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GBNR 23/135 - Sgknad om dispensasjon fra omradeplan -
Orientering om mangelfull sgknad

Administrasjonen viser til sgknad journalfgrt 28.4.2015 fra B. Hagen Eiendomsselskap AS (Her:
sgkar/tiltakshavar).
1. Bakgrunn:

Grunngijeving for dispensasjonssgknaden:

| spknaden er det mellom anna opplyst:

«Sgker herved om dispensasjon, primaert administrativt, subsidieert politisk, fra byggehgyder pafgrt
plankart Desember 2014, da vi gnsker a utvikle var eiendom ved a bygge tre etasjer. Fgrste plan
forretningsdrift/tjenesteyting, andre og tredje plan vi besta av boliger evt kontori 2 etg.

[...]

Bakgrunn for at vi sgker dispensasjon er at byggehgyde (kote) pafgrt plankart ikke samsvarer med
%-BRA=300 som gir oss mulighet til 3 bygge 1670m2 x 3 =5010m2.

5010m2 pa tomt vil da gi oss 3 etasjer (5010:1670=3)

At %-BRA ikke samsvarer med byggehgyde oppdaget Meland kommunes saksbehandler da vi hadde
bestillt forhandskonferanse i forbindelse med sgknad om rammetilltatelse for bygg pa var tomt.
Dette var veldig negativt overraskende og tror de fleste impliserte i administrasjonen ble like
overrasket. Veldig beklagelig at kommunens administrasjon ikke hadde kvalitetssikret
konsulentselskapets beregninger.

[...]»
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Vi har endret tak-konstruksjon i forhold til opprinnelig plan, slik at vi kommer ut med en
byggehgyde pa ca 11-12mtr mot gnsket 15,19. Det vil gi en kotehgyde pa 48-49. Dette er 1-2 mtr
over plankartets kotehgyde [kote 47, adm.mrk.]. Dette vil ogsa tilfredsstille planens krav til felles
uteareale.»

Det vert vist til sgknaden dagsett 26.4.15 i sin heilskap.

Kort om fgrehandskonferanse og giennomfgrt mgte:

Pa fgrespurnad fra spkar har det tidlegare vore gjennomfgrt fgrehandskonferanse etter Plan- og
bygningsloven § 21-1 i samband med planlagd utbygging av gbnr 23/135. Fgrehandskonferansen vart halde
5.2.2015. | referatet fra fgrehandskonferansen er fglgjande opplyst:

«l samband med fgrespurnad om fgrehandskonferanse har tiltakshavar opplyst fglgjande om det
planlagde tiltaket, jf. epost til kommunen dagsett 23.1.2015:

'Har litt planer angdende vart bygg her i Frekhaug Senter. Oppgradering og ombygging av
Kiwibygget. Siden jeg ikke er 'dreven i gamet' gnsker jeg en forhandskonferanse med
byggteknisk evt planavdeling for a kartlegge mine muligheter i forhold til reguleringsplaner etc.'

Under fgrehandskonferansen opplyste tiltakshavar at han i utgangspunktet gnsker a oppfere eit
kombinert naerings- og bustadbygg over tre etasjar. Han presenterte dertil eit
prosjekteringsgrunnlag som legg opp til daglegvarehandel/forretning i ferste etasje og til saman 20
bueiningar fordelt pa andre og tredje etasje. Dei fgrebelse teikningane viser at det planlagde
tiltaket far ein mgnehggd pa om lag 15,9m.

Pa den fgresetnad at dagens byggjegrunn er pa om lag kote +37moh., vert det planlagte tiltaket om
lag 6m hggare ennkva gjeldande plan opner for. (Etter kva administrasjonen kjenner til ligg det p.t.
ikkje fere naeermare berekning av samla utnyttingsgrad som fglgje av det planlagde tiltaket.)

Pa bakgrunn av opplysningane fra tiltakshavar, opplyste underteikna sakshandsamar at tiltaket er
spknadspliktig med ansvarsrettar, jf. pbl. § 20-1. Etter ei fgrebels vurdering legg administrasjonen
vidare til grunn at tiltaket er i samsvar med gjeldande sentrumsformal, men at planlagd
byggjehggde er i strid med planen si fastsette byggjehggd pa maks. kote +47moh. og difor avhengig
av enten dispensasjon eller planendring.

Ettersom det planlagde tiltaket synast a legge opp til ei betydelig hggare bruksintensitet enn kva
som fglgjer av rammane for dagens plan—ved at det vert bygd ein etasje meir enn kva som
naudsynleg fglgjer av fastsett maksimal byggjehggde — finn administrasjonen etter ei fgrebels
vurdering at det ikkje er lagt til rette for 3 handsame det planlagde tiltaket giennom ein sgknad om
dispensasjon fra planen si fastsette byggjehggde, men at det i staden bgr fremjast et forslag om
planendring, eventuelt detaljplan forbyggjeomrade S10 [adm.understrekning].

Under fgrehandskonferansen vart det i denne samanheng papeika at sarleg tilhgva til
parkeringsdekning og leike- og gr@ntareal for 20 nye bueiningar truleg bgr vurderast og planleggjast
i eit noko st@rre og meir heilskapleg perspektiv enn kva som er mogleg gjennom
dispensasjonshandsaming. Det vart vidare vist til at gjeldande planfgresegner m.a. inneheld

Side 2
15/1277 -2



generelle krav til minimum felles uteareal pr. bueining, sja planfgresegn 3.3.5. Alle bueiningar skal i
tillegg ha tilgjenge til fellesareal som er skjerma for stgy, jf. planfgresegn pkt. 1.6.

Med omsyn til parkering fglgjer det av planfgresegnene at planen sine krav til parkeringsdekning
ikkje gjeld for byggjeomrade S10. Dette fgreset likevel at utbygging av S10 skjer innanfor dei
rammar som elles fglgjer av omradeplanen. Ved ei meir omfattande utbygging enn kva gjeldande
plan i utgangspunktet legg opp til, b@r det difor 0g takast omsyn til kva parkeringsbehov som vil
gjere seg gjeldande, og korleis dette bgr Igysast. Ogsa dette er eit omstende som bgr avklarast
gjiennom ein reguleringsprosess, og ikkje gjennom ein isolert dispensasjonshandsaming.
Sistnemnde synast 0g a fglgje av pbl. § 12-1 tredje ledd (tiltak som utlgyser krav om omrade- eller
detaljplan).»

Meland kommune sitt standpunkt om at utbygging i samsvar med tiltakshavar sine gnsker ma skje gjennom
planprosses vart og formidla og oppretthalde i mgte 9.3.2015. Referat fra dette mgtet er tidlegare tilsendt.

2. Status for planarbeid:

Endring av Omradeplan for Frekhaug senter er sett opp pa prioriteringslista over arbeid som skal setjast i
gang til hausten 2015. Kommunen vil da vurdere planendring i hgve eksisterande sentrumsbygg

i omradeplanen. Kommunen tek gjennom dette arbeidet med & fremme reguleringsendring for
senteromradet. Mellom anna fordi det er viktig & bygge opp under Frekhaug som kommunesenter og bidra
til ei positiv utvikling. Dersom planendringa blir vedteke, vil det ikkje vere trong for dispensasjon.

3. Merknader til pastand om feil i gjeldande plan:

Meland kommune er ikkje samd med pastanden om at det ikkje er samsvar mellom cotehggdene og
maksimal %-BRA i gjeldande reguleringsplan. Eit bygg pa 9 meter eller meir vil etter malereglane for %-BRA
i byggteknisk forskrift (TEK10) § 5-4 fatt berekna eit bruksareal «...som om det var lagt et horisontalplan for
hver tredje meter». Det er etter planen heller ikkje noko til hinder for bruksareal under terreng, som og
ville blitt rekna med i bruksarealet. Ved begge desse alternativet ville %-BRA blitt 300 innanfor gjeldande
plan.

| etterkant av at planen blei vedteke blei kommunen merksam pa at cotehggdene — som under
planarbeidet hele tida fylgde planen —ved ein inkurie hadde falt ut av plankartet. At dette vart retta opp
inneber ikkje pa nokon mate at hgve til utbygging av gbnr 23/135 blei redusert. Tvert i mot ville Plan- og
bygningsloven § 29-4 sin hggdeavgrensing pa 9 meter elles vore bindande.

4. Trong for tilleggsopplysningar ved krav om handsaming av dispensasjonssgknaden:

Pa bakgrunn av opplysningane ovanfor, rar kommuneadministrasjonen til at ssknaden om dispensasjon
vert trekt tilbake og at tiltakshavar i staden ventar pa den reguleringsendring som er sett opp pa
prioriteringslista for hausten 2015. Det er uansett ikkje nokon garanti for at dispensasjonssgknaden vil bli

slutthandsama f@r planendringa, t.d. som fglgje av eventuell klagehandsaming mv.

Dersom tiltakshavar likevel gnskjer @ oppretthalde dispensasjonssgknaden, gjer administrasjonen merksam
pa fglgjande manglar ved sgknaden:

1. Dispensasjonssgknaden ma nabovarslast, jf pbl § 19-1, jf 21-3.
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2. Statens vegvesen har godkjent reguleringsplanen sine trafikklgysingar pa bakgrunn av den
bruksintensitet som gjeldande plan legg opp til. Ved dispensasjon som omsgkt vert denne
bruksintensiteten vesentleg auka, jf referatet fra fgrehandskonferansen ovanfor. Det ma avklarast
med Statens vegvesen om dette krev Igyve til utvida bruk av avkjgrsle etter veglova § 40.
Tiltakshavar ma sende inn dokumentasjon for Igyve til utvida bruk, eller anna dokumentasjon som
viser at tiltaket er avklart i hgve til Statens vegvesen og veglova.

3. Krav til parkeringsdekning. For utbygging i samsvar med gjeldande plan gjeld ikkje krav til parkering
pa eigen tomt for omrade S10. Ved utbygging etter dispensasjon med hggare bruksintensitet enn
det som fglgjer av planen, ma behovet for parkeringsdekning pa eigen grunn vurderast pa nytt.
Gjennom dispensasjonssgknaden ma tiltakshavar skildre kva for verknader planlagd utbygging vil fa
for parkeringsbehovet og korleis ein vil Igyse dette.

4. For a kunne sikre forsvarleg handsaming av dispensasjonssgknaden, jf pkt 1-3 ovanfor, krev
kommunen at det blir sendt inn malestokkhaldige plan- og fasadeteikningar av planlagd bygg.
Desse ma og nabovarslast, slik at naboar far hgve til a vurdere sine interesser og eventuelt kome
med merknader.

Kommunen ber om at opplysningane ovanfor blir sendt inn samla innan 15.8.2015. Inntil opplysningane blir
motteke blir saka lagt i ventearkiv.

5. Avsluttande merknader:

Som opplyst bade i ferehandskonferanse og etterfglgjande mgte mellom tiltakshavar og
kommuneadministrasjonen, ser kommunen i utgangspunktet positivt pa dei planar tiltakshavar har skissert.
Den auka bruksintensiteten tilseier likevel at tiltaket krev planendring og ikkje dispensasjon. Realiteten er at
tiltaket vil legge til rette for at talet pa bueiningar pa gbnr 23/135 vert auka med 10 einingar samanlikna
med utbygging etter gjeldande plan (dersom tiltakshavar fortsatt gnskjer naering i fgrste hggda).

Administrasjonen har med denne gjennomgangen tatt sikte pa ei sa komplett tilbakemelding som mogleg i
hgve til fereliggjande sgknad, men gjer samstundes merksam pa at me kan matte be om ytterlegare
opplysningar — nar ovannemnde dokumentasjon er motteke — ved den naermare handsaminga av saka.

Gebyr for kommunen si handsaming av sgknaden om dispensasjon vert ettersendst, jf. pbl. § 33-1 og Lokal
forskrift om gebyr for teknisk forvaltningsteneste (Gebyrregulativ 2015) pkt. 9.1.8 («Mangelfull sak m/
melding til sgkjer»). Ettersom gebyret er fastsett ved forskrift kan det ikkje klagast over at det vert kravd
gebyr — eller over storleiken pa gebyret — jf. forvaltningslova §§ 3, 28 og 40. Det kan likevel klagast over kva
punkt i regulativet gebyret er rekna ut i fra. Eventuell klage skal vere grunngitt.

Med helsing
Anny Bastesen Tore Johan Erstad
sektorsjef teknisk konsulent byggjesak

Dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.
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Mottakere:
Gisle Skauge/ B. Hagen
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Side 5
15/1277 -2



