for omsgkte prosjekt klart stgrre enn ulempene som dette inneber for det andre
prosjekt.
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Kommunen si vurdering er at fordelane ved a gje dispensasjon fra rekkjefglgjekrava i fgresegnene 3.2.3.,
om offentlege samferdsletiltak, 3.2.4, om offentlege torg og gatetun og 3.2.5 om leikeplassar og
grontomrade / fgresegn 1.13 om utbyggingsavtale ikkje er klart stgrre enn ulempene. Nar fordelane ved
omsgkte tiltak ikkje vert vurdert klart stgrre enn ulempene, er ikkje vilkaret i pbl. § 19-2 (2) 2. punktum
oppfylt. Seknaden om dispensasjon vert avslatt.

Nar det ikkje vert gitt dispensasjon for rekkjefglgjekrav/utbyggingsavtale er det ikkje grunnlag for a gje
rammelgyve.

VEDTAK

Med heimel i plan- og bygningslova § 19-2 vert det ikkje gjeve dispensasjon fra omradeplan Knarvik
Sentrum sine fgresegner i 3.2.3., om offentlege samferdsletiltak, 3.2.4, om offentlege torg og gatetun og
3.2.5 om leikeplassar og grontomrade og 1.13 om bruk av utbyggingsavtale for a innfri rekkefglgjekrav.

Grunngjeving for vedtaket gar fram av saksutgreiinga.

Mynde
Saka er handsama og avgjort administrativt i medhald av delegert mynde, jf. kommunelova § 23 nr. 4 og
gjeldande delegeringsreglement.

Klage

Vedtaket er eit enkeltvedtak etter reglane i lov om offentleg forvaltning (fvl). Vedtaket kan klagast pa til
kommunen, jf. fvl. §§ 28-36. Klagefristen er 3 veker, jf. fvl § 29 (1). Det er nok at klagen er postlagt innan
fristen gar ut. Klagen skal sendast skriftleg til kommunen. | klagen skal det ga fram kva det vert klaga pa i
vedtaket, og kva endringar ein gnskjer. Klagen skal grunngjevast.

For det kan reisast spksmal om vedtaket er gyldig eller krav om erstatning, ma hgvet til 3 klage pa vedtaket
vere nytta fullt ut, jf. fvl. § 27b.

Med helsing

Siril Sylta Anne Lise Molvik

avdelingsleiar radgjevar

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Kopi til:
Kvassnesvegen 32 AS Kvernhushaugane 2 5914 ISDALST@
Mottakarar:
Rolv Eide AS Postboks 325 5343 STRAUME
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