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Bakgrunn

Hovedutvalg for miljg, plan og naering (MPN) i Vagan kommune vedtok den 19.05.21 at
innlevert planinitiativ for Purkholmen, datert 19.10.20, skulle stoppes fordi prosjektet i for
stor grad var i strid med nylig vedtatt Byplan for Svolvaer, vedtatt 27.01.20. Utvalget var

positivt til at det fremmes en revidert versjon av prosjektet, i trdd med Byplanen.

Asplan Viak AS har n3, pa vegne av Cetho AS, levert inn et revidert planinitiativ for samme
omrade, datert 06.12.21. Hovedkonseptet i prosjektet er opprettholdt som i forrige
innlevering, men bebyggelsen er redusert i heyde og volum. Ogsa antall boenheter er
redusert. Prosjektet er na tilnaermet i trad med Byplanen, men utfordrer fortsatt Byplanen

noe pa to omrader:

1. Formalsgrense gar noe utenfor byggeformal i vedtatt Byplan mot nordvest og
nordgst

2. Det apnes for at maksimal byggehayde for ett bygg kan ga 2,5 m over anbefalt
byggehgyde dersom samme bygg gar tilsvarende mye under maksimal
byggehayde. Dette grepet foreslas ikke for @ oppna ekstra utnyttelse eller boliger,
da det kun medfarer en hayere gverste etasje. Dette er kun et arkitektonisk
virkemiddel. @vrig bebyggelse er betydelig under maksimal byggehayde.

| dette notatet vil vi argumentere for hvorfor vi mener det er riktig & utfordre Byplanen pa

disse to omradene.

1. Formalsgrense

1.1. Beskrivelse av forhold til Byplanen

| vart forslag til prosjekt for Purkholmen har vi valgt a trekke bebyggelsen noe utenfor
formalsgrense i Byplanen mot nordvest og nordest. | Byplanen er formalsgrenser i
prinsippet viderefgrt direkte fra gjeldende regulering, med unntak av den ytterste holmen,

som inngar i areal avsatt til «ferdsel» i Byplanen.

Gjeldende plan legger opp til en rekke av lavblokker som er orientert nordvest-sgrgst. De
to serligste er allerede etablert. Planen dpner for at det kan bygges én til mot nordest, i 6
etasjer. Denne strukturen gir ingen definert og bevisst utformet avslutning av Purkholmen
mot nord; i prinsippet kunne strukturen fortsatt videre nordover hvis det var plass. Den

legger ogsa opp til at det siste bygget far en bakside med svalgang mot sentrum.
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Malsetningen med dette prosjektet er a formgi en god avslutning av Purkholmen som
markerer dette som et nes i innseglingen mot Svolveer, og definerer dette som et sted.
Bebyggelsen skal ha aktive fasader i alle retninger, slik at alle boligene far utsikt i minst to
retninger, og at bebyggelsen far en aktiv henvendelse mot sentrum og innseglinga. God
avstand mellom byggene vil gi gode lys- og utsiktsforhold bade internt i prosjektet og i
forhold til nabobebyggelse i vest. | tillegg er det viktig & opprettholde og videreutvikle
offentlig kaipromenade som er tydelig adskilt fra private og halvprivate uterom, gode

uterom og smabathavn.

* 3 Punkthus med hgyder pd 3, 5 og 6 etg.
* Konsentrert bebyggelse.

« Store felles uterom

 Ivaretar siktsonen i stor grad

—— — - o
Purkholmen Cetho Eiendom AS Casplan viak Mulighetsstudie Revisjon ~ PLAN g
2021

Situasjonsplan planlagt tiltak
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1.2. Arealer i prosjektet i forhold til Byplanen

For a vise neyaktig hvordan planlagt tiltak forholder seg til Byplanen har vi her beregnet
felgende arealer:

e Areal av vart prosjekt som ligger utenfor formalsgrense mot vann i Byplanen, inkl.
byggeomrade, uterom, promenade og bro (gult pa skisse under): 4 163 m2

-
Samlet areal pa land som gar utenfor formalsgrense i Byplanen

e Areal av byggeomrade vart prosjekt som ligger utenfor formalsgrense i Byplanen
(vist med gult + svart skravur pa skisse): 1 442 m2

I

Byggeomrade som gér ut over formalsgrense i Byplanen
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e | vart prosjekt er det avsatt 2 475 m2 til smabathavn, da den nye broa blir en naturlig
grense for havneomradet. Dvs. at areal til smabathavn er gkt i forhold til Byplanen.
Areal avsatt til smabathavn ut over det som er avsatt i Byplanen (vist med gult pa skisse
under): 541 m2

Okt areal til smabathavn i forhold til Byplanen

1.3. Fordeler med & utfordre formalsgrensen

e Bebyggelsesstrukturen gir en bevisst avslutning av Purkholmen mot nord, og
markerer dette neset som et sted.

e Bebyggelsen far aktiv henvendelse i alle retninger, og vil ha en bevisst henvendelse
mot innseglinga og sentrum, i motsetning til regulert struktur.

e Utvidelsen gir mulighet for etablering av mer lys og luft mellom blokkene, og
dermed bedre boforhold bade internt i blokkene og i forhold til uteomradene.

e Offentlig kaipromenade blir gjennomgaende, og far en genergs utforming i form
av offentlig plass mot nord. Ny bro bidrar til & skape en variasjon langs
promenaden. Promenaden ligger pa et lavere niva enn felles privat uterom, og vil
derfor ikke bli privatisert.

e Detdannes et godt, genergst og solrikt felles uterom oppa parkeringsdekket sgr
for de tre nye blokkene.

e Smabathavna utvides i areal, og far en skjermet utforming omkranset av
bebyggelse og ny gangbro som gir gkt kvalitet og bedre grunnlag for realisering.
Smabathavna framstar som en utvidelse av eksisterende parkrom i ser, fordi den far

en tydelig avgrensing i form av broa.
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1.4. Ulemper med a utfordre formalsgrense

e Formalsgrense utfordrer gjeldende Byplan.

o Utfylt areal og kai vil strekke seg noe lenger utivannet enn i dag. Ettersom det
uansett ikke er noe ferdsel til sjgs innenfor etablert stolpe, jfr. bilde under, vil ikke
dette ha noen negativ konsekvens.

Foto av dagens situasjon med stolpe som avgrenser ferdsel i sjo

2. Byggehgyder

2.1. Beskrivelse av forhold til Byplanen og hayder

| dette prosjektet har malsetningen veert a holde oss innenfor hgydekravene i Byplanen,
samtidig som vi skaper et godt, urbant og stedstilpasset prosjekt med haye arkitektoniske

kvaliteter.

| Byplanen er det ingen juridisk bindende haydebegrensninger for Purkholmen, men det
er gitt anbefalinger om maksimal mgnehgyde pa kote + 21 over planert terreng, som
tilsvarer kote + 27,55 over p-kjeller og felles uterom. Samtidig er det rett vest for
Purkholmen i gjeldende reguleringsplan apnet for hayde pa kote + 31,2, og i Byplanen er
det apnet for bebyggelse pa inntil kote + 35 sgr for denne. | tidligere Byplan var det lagt

stor vekt pa a opprettholde siktlinje fra innseglinga til kirka i sentrum.

Vi mener derfor at det er et godt arkitektonisk grep a bygge lavt i gst, for a ivareta denne
siktlinja, samtidig som man bygger gradvis opp mot foreslatte hayder i vest. Dette gir et
mer helhetlig og variert grep enn om man hadde valgt & bygge opptil maksimalt tillatt
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byggehoyde i hele prosjektet. Jevn maksimal hayde ville naturligvis gitt betydelig sterre
volum, mer rasjonelt byggeri og lavere byggekostnad, men lavere arkitektonisk kvalitet.
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18.10.2021

Snitt gjennom prosjektet med anbefalt hayde kote + 21 over p-dekket vist mellom bygg til venstre
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Etasjeoppbygging
Bygg A, B og C bygger hhv 3, 5 og 6 etg. over en p.kjeller.
De overste etasjene har omtrent dobbel etasjehgyde ved takspissene som gir romslig innvendig takheyde.
Bygg B og C har ikke en fullverdig everste etg pga skratak som kommer ned.
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Purkholmen Cetho Eiendom AS Casplan viak M i Eta i Sett fra Nord ;‘*’IM

Etasjeoppbygging sett fra nord.

Anbefalt maksimal heyde pa kote + 21over gjennomsnittlig terreng tilsvarer kote 27,55,
ettersom bebyggelsen ligger over parkeringskjeller med uterom over. | foreslatt prosjekt
har vi lagt opp til 3 etg bebyggelse i @st (Bygg A) med kotehgyde 20,5 og maksimal heyde
14,05m over p-dekket. Bygg B, i midten, har maksimal kotehgyde 26,6 og ligger 20,05
over p-dekket. Bygg C har 6 etg og maksimal kotehayde 29,6, og ligger 23,05m over p-
dekket. Det er altsa bare en liten del av bygg C som gar over anbefalt byggehayde.
Resterende bebyggelse er betydelig lavere. kningen i hayde gir ingen gevinst i form av
gkt antall etasjer eller boenheter, det er kun et arkitektonisk virkemiddel.

| framtidig reguleringsplan mener vi at anbefalt byggehgyde pa 21 m over p-dekket, dvs.
kote + 27,55, som hovedregel kan opprettholdes som i Byplanen. For & apne for den
varierte utformingen vi har vist i dette prosjektet foreslar vi 8 ha med en bestemmelse om
at det tillates at gesimshayde skes med inntil 2,5 m over maksimalt tillatt hgyde, safremt
laveste gesims pa samme bygg ligger tilsvarende mye under maksimum gesimshgyde.
lllustrasjoner av tiltaket er utformet i trdd med denne bestemmelsen, med maksimal heyde
2,5m over anbefalt maksimal magnehgyde. Dette er en bestemmelse vil har sett brukt i
mange tilsvarende urbane prosjekter. Dette fungerer bedre enn a gke den generelle
byggehayden, fordi man da ofte ser at denne maksimale hayden gnskes over det hele for
a maksimalisere utnyttelse.
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Prinsippet illustreres med grenn og red farge for arealer under/ over maksimal
byggehoyde i prinsippskisse under:

Prinsipper / retningslinjer il om hayder og takvinkler i forhold il
sentrumsplanen.

- Det er lagt opp til en utforming med et variert taklandskap der alle takflater utformes
med vinkel / skratak pa min. 5 grader.

- Maksimum gesimshayde i plankart settes 21m over overkant terreng pa
parkeringslokk. Dvs. kt 8,55 + 21m = kt. 27,55.

- Ved takvinkel starre eller lik 5 grader tillates hayeste gesimshayde inntil 2,5 meter
over maksimum hayde i plankart, sa fremt laveste gesims ligger tilsvarende under
maksimum hoyde.
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Purkholmen Cetho Eiendom AS q}!plan viak Revisj R jer om heyder og takvinkel bosind
19.10.2021

2.2. Hoydebestemmelser i Byplanen

| vedtatt byplan er det avsatt et omrade med heyere bebyggelse (inntil kote +35 over
terreng) vest for Purkholmen, i trad med prinsippet i tidligere byplan. For Purkholmen er
det i (de ikke juridisk bindende) retningslinjene, i vedlegg B, anbefalt maksimalt
menehgyde +21 og maksimal gesimshgyde + 17 over terreng rundt bygget.

| Byplanen er det ikke konkretisert nayaktig hvilket nivda man maler angitt heyde fra. Ogsa i
gjeldende reguleringsplan, PlanID 218, er det i bestemmelse 3.5.3 brukt to motstridende
begreper: «bebyggelsen skal etableres i varierende hayder, maks gesimshayde 17 m fra
overkant dekke i parkeringskjeller og ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva». Pga
byggenes beliggenhet mot kaifront vil dette bli to ulike beregningsmater.

| saksframlegg for behandling av Purkholmen i mai 2021 har plansjefen beregnet hgyde i
forhold til overkant av p-dekket pa Purkholmen. Vi har viderefert denne beregningsmaten,
og vurderer den som riktig. Dette ma presiseres i kommende detaljregulering for a unnga
uklarheter.
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Kombinert bebyggelse og anlegg
Arealformal og sted |Utnyttelsesgrad Gesimshgyde / Gjeldene reguleringsplaner Andre opplysninger
manehbyde
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Utdrag fra retningslinjer hayde i Byplanen
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- inntil kote 36
- gesimshgyde 28m
- inntil kote 44
- inntil kote 33
- Thon kote 36
- inntil kote 36
- gesimshayde 28m
- inntil kote 35
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Utdrag fra temakart heyder fra Byplanen

Bestemmelsene § 6.2 byggehgyder og utnyttelsesgrad: «<Kommunedelplanen angir
rammene til hayder og utnyttelsesgrad for ulike delomrader og arealformal. Gjennom de
enkelte plan- og byggesakene ma krav til byggehoyder og utnyttelse tilpasses den enkelte
situasjon naermere og bymiljget som helhet. Vedlegg B angir retningslinjer for hayder og

utnyttelsesgrad innenfor planomradet.»

2.3. Definisjon av mgne- og gesims ihht Direktorat for byggkvalitet

| henhold til § 6-2 om hgyde gir Direktorat for byggkvalitet falgende definisjon av mane-
og gesimshgyde:

(1) Gesimshgyden er hgyden til skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten.
Hvor taket er forsynt med et takoppbygg eller parapet som stikker mer enn 0,3 m opp
over takflaten, regnes hayden til toppen av takoppbygget eller parapetet. Gesimshayden

males i forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.

(2) Manehgyden er hgyden til skjzeringen mellom to skra takflater. Menehgyden males i

forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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Gesims Gesims

Gesims
Gesims

d)

8 6-2 figur 2: Mane og gesims pa ulike takformer. a) saltak; b) pulttak; c) tak med altan i skra flate;
d) tak med ark; e) flatt tak med takoppbygg eller inntrukket toppetasje; f) saltak med tverrflay.

Kilde: Direktorat for byggkvalitet

Vart prosjekt er illustrert med flere varianter av pulttak, som skal gi en henvisning til
omkringliggende fjell. Dette betyr at man etter definisjonen har to gesimser og ingen
maner. Ved bokstavelig tolkning kan man derfor bare bygge inntil kote +17 ihht

retningslinjene.

Vi tolker det som at intensjonen i planen har vaert at maksimal tillatt byggehegyde tillates

inntil kote +21, og at man ikke har ment at bebyggelsen ma ha saltak. | vart forslag har vi

derfor lagt opp til at den gvre gesimsen forholder seg til hgydekrav for mgne.

2.4. Fordeler med a utfordre maksimalt anbefalt hayde

e Bebyggelsen kan starte lavt i @st, og apne for siktlinje fra innseglinga til kirka

e Bebyggelsen bygger seg gradvis opp mot vest, mot regulert boligomrade (Pal
Arntzen)med tillatt byggehoyde kote +31,2, samt areal avsatt i Byplanen med
anbefalt byggehoyde pa kote + 35. Dette gir en helhetlig lasning.

e Variert, urban og spennende utforming i forhold til hvis man hadde valgt a bygge
maksimal byggehayde, i trad med anbefaling i Byplanen, pa hele omradet.

2.5. Ulemper med a utfordre maksimalt anbefalt hgyde

e Hayden utfordrer retningslinjene i Byplanen.
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3. Konklusjon

Dette prosjektet vil gi Svolvaer et nytt og flott boligomrade i sentralt strak, som ledd i
gnsket transformasjon av Vorsethalveya. Prosjektet har en urban karakter samtidig som det

er godt tilpasset omgivelsene, og sikrer offentlig tilgjengelighet langs kaifronten.

Utfordring av forsmalsgrensene i nordvest og nordast gir mulighet for en bedre utforming

av prosjektet, og har ingen negative konsekvenser.

Justering av byggeheydene vurderes, juridisk sett, a veere i trdd med Byplanen. Foreslatt
justering gir mulighet for a skape @nsket variasjon og spennende arkitektoniske utforming,
samtidig som samlet volum holdes nede pga lav bebyggelse i @st. Dette vurderes a kun ha

positive konsekvenser for tiltaket og omgivelsene.

asplanviak.no 12



	Notat : forhold til byplanen- formål og høyder
	1. Formålsgrense
	1.1. Beskrivelse av forhold til Byplanen
	1.2. Arealer i prosjektet i forhold til Byplanen
	1.3. Fordeler med å utfordre formålsgrensen
	1.4. Ulemper med å utfordre formålsgrense

	2. Byggehøyder
	2.1. Beskrivelse av forhold til Byplanen og høyder
	2.2. Høydebestemmelser i Byplanen
	2.3. Definisjon av møne- og gesims ihht Direktorat for byggkvalitet
	2.4. Fordeler med å utfordre maksimalt anbefalt høyde
	2.5. Ulemper med å utfordre maksimalt anbefalt høyde

	3. Konklusjon

