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Saksnr.: var ref.: dato:

23/1555 - 23/19169 Knarvik, Alverporten 19000 07.07.2023 Trondheim

B1 DISPENSASJONSSGKNAD — ENDRING AV SGKNAD
- Del av bestemmelsesomrade #12 i omradeplan for Knarvik Sentrum.

Dispensasjonssgknaden er endret siden innsendt sgknad 13.04.2023.

Bakgrunn

Arc Arkitekter AS er engasjert av Alverporten AS til & utarbeide et bolig- og handelsprosjekt pa
eiendommene gnr./bnr. 188/385, 137, 187 283 og 407. Dette prosjektet utgjer deler av felt BS7 og
hele felt BS8, samt forlengelse av Kvassnessvegen i omradeplan for Knarvik sentrum. Resterende del
av BS7 omfattes av bestemmelsesomrade #12.
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Ufsnitt omréde\ﬁlan for Kna/rvi’k sentrum

Arc Arkitekter AS sgkte om dispensasjon for midlertidig bruk av gnr/bnr 188/385 til parkeringsplass
02.02.2023 med revidert sgknad 13.04.2023.

Sweknaden ble vurdert som mangelfull av kommunen i brev datert 09.03.2023 der det kommer frem at
den omsgkte bruken avviker fra flere planer og bestemmelser. Det ble derfor sgkt dispensasjon fra
felgende forhold i tillegg:
- Plankrav (§1.6.1) og krav om parkering under bakken (§3.1.9) i sentrumsplanen
- Skissert parkering overlapper ogsa omradeplanen «Tunnel pa fv. 57, Knarvik — Isdalsg»,
1263-202101.

Det ble ogsa etterspurt vurderinger av tiltaket knyttet til byggegrenser, uttalelse fra grunneier om
samtykke og tidsaspekt for omsgkt bruk.
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Det er tidligere i byggesaken for prosjektet sgkt og gitt dispensasjon fra krav om detaljregulering i
planens bestemmelser og angitt stenging av Lyngvegen i plankartet. Dispensasjonen ble gitt av utvalg
for areal, plan og miljg ved politisk behandling i mgte 18.12.2020 pa bakgrunn av sgknad og klage pa
administrativt avslag fattet 23.07.2020.

I grunnlaget for dispensasjonssgknaden fra plankravet var det ogsa omtalt og skissert parkeringsplass
i #12 innenfor omradeplanen, vi vurderer det dermed ikke nadvendig & sake om dispensasjon fra
plankravet pa nytt.
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Utsnitt av SItuaSJonsplan til d/spensaspn fra plankrav i 2020

Bestemmelsesomrade #12 bergrer fglgende tre eiendommer:
188/389 — Grunneier: Statens Vegvesen
188/385 — Grunneier: Lyngbakkane 1 AS
188/116 — Grunneier: Alver kommune (Lyngvegen)

Bestemmelser til omradet i sentrumsplanen er gitt i §3.2.6, d) og lyder som fglger:

Ferezegnsomrade #12 kan nyttast til anleggs- og riggomrader sa lenge det er
anleggsarbeid knyit til endring av E39 med sidevegar. Nar anleggs-arbeidet er
ferdig. kan arealet nyttas til sentrumsferemal. Feresegnene om midlertidig
anleggs- og riggomrade ender nar kommunen har fat melding om at
anlegget eller deler av dette er ferdigstilt og det deretter er gjort administrativt
vedtak om oppheyr av den midiertidige reguleringa.

Videre er bruken av Lyngvegen som kjagreveg (gnr/bnr 188/116) vurdert til ikke a vaere i strid med
bestemmelser for omradet i sentrumsplanen i forbindelse med tidligere seknadsbehandling.

Gnr/bnr 188/385 er i dag i bruk til hagesenter og ngdvendig a avvikle i forbindelse med videre utvikling
av eiendommen.

Da behovet for bruk av arealet i bestemmelsesomrade #12 i forbindelse med utbygging av E39 pa
navaerende tidspunkt er meget usikker, er det gnskelig a legge til rette for en midlertidig bruk av
arealet pa gnr/bnr 188/385 som parkeringsplass inntil videre. Det sgkes derfor midlertidig
dispensasjon fra §3.2.6, d) inntil faktisk behov for arealet til rigg- og anlegg for arbeider pa E39
oppstar.

Krav til parkering under bakken er angitt i §3.1.9 da BS7 omfattes av formal i vertikalniva 1.
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3.1.9 Parkering
Plankart med vertfikalniva 1 viser parkeringshus/anlegg under bakken. All
parketing knytt til dette faremdlet skal skje under bakken. Planen skal vise
mogelegheit for etappevis utbygging av parkeringsareal i vertikalniva 1 og
korleis tilkomst til det einskilde felt skal lzysast. Det er ikkje have til & ha
nedkayrsle til parkeringsanlegg fr& o _SKV7 og o_SKVé. Det kan likevel leggjast
fil rette for avkeyrsle for ambulanse fil felt o_BOP1. Parkeringsplassar skal
opparbeidast i samsvar med tab. 5.

Da intensjonen med tiltaket er en tidsbegrenset bruk av arealet virker det mot sin hensikt a etablere
dette under bakken i trdd med bestemmelsen, og det sokes dermed dispensasjon fra bestemmelsen.

Foreslatt parkering overlapper ogsa formalene «Annen veggrunn», «Gang- og sykkelveg» og
«Kjareveg» i planen «Tunnel pa fv. 57», planid 1263-201201, vedtatt 19.12.2013.

g../‘ Ui(j >

A

< = "
1 r~ - -

Utsnitt av sammenstilte plankart, parkeringsplass markert med stiplet linje.

Planen for fv.57 er snart 10 &r gammel og er ikke blitt gjennomfaert. Vegferingen inngar i ny plan for
E39 Flatey-Eikefet og forventes ikke gjennomfgrt for planene for E39 er avklart. Dette innebeerer ogsa
en omregulering av arealene som blir bergrt. | forslag til kommunedelplan for E39 Flatay —
Eikefettunnelen, oversendt 08.11.2022, er det vist 3 alternativer for E39 forbi Knarvik sentrum.

Portal
K003_V100

Portal/lokk
K001, V4

Knarvik/
1

Alle 3 alternativene forutsetter at dagens veg benyttes som sekundaerveg, og forventes viderefgrt mer
eller mindre slik vegen er i dag.

Knarvik \,“‘

Knarvik
& |

Alternativ V3 Alternativ V4 Alternativ V100

Arealformalene i planen for fv.57 er direkte relatert til bandleggingen av #12 i sentrumsplanen og da
det er usannsynlig at E39 far denne utformingen sgkes det derfor om dispensasjon fra arealformalene
som bergres og tilhgrende bestemmelser §8.2, §8.4 og §8.5.
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Forholdet til tiltak pa gbnr 188/75, 137, 187 og 407

| forbindelse med uttalelse fra Statens vegvesen til dispensasjonssgknad innsendt 13.04.2023, gjeres
det klart at den omsgkte parkeringen er a regne som permanent da bruken antas & ha mer enn 2 ars
varighet. Vegvesenet er ogsa kritisk til hvordan den omsgkte bruken forholder seg til
parkeringskravene i sentrumsplanen og intensjonene om a redusere overflateparkering.

Slik vegvesenet papeker er den omsgkte bruken tett tilknyttet byggetiltak pa naboeiendommene i sgr
og vil i stor grad benyttes av besgkende til boliger og forretninger i nabobygget. P& bakgrunn av
uttalelsen fra vegvesenet anser vi det som en fordel & samtidig endre planene for parkering for
utbyggingen pa naboeiendommene. Det vil si at det inntil bandleggingen av #12 opphgarer og
eiendommen kan utvikles er det tiltenkt at parkeringsplassen dekker ca. 50 parkeringsplasser for
utbyggingen, og pa den maten redusere behovet for parkering over 2 plan. | motsetning til
vegvesenets bekymring for at det blir flere parkeringsplasser for naboeiendommen enn det som
tillates i sentrumsplanen, sa er det en utfordring a etablere mange nok for & imgtekomme
minimumskravet. Det er altsa ingen risiko for at omsgkt bruk vil medfere overskridelser av maksimalt
tillatt antall plasser.

Etter dialogmate med Alver kommune 28.06.2023 forutsettes det at det ogsa sekes om endring av gitt
tillatelse for nabobygg og tinglysning av rettighet for parkering pa naboeiendom dersom det gis
dispensasjon for tiltaket. Dette innebaerer en endringsmelding av parkeringskjeller for bygg BC, der U2
utgar og U1 tegnes om for & ta hayde for kun ett plan med parkering. Dette forventes stilt som vilkar
ved innvilget dispensasjon, og er et vilkar begge parter er tjent med.

| dialog med Alver kommune i forbindelse med utarbeiding og godkjenning av teknisk vegplan for
Lyngvegen kommer det frem at kommunen ikke vil akseptere mer enn én avkjgrsel til eiendommene
nord for Lyngvegen. Det vil si at de to eiendommene i nord ma dele avkjgrsel og at det derfor
forutsettes at utbygger har ngdvendig privatrettslig avtale. Utbygger har i dag en privatrettslig avtale
om bruk av eksisterende avkjgrsel, men er i dialog med Staten vegvesen som grunneier av
naboeiendom for avklaringer i forhold til tiltenkt ny bruk.

Gjennomfgring

Statens vegvesen uttrykker i sin uttalelse bekymring for konsekvenser av omsgkt bruk for
vegvesenets innfartsparkering pa deres eiendom vest for tiltenkt parkeringsplass. Da spesielt med
tanke pa pagaende arbeider pa Flatgy og at innfartsparkeringen der ikke kan benyttes. Dette er en
bekymring som uansett vil veere knyttet til arbeidene pa Lyngvegen uavhengig av om det gis
dispensasjon for omsgkt bruk eller ikke. Vi ser derimot at rekkefalgen av hvordan tiltakene
giennomfares, bade for den omsgkte bruken og arbeidene med Lyngvegen og utbygging av
eiendommene sg@r for Lyngvegen, vil kunne svare opp vegvesenets bekymring.

Dersom parkeringsplassen som omsgkt etableres fgr andre tiltak pa Lyngvegen igangsettes vil den
kunne brukes som midlertidig innfartsparkering mens arbeidene pagar, da det uansett ikke er behov
for plassene fgr byggene star ferdig. Parkeringen kan da benytte Lyngvegen slik den er i dag til
adkomst. Det forutsettes at parkeringsplassen heves til samme niva som Lyngvegen vil fa nar
arbeidene er ferdig, for den tas i bruk.
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Nar bygge- og anleggsarbeidene for prosjektet pa naboeiendommene starter vil Bruvegen og
Lyngvegen pa et tidspunkt vaere ngdt til & stenges. Det vil allikevel vaere mulig & bruke armen fra
rundkjeringen pa E39 som adkomst til parkeringsplassen dersom vegen stenges rett nord for avkjgrsel
til Lyngvegen. Pa den maten kan innfartsparkeringen opprettholdes samtidig som at arbeidene pa
Lyngvegen pagar.

\ =

o e
fase 2

6ppriding

Nar arbeidene er ferdig vil Lyngvegen og parkeringsplassen vaere pa samme niva slik at planlagt
avkjersel fra nye Lyngvegen kan tas i bruk som omsgkt. Innfartsparkeringen kan da flyttes tilbake til
vegvesenets eiendom.
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— fase 3, ferdigstilt
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Oppafbeiding av rkeringsplass

Fremtidig utvikling av eiendommen
Nar bandleggingen av #12 oppharer og eiendommen star fritt til & utvikles har kommunen i
dialogmgtet 28.06.2023 etterspurt hvordan tinglyst rettighet til parkering vil ivaretas.

Eiendommen har mange usikkerheter knyttet til hvordan det vil kunne utvikles nar bandleggingen
opphgrer. Vesentlige premisser er enna ikke satt, da spesielt forhold knyttet til ombygging av E39.
ARC har tidligere skissert en mulig utbygging pa eiendommen som viser et kontor- og forretningsbygg
over 2 etasjer, med et fotavtrykk pa ca. 1.200m?2. Vi anslar at det ogsa vil vaere mulig a etablere en 3.
etasje, men at stort hgyere bygg vil gi for store negative konsekvenser for boligene i Lyngvegen. Med
denne skissen kan vi gjgre et grovt estimat pa hvordan parkeringsdekningen kan forventes & bli for
eiendommen.

'Tid/igere skisse-av utnytﬁng av efendbmen

Gitt neerhet til veg forventes anslas bolig som formal & vaere uegnet. For dette estimatet benyttes
derfor sentrumsplanens parkeringsnorm for forretning. Gitt et areal pa 3.600m? forretning, gir
parkeringsnormen et minimumskrav om 55 parkeringsplasser for bygget.

Grovt regnet vil det pa et fotavtrykk pa 1.200m? kunne etableres ca. 50 parkeringsplasser pr.
kjellerplan ved bruk av erfaringstallet 25m? pr. plass.
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For utbyggingen sgr for Lyngevegen er det forutsatt at alle byggene skal benytte samme innkjering til
parkeringskijeller, og at dette ogsa gjelder for fremtidig bygg nord for Lyngvegen. Det vil si at kjellerne
kobles sammen under terreng. Nar vi ser pa snittet for bygg A ser vi at det er en hgydeforskjell pa
4,5m mellom Lyngvegen og Kvassnesvegen, og videre at kjelleren under Kvassnesvegen ligger 4,2m
under Kvassnesvegen. Det vil si at gulvniva pa kjelleren som skal kobles sammen under Lyngvegen
ligger 8,7m under Lyngvegen.

&

o Lyngvegen

Kvassnesvegen

bygg Al

Snitt av bygg A1

Dette gir at det er gode forutsetninger for a etablere 3 plan med parkering under fremtidig bygg pa
eiendommen. Noe som altsa vil gi mulighet for ca. 150 parkeringsplasser. Da dette antallet overgar
minimumskravet med god margin er det ikke bare realistisk a anta at tinglysningen kan innfris, men
ogsa en fornuftig fordeling av parkeringskravet for & holde den totale dekningen innenfor rammene gitt
i sentrumsplanen.

Forutsetninger for a gi dispensasjon
Etter PBL §19-2 skal ikke hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra bli vesentlig tilsidesatt av
tiltaket og fordelene ved a gi dispensasjon skal veere klart starre enn ulempene.

Bestemmelsenes hensikt

Sentrumsplanen #12

Angivelsen av bestemmelsesomrade #12 med tilhgrende bestemmelse i §3.2.6, d) har til hensikt &
sikre areal til rigg og anleggsomrade for gjennomfgring av vegarbeider pa E39. Det faktiske behovet
for arealet er pr. i dag usikkert da omleggingen av E39 er i planstadiet og endelig trasévalg ikke er
avklart. Vi forstar det slik at det avsatte arealet er regulert i sentrumsplanen for sikkerhets skyld inntil
endelig avklaring om behov foreligger.

Den omsgkte bruken som parkeringsplass forutsetter i hovedsak en planering av terrenget med
hensiktsmessig fall for overvannshandtering. Dette er ikke til hinder for senere bruk av omrade som
rigg og anleggsomrade for eventuelle arbeider pa E39. Hensynet bak bestemmelsen vurderes dermed
til ikke & bli vesentlig tilsidesatt av tiltaket.

Sentrumsplanen §3.1.9

Kravet om & legge parkering under bakken har til hensikt & sikre god utnyttelse av arealressursene
som er i kommunen. Inntil bandleggingen av #12 oppheves kan ikke arealet utnyttes slik
bestemmelsen legger opp til. Inntil omradet kan bebygges er det derimot i trad med bestemmelsens
intensjon & unytte arealet med en samfunnsnyttig funksjon som ikke strider med hensikten bak
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bandleggingen. Tidsbegrenset bruk til parkering er en slik funksjon og tilsidesetter dermed
ikke hensynet bak bestemmelsen forutsatt at bruken oppharer samtidig med bandleggingen.

Dette understattes ogsa av falgende retningslinje i §3.1.9:

Det kan gjevast mellombels dispensasjon fil overflateparkering som leidd i
fransformasjonen for omradeplanen for Knarvik. Overflateparkering skal ikkje skje p&
areal som er regulert tilo_GF, o_ST og o_PRK.

Da parkeringsplassen slik den er skissert har et overskudd av plasser i forhold til det som kreves som
minimum etter parkeringsnormen i sentrumsplanen, vil det ogsa vaere mulig a benytte deler av
overskuddet av plasser som midlertidige plasser for andre transformasjonsprosjekter i Knarvik
sentrum.

Plan for «Tunnel pa fv. 57»

Planen har til hensikt & sikre areal til gjennomfgring av tidligere vegprosjekt pa E39. Det er usikkert
nar dette arbeidet kan pabegynnes og om det vil giennomfgres som regulert. Den omsgkte bruken er
ikke til hinder for senere bruk som regulert, forutsatt at den omsgkte midlertidige bruken oppherer nar
behovet for arealet oppstar. Hensynet bak bestemmelsen blir dermed ikke tilsidesatt ved a gi
midlertidig dispensasjon.

Fordeler og ulemper ved a gi dispensasjon

Naveaerende situasjon for eiendommen gir at det ikke er mulig & benytte eiendommen péa noe fornuftig
vis frem til forholdene rundt E39 er avklart. Det er derfor en fordel for grunneier at det gis mulighet for
en midlertidig bruk som ikke er til hinder for eventuelt senere behov i forbindelse med gjennomfaring

av arbeider pa E39. For grunneier er denne bruken ogsa en klar fordel for forretningsvirksomhet med
inngang fra Lyngvegen inntil arealet frigjgres og kan utvikles videre.

Det er ogsa en klar fordel at den omsgkte bruken i bygge- og anleggsperioden kan Igse problem
knyttet til innfartsparkering for Statens vegvesen.

Dagens situasjon er at eiendommen ligger i et sgkk i landskapet med en bratt skjeering opp mot E39.
Med hevingen av Lyngvegen som inngar i tiltaket for naboeiendom vil hgydeforskjellene mellom
Bruvegen og Lyngvegen utjevnes og nye Lyngvegen vil bli liggende ca. 2,5m-3,0m over nivaet pa
terrenget slik det er i dag.

- m

%,

%

Skjaering i dag}éns terreng marke

>

i sammenstilling med tiltak.

=S
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Ved den omsgkte bruken forutsettes terrenget planert til a ligge pa niva med Lyngvegen slik
den er prosjektert i tilgrensende utbyggingsprosjekt. Dette gir en klar fordel i forhold til hvordan
omradet oppleves og brukes i dag og en unngar behovet for stattemurer og/eller skraninger fra
eiendommen opp til nye Lyngvegen.

Prinsippsnitt som viser tenkt terreng sammenstilt med eksisterende.

Pa sikt gnskes omradet som omfattes av bestemmelsesomrade #12 og del av plan for «Tunnel pa fv
57» utviklet i trdd med sentrumsplanen og fremtidig plan for E39. Parkering for ny bebyggelse er
tiltenkt tilknytning under bakken til den delen av BS7 som ikke er omfattet av bestemmelsesomradet.
Denne intensjonen er tydeliggjort i omsakt byggetiltak.

Ulempen ved & gi dispensasjon er at omradet tas i bruk til parkering og pa den maten beslaglegger
areal som er reservert for arbeider og samferdselsareal knyttet til ny E39. Tiltaket er derimot
tidsbegrenset og reversibelt som med enkle grep kan omdisponeres dersom det senere skulle bli
behov for arealet.

Oppsummert er fordelene for innfartsparkeringen, grunneier og forretningsvirksomheter mot
Lyngvegen klart stgrre enn ulempen dette medferer, der ulempen kan avbgtes med vilkar om
tilbakefgring til rigg og anleggsomrade ved behov.

Vilkarene gitt i PBL§19-2 vurderes til a veere til stede og at det dermed kan gis dispensasjon for det
omsgkte tiltaket.

For
Arc Arkitekter AS

L b

Hakon Hasslan Skarshaug
Arkitekt MNAL
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