se arkitektur

Alver Kommune Fantoftvegen 42, 5072 BERGEN
Byggesaksavdelingen TIf 55 98 70 20 / firma@se-arkitektur.no
Kvernhusmyrane 41 Org.nr: 986536345 MVA

5914 |ISDALSTD

Deres ref: Deres brev av: Var ref: Oppdrag nr: Dato:
Stig Eide 646 29.11.2020

Gnr - 188 / Bnr — 136
Kvassnesvegen 27

Seknad om dispensasjon fra:
1. Byggehgyde
Ref pkt 1.4 Tabell for utnytting, byggehagder, byggegrenser og fasadelengder i Felt BS13 for
Omréadeplan Knarvik sentrum med Plan ID 1263-201002

Innledning

P& vegne av Coop Hordaland Eiendom AS (COOP) er det innsendt sgknad om rammetillatelse av nytt
sentrumsbygg med butikker og kontorarealer pa eiendom med gnr 188, bnr 136, Kvassnesvegen 27 i Alver
kommune («Eiendommeny). Tiltaket er en del av Omradeplan Knarvik sentrum med Plan ID 1263-201002
og ligger i Sentrumsformal felt BS13.

Tiltaket omhandler etablering av handelsareal pa ferste og andre plan. Det er etablert flere mindre
publikumsrettede funksjoner som har direkte kontakt med Kvassnesveien. Aktuell bruk kan vaere konditori,
kiosk, frisgr og lignende. Det er etablert en sterre hovedinngang til KV27 Senter ved adkomst til daglivare
og inntil den tilbaketrukket inngangen ved gardsplassen.

Det er utarbeidet et prosjekt «KV27 Senter» som ivaretar de overordnede krav og gnsker om et
sentrumsbygg med publikumsrettet aktivitet pa gateplan inn mot SKV7, butikkareal i 2. etasje og kontor i
de gvrige etasjene. Prosjektet har et totalt bruksareal pa ca.18.790 m2 inkludert parkeringsandel.

Utsnitt fra Omradeplan
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Bakgrunn for dispensasjonssgknad

Pa vegne av Alver Kommune har Norconsult fatt laget et notat, datert 19.06.2019, som viser til at
Kvassnesvegen ved Coop sin eiendom bgr heves med ca 1 m. Arsaken er & fa dannet en god flomvei i
Knarvik-planen, og a fa til en best mulig kobling mellom Kvassnesvegen og Bruvegen.

Eksisterende planbestemmelser i omradeplan for Knarvik Sentrum, sier at kotene som star pa
illustrasjonsplanen er bindende, og disse er foreslatt endret i pagaende planendringsprosess.
Bestemmelsen som omtaler hgydebegrensninger pa bygg innenfor planomradet er ikke foreslatt endret,
men iht notat er byggesaksavdelingen klar over problemstillingen.

Det er byggesaksavdelingen som er rette myndighet til & svare pd om Coop sitt planlagte bygg kan
plasseres 1 m hayere uten justeringer, og pa hvilke prosesser og evt dispensasjonssgknader som kreves
i denne forbindelse.
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Nytt planlagt bygg Coop

Utklipp fra Norconsult sitt notat

Behov for dispensasjon

Basert pa notat fra Norconsult, har det vaert vurdert om byggehayde innenfor BS13 skal heves tilsvarende
som Kvassnesvegen. Forholdet mellom kotehgyde pa Kvassnesvegen og byggeheyde pa felt BS13 har
veert diskutert og tilpasset i omradeplan for Knarvik Sentrum. Dersom veg heves/senkes bgr bygg
tilhgrende omradet justeres tilsvarende.

Vi har vurdert notat fra Norconsult opp mot innsendt sgknad om rammetillatelse for Coop pa felt BS13 og
har utviklet skisser for & vurdere forholdet. Vi har i tilpasningene valgt a inkludere fortau i situasjonen og
dermed la Kvarnessvegen og Bruvegen bli liggende pa dagens niva i pavente av en justering.

Justert illustrasjon Byggehgyde
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se arkitektur

Plass foran nytt bygg og fortau vil dermed skape en bred og fin plass, uten nedtrapping/opptrapping, og en
helhetlig flate tilgjengelig for alle. Det tilrettelegges for tilpasninger i ast mot BS14 og i s@r langs Bruvegen
for & lage en myk overgang.
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Justert utomhusplan Byggehgyde

Selv om Norconsult sine nye kotehgyder enda ikke er vedtatt forstar vi det slik at de vil bli innlagt som nye
hgyder i nytt planforslag som er til utarbeidelse og som trolig blir vedtatt i mars 2021. For & imgtekomme
agnsket krav til justering av Kvassnesveien mm, sgkes det her om dispensasjon fra eksisterende kotehgyder
i BS13. Det vil i den videre detaljprosjekteringen for felt BS13 kunne gjares ytterligere tilpasninger mot
fremtidig kotehgyde pa Kvassnesvegen, men vi vil da ikke vaere begrenset til eksisterende kotehgyde i
Omradeplan, men mot fremdidig tilpasning mot Kvassnesvegen. Endringene det sgkes om vil da veere i
overenstemmelse med Norconsult sine nye kotehgyder.
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Justert snitt mot Kvassnesvegen
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Justert snitt mot Bruvegen

Om hensynet bak bestemmelsen vesentlig tilsidesettes:
Hensynet bak justering av Kvassnesvegen er pa & fa dannet en god flomvei i Knarvik-planen, og a fa til en
best mulig kobling mellom Kvassnesvegen og Bruvegen.

Dispensasjonsadgangen etter pbl. § 19-2 er ikke knyttet til om det er avvik fra plan, men om hensynet bak
bestemmelsen i vesentlig grad tilsidesettes ved & innvilge dispensasjonen. Et slikt avvik kan vanskelig sies
a ha en slik vesentlig karakter.

Det er ikke intensjonen & unnga et krav eller gke en bygningshayde for egen vinning, men med bakgrunn
i ny detaljreguleringsplan for Kvassnesvegen virker det fornuftig og samfunnsgkonomisk & justere dette
hgydemalet, til fremtidig niva for Kvassnesvegen. Tiltaket vil da ha tilpasset seg en fremtidsrettet Igsning
og ikke veere basert pa en «gammel» plan.

Om det foreligger en overvekt av hensyn som taler for a gi dispensasjon:
Det er etter vart syn klart en overvekt av hensyn som taler for a innvilge dispensasjonen.

En dispensasjon som omsgkt vil innebeere at Coop kan fa realisert sitt prosjekt i Knarvik Sentrum som vil
veere i trdd med intensjonen for omradeplanen. Det star i innledningen til bestemmelsene fglgende:

Feoremalet med planen er & legge til rette for trinnvis transformasjon og omforming av Knarvik
Sentrum til eit regionssenter som har framtidsretta og urbane Igysingar med hag arkitektonisk
kvalitet.

Coop har initiert en start pa transformasjonen og tilpasset seg omradeplan. At en endring av
Kvassnesvegen skal stanse eller hindre en slik utvikling av Knarvik Sentrum vil vi tro ikke er intensjonen.
En godkjenning av dispensasjon og dermed en tilpasning til en heving av Kvassnesvegen viser en
tilpasningsdyktig sentrumsplan som kan ivareta justeringer og utvikling.

En tilpasning har apenbare og positive samfunnsmessige sider og Coop kan dermed fortsette planlegging
av sitt prosjekt i Knarvik Sentrum. A innvilge sgknaden om dispensasjon, vil innebaere at pabegynt
planleggingen ikke vil skape ytterligere usikkerhet om tillatelse til rammetillatelse vil bli gitt, og dermed en
ytterligere forsinkelse pa prosjektet til Coop.

Vi kan ikke se at en tillatelse til dispensasjonssgknaden vil kunne gi negative konsekvenser eller at det er
hensyn som i seg selv taler mot a innvilge dispensasjonen.

Etter vart syn foreligger det saledes en klar overvekt av hensyn som taler for at dispensasjon kan gis og
det andre vilkaret etter pbl- § 19-2 er dermed ogsa oppfylt.
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Avslutningsvis

Som det har fremgatt over, mener vi at vilkarene etter pbl. § 19-2 for & innvilge dispensasjonen som omsgkt
er oppfylt. Alver kommune kan derfor innvilge dispensasjonssgknaden. Pbl. § 19.-2 er imidlertid en "kan-
bestemmelse" som innebeerer at Coop ikke har noe rettskrav pa dispensasjon. Spgrsmalet blir pa denne
bakgrunn om kommunen vil. Vi vil i denne sammenheng peke pa det forhold at bakgrunnen for at Coop ma
gjere tilpasninger er for & tilpasse seg en fremtidig samfunnsviktig funksjon i form av en flomvei og bedre
vegsystem. Det er et godt og fornuftig tiltak som ivaretar sentrale samfunnsmessige hensyn.

Vi haper pa den bakgrunn at Alver kommune vil innvilge den omsegkte dispensasjonen, la planlegging om
bygging av det overnevnte tiltak kunne fortsette og dermed bidra til at Coop far mulighet til & realisere nye
lokaler for sin virksomhet i Knarvik Sentrum.

Med vennlig hilsen
ATrkiteRtur AS
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