A/STAB

Alver kommune v/plan og byggesak
Postboks 4
5906 Frekhaug
Vedlegg til elektronisk sgknad
Ulsmagvegen, 12.05.2023

Var ref: 102481-4 Deres ref:

Fglgebrev til rammesgknad, gnr. 127 bnr. 78 og 83 pa Dyrholten — Mongstad — i Alver kommune

Eiendom: Gnr. 127 bnr. 78 og 83

Tiltakets adresse: Dyrholten - Mongstad, Alver kommune
Tiltakets art: Pbl § 20-1 bokstav a — Oppfgring av lagerhall
Tiltakshaver: Bgkevold eiendom AS, org.nr 993214760
Ansvarlig sgker: A/Stab AS, org.nr 984548648

a. Innledning

| forbindelse med kjgp av eiendommer med bygg pa gnr. 127 bnr. 78 og 83 med bygg pa gnr. 127 bnr. 60, 78 og 83,
er det avdekket at 10 av 11 av byggene som inngikk i kigpet ikke har ngdvendige godkjenninger etter plan- og
bygningsloven. Tiltakshaver gnsker & bringe forholdet i orden ved a sgke om legalisering av atte byggene som
inngikk i kjgpet. Godkjenning for de enkelte byggene omsgkes hver for seg, etter anbefaling fra byggesak.

Byggene pa eiendommene er gitt intern benevning som vist under:

A/STAB AS | Ulsmagvegen 7, 5224 Nesttun | T: 90 25 74 55 | post@a-stab.no | Org.nr.: 984 548 648 | www.a-stab.no
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Denne konkrete saken gjelder hall 4 med bygningsnummer 19236846 pa gnr. 127 bnr. 78 og 83.

Spknaden ma ses i sammenheng med Bgkevold eiendom AS sine sgknader om godkjenning av de fleste andre
byggene pa eiendommen, herunder:

- Hall 1 pagnr. 127 bnr. 78 med bygningsnummer 300279224.

- Hall 2c pa gnr. 127 bnr. 78 (uten bygningsnummer).

- Hall 3 pa gnr. 127 bnr. 78 (uten bygningsnummer).

- Hall 4a pa gnr. 127 bnr. 78 (uten bygningsnummer).

- Hall 5 pagnr. 127 bnr. 78 og 83 med bygningsnummer 300103279.
- Hall 5¢ pagnr. 127 bnr. 83 med bygningsnummer 12499434,

- Hall 5d pa gnr. 127 bnr. 83 (uten bygningsnummer).

Bygg 7 pa gnr. 127 bnr. 83, registrert som kontor- og administrasjonsbygg, sekes ikke godkjenning for i denne
omgang, da tiltakshaver har planer om a snarlig ta ned bygget. Seknad om riving av bygget vil sendes inn pa et
senere tidspunkt.

Bygg 6 pa gnr. 127 bnr. 60 og 78 vil til orientering omsgkes av tredjepart (Moray), og bygg 2 pa gnr. 127 bnr. 78
med bygnhingsnummer 23989948 er gitt ferdigattest 10.03.2008 i sak 2006/2530.

| forhandskonferanse ble det av tiltakshaver opplyst at gjerder og porter rundet eiendommen har statt «sa lenge
en kan huske», og i referatet fra forhandskonferansen fremgar det at kommunen legger til grunn at gjerder og
porter er godkjent og lovlig etablert. Gjerder og porter inngar derfor ikke som en del av sgknadene.

b. Tiltakshaver
Tiltakshaver er den samme som hjemmelshaver. Det foreligger fullmakt fra tiltakshaver.

c. Eiendom og eksisterende bebyggelse som bergres av tiltaket
Bergrt eiendom i denne konkrete saken er gnr. 127 gnr. 78 og 83. Bygget har som nevnt bygningsnummer 19236846.

d. Historikk

Hallen er tidligere omsgkt og ble 05.10.200 gitt midlertidig tillatelse i 2 ar. Vi kan ikke se at bygget senere skal ha
blitt gitt permanent tillatelse. Hallen skulle saledes veert fjernet, og sgkes falgelig legalisert med komplett ny sgknad
om tillatelse til oppf@ring.

e. Beskrivelse av tiltakets art
Pa vegne av tiltakshaver sgkes det om legalisering av:
e  Oppfert lagerhall, 430 m? BRA.
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Til orientering: Hallen sgkes legalisert med en plassering over to gards- og bruksnummer (bnr. 78 og 83). Tiltakshaver
er hjemmelshaver pa begge gards- og bruksnummer, og prosess for sammenslaing av bruksnumrene er igangsatt.
Om ngdvendig ber vi om at en tillatelse gis pa vilkar av bruksnumrene er sammenslatt fgr sgpknad om ferdigattest.

f. Tiltakets stgrrelse og grad av utnytting
Hallen her en hgyde pa ca. 4,9 meter til «gesims» og 7,7 meter til mgne, og har som tidligere nevnt et areal pa 430
m? BRA.

| forhandskonferanse ble det tilbakemeldt at reguleringsplan ikke sier noe om utnyttingsgrad. Det er dog samtidig
angitt at U-grad er beregnet som nevnt i Byggeforskrift av 1969, og vist til definisjon og beregningsmetode for U-
grad.

For a fastsla om tiltaket er i trad med gjeldende krav til grad av utnytting, skal en benytte beregningsreglene som
gjaldt pa det tidspunktet gjeldende reguleringsplan ble vedtatt. U-grad er ikke lenger er brukt beregningsmetode.
Nar vi ser til at U-grad skal beregnes for omrdder og ikke eiendommer, og det ikke er mulig a finne beregninger av
utnyttelse/U-grad for omkringliggende bygg og/eller eiendommer i historiske byggesaker, vil en slik beregning i
praksis ikke vaere mulig & fa pa plass. Om merarbeider i denne forbindelse anses uansett som uhensiktsmessig, all
den tid beregningsmetoden er § anse som utdatert.

At metoden for beregning av utnytting i form av U-grad er utdatert, synes ogsa som at var tankegangen allerede
tilbake i 2012, da hall 1, som det siste bygget som ble oppf@rt av byggene som na er i tiltakshavers eie, heller ikke
anga grad av utnytting i U-grad. Vi viser her til hvordan grad av utnytting ble akseptert beregnet den gang:
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Beregnet grad av utnytting for opprinnelig seknad for hall 1

Nevnte hall 1 er imidlertid delvis etablert innenfor planlD 1263-201110 Storemyra nzeringspark, som angir bade
hgydebestemmelser og tillat grad av utnytting, til henholdsvis 25 meter og 80 % BYA. Og all den tid vi ikke finner det
hensiktsmessig eller mulig & beregne U-grad for tiltaket, har vi valgt & beregne grad av utnytting tilsvarende som for
hall 1, med % BYA.

To av byggene (hall 4 som her er omsgkt, og hall 5 som tiltaket ma ses i sammenheng med), er imidlertid plassert
over to bruksnummer (til orientering: i prosess med a sgkes slatt sammen). | det hele ma tiltaket ses i sammenheng
med alle sgknader nevnt innledningsvis, i felgebrevets pkt. a. | sgpknadsblankett er derfor % BYA for hall 4 beregnet
ut fra byggeomrade gitt av bnr. 78 og 83 og inkl. allerede godkjent bygg hall 2. | vedlegg Underlag for beregning av
utnytting er % BYA beregnet ut fra samlet byggeomrade gitt av bnr. 78 og 83 og inkl. alle andre bygg pa
eiendommene (herunder allerede godkjent hall 2 samt alle andre bygg som sg@kes legalisert) — og beregnet til 19,66
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%-BYA (se markert grgnt i underlag for beregning). Vi viser i sa henseende til gammel reguleringsplan og § 26.1d,
som sier at

bygningsridet kan godkjenna endring av utnyttingsgraden lokalt

mellom ulike tomter innanfor det einskilde omrade etter ei vurdering

av terrengtilpassing og tomtetilheva.

All den tid U-grad for tiltaket ikke beregnet, vil det heller ikke vaere mulig & sla fast om tiltaket er i trad med plan
eller ikke pa dette omradet.

g. Planstatus
Reguleringsplan
PlanID: 1263-12121983

Plannavn: Reguleringsplan for Mongstad sgr endra
Formal: N2 — naering

Vedtatt: 1983

h. Forholdet til plangrunnlaget og plan- og bygningsloven §§ 1-8 og 29-2
e Reguleringsplan 1263-12121983
o | reguleringsplanens § 25.1 — pkt. 1.1 Naeringsomrdde er det angitt at «/ omrade kan det setjast
opp bygg for produksjon, lager, verkstad, kontor og forsyningsteneste m.v.»

Tiltaket er etter var oppfatning i trad med regulert formal.

o lreguleringsplanens § 26.1i —pkt. i4 er det angitt at «Innan kvar naeringstomt skal det opparbeidast
parkeringsareal, normalt 1 parkeringsplass pr. 85 m? bebygd areal.»

Eiendommen er opparbeidet og det er gode, og nok, muligheter for parkering. Bestemmelsen §
26.1i — pkt. i4 er uklar pa om 1 parkeringsplass pr. 85 m? bebygd areal er minstekrav eller
maksimumskrav, men angivelsen av at det «<normalt» skal opparbeides parkering i det omfang som
nevnt, gir etter var oppfatning rom for fleksibilitet. Vedlagt sgknaden er eget situasjonskart som
viser eiendommen med inntegnet parkering. Om byggesak finner det ngdvendig kan det tegnes
inn mer parkering, eller ev. mindre.

Vi kan ellers ikke se at det er bestemmelser i gjeldende reguleringsplan som er til hinder for at tiltaket kan
gis godkjenning.

For bestemmelse om utnyttingsgrad, se punkt fi dette dokument.

e Pbl.§1-8
Tiltaket er ikke i konflikt med plan- og bygningsloven § 1-8 om forbud mot tiltak mv. langs sjg og vassdrag.

e Pbl. §29-2
Etter vart syn sa innehar tiltaket gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets
bygde og naturlige omgivelser og plassering.
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i. lvaretagelse av krav til universell utforming
Ikke relevant for tiltaket.

j- Tiltakets sikkerhet mot fare eller vesentlig ulempe som fglge av natur- eller miljgforhold, og behov for
eventuelle sikringstiltak
Ikke aktuelt for tiltaket.

k. Konsekvensanalyse som framgar av byggteknisk forskrift § 9-4
Ikke aktuelt for tiltaket.

. Minsteavstand til annen bebyggelse, kraftlinjer, vegmidte, vann- og avigpsledninger
Tiltaket er ikke i konflikt med gjeldende minsteavstandskrav til nabogrenser, kraftlinjer, vegmidte eller vann- og
avlgpsledninger.

m. Atkomst, vannforsyning, avigp

Bergrt eiendom er regulert og forhold som angar atkomst anses derfor som vurdert og ivaretatt gjennom plan. Om
byggesak skulle veere av en annen vurdering, ber vi om at saken oversendes aktuelle vegmyndighet for godkjenning,
jf. plan- og bygningsloven § 21-5 og den kommunale bygningsmyndighetens samordningsplikt.

Hall 4 skal ikke tilknyttes vann og avigp.

n. Dispensasjoner
Tiltaket er etter det vi kan se ikke avhengig av dispensasjon.

Som angitt under pkt. f sa er ikke U-grad beregnet for tiltaket, og det har derfor heller ikke vaert mulig & sla fast om
tiltaket er i trad med plan eller ikke pa dette omradet. Om byggesak er av den vurdering at dette forholdet medfgrer
behov for dispensasjon fra reguleringsplankart 1263-12121983/§ 26.1d om U-grad, ber vi om at vi gis anledning til
supplere sgknaden med slik dispensasjon.

o. Forhandskonferanse
Det er avholdt forhandskonferanse i saken. Se referat ref. 22/6498 — 22/72934 datert 23.09.2022.

p. Tegninger og malsatt situasjonsplan

Elektronisk spknad er vedlagt plan-, snitt- og fasadetegninger, malsatt situasjonsplan for det konkrete tiltaket,
situasjonsplan med inntegnet parkering, og et oversiktskart over alle byggene som vil sgkes godkjenning for og som
sgknaden ma ses i sammenheng med.

g. Nabovarsling
Tiltaket er nabovarslet i henhold til plan- og bygningsloven § 21-3. Det er ikke mottatt merknader fra naboer eller
gjenboere.

Unnlatt varslet

Naboer og gjenboere med c/o adresse Asset Buyout Partners as (vist med «bla hake» i bildet under), er sgster- eller
datterselskap i samme eiendomskonsern og saledes samme som tiltakshaver/hjemmelshaver, og dermed unnlatt
varslet. Tiltaket bergrer apenbart ikke deres egne interesser, og varsel kan unnlates etter plan- og bygningsloven §
21-3 andre ledd.
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= til naboer i din naboliste. Dersom du ansker & varsle forretningsfarer/styret iscedenfor alle seksjonseiere i et samy

varsler.

Gnr: 127 Bnr: 58

“

Dyrrolten 37 27 58 Mongstad Administr, HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 60
| 27 60 ALVER KOMMUNE HH Postooks 4
¥ Gnr: 127 Bnr: 66
Dyrholzen 16 L] HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 67
1 Dyrholzen 17 127 67 Hamregruppen AS HH Postooks 2 Fana
¥ Gnr: 127 Bnr: 63
Dyrholten 14 Fl HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 69
27 68 Mongstad Administ HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 85
127 88 B@KEVOLL EIENDOM AS HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 86
Dyrholtan 21 27 8  Mongstad Administras HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 92
27 82  Mongstad Administrasjon AS HH
¥ Gnr:127 Bor: 125
] 7 25 HH
- 27 125 HH
¥ Gnr: 127 Bnr: 142
27 142 MYRA EIGEDOM AS HH

r. Forholdet til andre myndigheter
Spknad om Arbeidstilsynets samtykke er under utarbeidelse. Ngdvendig samtykke vil vedlegges spknad om
igangsettingstillatelse.

Spknaden er ikke oversendt andre myndigheter i forkant av byggesgknad. Dersom ngdvending ber vi om at saken
oversendes aktuelle myndigheter, jf. plan- og bygningsloven § 21-5 og den kommunale bygningsmyndighetens

samordningsplikt.

s. Erkleeringer om ansvarsrett og gjennomfgringsplan
Elektronisk spknad er vedlagt ngdvendige erkleeringer om ansvarsrett og versjon 1 av giennomfgringsplan.

t. Avfallsplan og milj@saneringsbeskrivelse
Tiltaket far krav om avfallsplan.

Ta kontakt ved eventuelle spgrsmal.
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Med vennlig hilsen
for A/STAB AS

Monica Todne Haldorsen

M /48058471
E / mth@a-stab.no



