deres ref.: var ref.: dato:

Knarvik, Alverporten 19000 04.02.2022 Trondheim

NOTAT VEDR. DISPENSASJONER FOR ALVERPORTEN
- Felt BS7 og BS8 i omradeplan Knarvik, g.nr / b.nr: 188/385, 137, 187, 283, 407.

Tidligere gitte dispensasjoner

18.12.2020: Dispensasjon fra krav om stenging av Lyngvegen og krav om detaljreguleringsplan ble
gitt av utvalg for areal, plan og miljg pa bakgrunn av sgknad og klage p& administrativt avslag
23.07.2020.

Vurdering av gjenverende forhold
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Utsnitt onﬁrédeb/anﬁfbr Knalr\}}'k sehtrum

Utover gitt dispensasjon for & opprettholde Lyngvegen er tiltaket hovedsakelig i trad med formal og
pafgringer i plankartet.

For BS8 krager balkonger ca. 1,13m ut over samferdselsareal, som betinger dispensasjon fra
formalet i planen.

Det er ogsa noen mindre avvik <0,5m som overskrider formalsgrensen mot regulert fotgjengerareal,
som ogsa kan betinge dispensasjon fra planen.
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BS8 mot o_SF5 BS7, hjgrne sgr-vest  BS7, hjgrne s@r-gst BS7, utkraging nord-gst

Falgende bestemmelser er relevante for videre vurdering av tiltaket:

1.5

1.5.1

1.5.2

«Det er utarbeidd illustrasjonsplan med tilhgyrande kvalitetsprogram for delar av planomradet.
Vidare er det utarbeidd gatebruks- og lysplan som ramme for detaljert utfoming av offentlege
byrom. Desse dokumenta utfyller plankart og faresegna, og skal bidra til utvikling av eit
heilskapleg og berekraftig sentrumsomrade. Krava i kvalitetsprogrammet skal leggjat til grunn
ved detaljplanlegging og opparbeiding av alle tiltak innanfor heile planomradet.»

«lllustrasjonsplan (Vedlegg C)
Alle bygg og bygningskroppar er illustrative og bygningsliv skal tilpassast dei byggje- og
foremalsgrenser som gar fram av plankartet og pkt. 3.1.4 (Tab.3) i foresegna.»

Kommentar:
lllustrasjonsplanen ansees som veiledende/beskrivende og har etter sist revisjon av
omradeplanen ingen juridisk virkning. Hovedprinsippene i planen vurderes som fulgt.

«Kvalitetsprogram (Vedlegg D)

Kvalitetsprogram (datert 3.6.2014 og revidert 4.3.2015) utfyller illustrasjons-planen og er eit
styringsverkty som skal bidra til ynskt funksjonalitet og kvalitet i felles og offentlege byrom og
felles grantomrade. Kvalitetsprogrammet skal leggast til grunn for utforming av detajplanar,
utanomhusplanar og alle tiltak i byggjeomradax

Kommentar:

De fleste av kravene til BS7 og BS8 som ligger i kvalitetsprogrammet er i revidert plan
innarbeidet i planens gvrige bestemmelser til utforming, grann overflatefaktor og grenne
punkt. Det er vanskelig a se at det gir grunnlag for & kreve dispensasjon fra bestemmelsen pa
dette grunnlaget.
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3.1.4 «Tab. 3— Grad av utnytting, byggjehagder og -grenser og fasadelengder»

o Maks. byggjehegd vist som: Byggjegrense (BG)
c:::’:gll ?Rll: « Kotehagd og tak, K+ moh og Feresegn/sikring (#/..)
«Tal etg. for fasade N,.S,Aog V Maks. fasadelengde (MF)
BS7 | Sentrums- | 300 | e K + 53 mot «E3%» (N)(over terreng) ¢ BG - Pkt. 3.2.3
faremdi o K + 49 mot o_SF5 (V) e FO #12 erriggomréde og kan
o K + 39 mot BS8 (S) ikkje bebyggast
o MF 50m
BS8 | Senfrums- | 300 |e K+ 43 mot o_SKV9 (N) * BG — pkit. 3.2.3
faremdl ¢ K + 46 mot o_SKV% (N), men max. 30% | « MF 50m
av siste hegda
* K + 38 mot o_SKVI0 (S)

Kommentar:

BS7

Fasade mot o_SF5 (V) er i tegningsgrunnlaget satt til +50,4 og er dermed 1,4m over tillatt
hoyde og betinger dispenasjon.

Fasade mot BS8 (S) er i tegningsgrunnlaget vist pa +39,9, men effektivt +41,05. Dette er
2,05m over tillatt hgyde og betinger dispensasjon.

BS7, byggehayder mot vest

+53.000 Regulert +53,000

Gesims A
53000

+50.400

Plan 06-A
49600

+49.000 Regulert

Plan 05-A
46700

Plan 04-A
< 43800
+41.050
Plan 03-A
40900
+39.000 Regulert

L n

BS7, byggehoyder

Volumet er splittet opp fysisk mot nord med trapp pa midten av bygget og med inntrukket
inngangsparti mot sgr. Dette gir en tydelig oppdeling av fasaden slik at kravet om maks.
fasadelengde pa 50m vurderes som oppfylt.
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BS7, fasadelengder

BS8
Ca. 89% av bebyggelsen mot o_SKV9 (N) har byggehayde +46. Dette er en overskridelse pa
ca. 59% og betinger dispensasjon.

LM PR .
|
1L

i
A

BS8, byggehayder mot o_SKV9

Det er ikke angitt byggegrense mot vest eller gst, men da byggehgyde mot @st ogsa er +46 vil
det veere rimelig a anta at det ogsa her betinger dispensasjon.

Byggehgyde mot o SKV10 (S) er +36,4, altsa under +38 som angitt i planen, men
inntrekningen fra sgr er kun ca. 4,2m der byggehgyden gker til +46. Det er usikkert om
inntrekningen vil veere tilstrekkelig til & innfri bestemmelsen eller om det betinger
dispensasjon.

bygg B2
o bygg C S Takplan 8C
i o £ 46000

BS8, byggehayder mot o SKV8 og o SKV10

Fasade mot Kvassnesvegen brytes opp med inntrukne parti og trappeforbindelser til takhage.
Bruddene er godt artikulert i sokkeletasjen og meget tydelige boligetasjene over, slik at kravet
til maks. fasadelengde vurderes som innfridd.
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BS8, fasadelengder

3.1.8  «Universell utforming
Prinsippa for universell utforming skal leggjast til grunn for utforming av bygg og uteareal, jf.

pbl 29-3.
a) Uteareal for bustader utan krav om heis skal vere universelt utforma.
b) Areala skal utformast slik at dei kan brukast pa like vilkar av sa mange som mogleg,

og det skal leggast til rette for ei oversiktleg, trafikksikker og lett orienterbar
framkomelegheit for gaande

c) Fotgjengartilkomst fra gatetuna skal skje trinnlaust med universell utforming til
tilgrensande gate/gatetun
d) Fréa allmenningen skal forgjengartilkomst til alle fortau, gangvegar og tilgrensande

byrom skje trinnlaust med universell utforming.»

Kommentar:

Bestemmelsen er utydelig pa begrepsbruken med tanke pa hva som er a regne som offentlig
gatetun og hva som regnes som privat uteoppholdsareal. Det er derfor usikkert om
bestemmelsen er gjeldende for privat uteoppholdsareal for boligene pa tak.

3.1.16 «Gregn overflatefaktor (GOF)
GOF er eit verktay for & ivareta grene interesser. For heile planomradet skal det for nye tiltak
sikrast ein minimumsverdi for GOF som vist i tabellen under.
Utrekningsmetode er skildra i vedleegg «Gran overflatefaktory som utfyller faresegna.
Dokumentasjon skal innarbeidast i utomhusplan (jf. pkt. 1.9.6), og leggjast ved sgknad om
rammelgyve. For plantar og tre skal ein i stgrst mogeleg grad velje lokale artar.»

Tab.6 - Gren overflatefaktor

Reguleringsferemadl §0Sl-kode Felt GOF
Sentrumsferemal 1130 BS1 - BS18, 0,6
Bustader - Blokker 1113 BBB1 —BBB4 0,6
Oftentleg eller privat tenesteyting 1160 o_BOPI1 —o_BOP4 0,6
Institusjon 1163 0_BIN1 —o_BINS 0,6
Bustad [/ kontor 1804 BKB1 — BKB5 0,5
Sentrum / Bensinstasjon- / 19200 BAA 0,3
vegserviceanlegg
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Kommentar:

Ved etablering av forretning i hele sokkelen, der alt uteoppholdsareal legges pa tak, virker
kravet til GOF pa 0,6 veldig ambisigst. Dette fordi de mest vesentlige delfaktorene for & oppna
et hgyt resultat forutsetter fullverdige jordlag og apne vannspeil som ikke er giennomfarbart
der det skal veere bruksareal i etasjen under. Da en faktor pa 0,6 ikke er mulig & oppna med
den arealbruken som gnskes i sokkeletasjene betinges det dispensasjon fra
bestemmelsen.

3.21 «Generelt
Det skal giennomfgrast grunnundersgkingar og eventuell masseutskifting i delomraa BS8,
BS13-15, BKS1-2, og BKB2 far byggjelayve kan gjevast.

Kommentar:

Da det star eksisterende bebyggelse pa eiendommen i BS8 er det ikke mulig & utfgre
ngdvendig prgvetaking far byggene er revet. Det er derfor gnske om & utsette prgvetaking til
et senere tidspunkt i prosessen, fortrinnsvis til sgknad om igangsetting av grunnarbeider etter
eksisterende bygg er omsgkt, godkjent og revet.

3.2.6d «Sentrumsfgremal (BS7-BS8)
Dei to felta kan koplast saman under bakken som vist i requleringsplanen, vertikalniva 1.
Omréada kan ha tilkomst til eigen parkering frd o_SKV9 og o_SKV10, alternativt kan parkering
laysast gjiennom frikjgp av parkeringsplassar i fellesanlegg.
Faresegnsomrade #12 kan nyttast til anleggs- og riggomrader sa lenge det er anleggsarbeid
knytt til endring av E39 med sidevegar. Nar anleggs-arbeidet er ferdig, kan arealet nyttas til
sentrumsfaremal. Fgresegnene om midlertidig anleggs- og riggomréade ender nar kommunen
har fatt melding om at anlegget eller deler av dette er ferdigstilt og det deretter er gjort
administrativt vedtak om opphayr av den midlertidige reguleringa.
Forretningar skal ha inngang fré o SKV9 og o_SKV8. Det skal ikkje vera samanhengande
fasade mot o_SF5.»

Kommentar:

Forretninger i bade BS7 og BS8 mot o SKV8 mangler innganger fra gaten, og betinger
dispensasjon fra bestemmelsen. Bestemmelsen angir ikke at inngang fra o SKV8 skal
veaere hovedinngang, sa det er mulig & unnga dispensasjon ved a etablere sekundaer inngang
pa hjgrnene.

Bestemmelsen om fasade mot o_SF5 i BS8 sikres ogsé av bestemmelse om maks.
fasadelengde etter 3.1.4, og oppleves som overfladig i dette tilfellet.

Side 6 av 6

arc arkitekter as vestre kanalkai 20 + 7010 trondheim ¢73 991220 f73 991225 e arc@arcarkitekter.no www.arcarkitekter.no foretaksnr 978 702 481 mva



