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ELLER ERSTATNING | ANLEDNING BANDLEGGELSE AV FAST
EIENDOM, GNR. 188 BNR. 633 | LINDAS KOMMUNE.

Omradeplan for Knarvik Sentrum ble vedtatt i Lindas kommunestyre den 16. juni 2015 med
kunngjering om melding til de bergrte parter i brev av 25.06.18.

Arealdisponeringen i arealdelen representerer en vedvarende bandleggelse av eiendommen
gnr. 188, bnr. 633 i Lindas kommune ved at det er regulert en passasje/frisiktsone tvers
giennom den oppfgrte bygning pa eiendommen og i byggets best vitale deler som gir
betydelige radighetsinnskrenkninger bade i forhold til muligheter for bygningsmessige
endringer og ikke minst, i forhold til salg. Eiendommen er i dag som falge av omradeplanen,
praktisk talt uomsettelig.

I medhold av plan- og bygningsloven kap. 15, meddeles med dette krav om innlasning eller
erstatning for de ulemper den vedtatte plan medfgrer for eiendommen gnr. 188, bnr. 633 i
Lindas kommune, tilherende Reklamehuset Eigedomsselskap ANS.

1. Bakgrunn

Eiendommen gnr. 188, bnr. 633 i Lindas kommune, ligger med fasade mot Kvassnesvegen
og med avkjgrsel fra denne. Arealet er i det alt vesentligste bebygget. Pa nedsiden av bygget
grenser bygg og eiendom mot det som i dag er en offentlig parkeringsplass, gnr. 188, bnr.
370, tilhgrende Lindas kommune.

| forbindelse med at kommuneplanen for Knarvik sentrum na er vedtatt, skal parkerings-
omradet omgjeres til friomrade, og for a knytte sammen strukturen, er det ogsa innregulert
gatetun med gang og sykkelstier slik at gatetunene blir offentlig tilgjengelige med ferdsels-
arer som binder tunene sammen.

En slik ferdselsare eller frisiktsone er etablert tvers gjennom eiendommen gnr. 188, bnr. 633
og deler den oppfgrte naeringseiendom pa midten, pa det sted hvor bygningens trappehus og
heis er etablert.

| omradeplanen for Knarvik sentrum, er det pa side 27 under pkt. 7.2 inntatte et plankart som
viser disse ferdsels- og siktsonene og hvor det vil fremga at bygningen blir delt ved at det
etableres en passasje fra det som i dag er den offentlige parkeringsplassen pa nedsiden av
bygningen, gjennom bygningen og frem til Kvassnesvegen.
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Vedlagt fglger kart slik dette er inntatt i omradeplanen pkt. 7.2 i A3 format, med paheftet kart
over bygningens plassering pa tomten. Her er passasjen mellom det som i dag er offentlig
parkeringsplass til Kvassnesvegen inntegnet og merket SGT 4. Passasjen skjzerer bygget pa
eiendom pa midten og deler bygget i to og gar hvor helt vitale deler hvor byggets adkomst
befinner seg, bade i og utenfor bygget.

Ferdselsaren eller frisiktsonen deler ogsa nabotomten, gnr. 188, bnr. 346 i to, tilsvarende
som for gnr. 188, bnr.633.

2. Rettslige vurderinger.

Omradeplanen for Knarvik er en reguleringsplan med tilhgrende reguleringsfgresegner etter
plan- og bygningsloven § 12.

Planen gir ekspropriasjonsrett for kommunen. Melding om godkjenning av planen ble sendt
ut til bergrte parter i samsvar med plan- og bygningsloven § 12 i brev datert 26.06.15, jfr.
plan- og bygningsloven § 15-1. Plan- og bygningsloven § 15-1 gir hjemmel for innlgsning far
det foreligger reguleringsplan og kan ogsa omfatte innlgsningsrett hvor arealdisponeringen i
praksis bandlegger bruken av eiendommen pa ubestemt tid. Etter kap. 15 behgver man
derfor ikke a vente med innlgsningskravet til ekspropriasjonstidspunktet etter plan- og
bygningsloven § 16-7. Innlgsningsretten inntrer nar kommunens arealplan er vedtatt.

Plan- og bygningsloven § 15-1 siste pkt. regulerer bebygget eiendom og her fremgér som et
utgangspunkt at nar grunnen er bebygget, har eieren rett til & kreve innlgsning forst nar
bebyggelsen fiernes.

Plan- og bygningsloven § 15-2, 2. ledd regulerer innlgsningsretten for ubebygget eiendom
hvor bygget ikke lenger kan nyttes pa en regningssvarende mate.

Omradeplanen for Knarvik bandlegger i vesentlig grad eiendommen gnr. 188, bnr. 633.
Eiendommen er bebygget, men omradeplanen bandlegger enhver utnyttelse i form av
radighet idet bygg pa eiendommen ikke lenger kan utvikles eller veere omsettelig.

Med den kraftige bandleggelsen som omradeplanen for Knarvik sentrum pafgrer videre bruk
og utnyttelse av eiendommen gnr. 188, bnr. 633 i Lindas kommune, fremstar det som
urimelig at grunneier skal matte vente til det behager kommunen & gjennomfare planen slik
denne er vedtatt.

3. Eiendommen gnr. 188, bnr. 633.

Pa eiendommen gnr. 188, bnr. 633 er oppfart en naerings/kontorbygning pa 4 plan med til
sammen rundt 2000 kvm utleieareal. Eiendommen ligger med grense til tomten for det nye
Helsehuset skal komme, og rommer i dag utleie til bade privat og offentlig virksomhet.
Inntektspotensiala fra drift av eiendommen vil ligge rundt kr. 4 millioner arlig. Naerheten
mellom Reklamehuset og den aktivitet som skal bli lagt til det nye Region Nordhordland
Helsehus er stor, bade fysisk og praktisk.

En innlgsning av eiendommen fremstar som en god enhetlig plan nar en ser dette i sammen-
heng med det nye Helsehuset i Knarvik. Dersom bygget pa et eller annet tidspunkt uansett
skal fiernes (kanskje mest sannsynlig) vil innlgsningskravet under enhver omstendighet
materialisere seg. Kostnaden vil pa et eller annet tidspunkt palgpe.
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4. Krauv til tilpasning

Dersom man gjennom vedtak kan foreta tilpasninger, kan skadene for gnr. 188, bnr 633 bli
mindre. Tilpasningene mé i sa fall innebaere at man legger passasjen eller frisiktsonen mot
eiendommens yttersider, mot nord eller sgr. Rent praktisk er det nord-alternativet som er
aktuelt.

| anledning kommunens planarbeid, er det skissert forslag il lzsninger fra Reklamehuset
Eigedomsselskap ANS hvor man legger en passasje/frisiktsone gjennom eiendommen mot
nord i grense mot gnr. 188, bnr. 78 (KIWI) og hvor passasjen frem til Kvassnesvegen ogsa
blir adkomstvei for trafikk til og fra Reklamehuset. Det er i anledning dette arbeidet utarbeidet
en planskisse som viser hvordan man tenker seg en passasje/vei gjennom Reklamehuset
mot Kvassnesvegen. Bygningen pa eiendommen er bygningsmessig konstruert nettopp for a
muliggjere en slik giennompassering.

Etter ekspropriasjonserstatningsloven § 6 plikter eksproprianten & foreta tilpasninger ved for
eksempel & utnytte andre omradet pa eiendommen som reduserer ulempen for grunneier og
som ogsa vil fgre til rimeligere kostnader for eksproprianten.

5. Krav om erstatning.

Ogsa ved erstatning er utgangspunktet at tidspunktet for erstatning for bebygget eiendom
oppstar nar bebyggelsen er fiernet, jfr. Plan- og bygningsloven § 15-3. Erstatning er et
alternativ til innlgsning og vil vaere aktuelt, typisk hvor deler av eiendommen fortsatt kan
benyttes, jfr. ovenfor om tilpasning. Det er etter praksis sikker rett at § 15-3 er en regel som
gir grunnlag for erstatning ogsa ved radighetsinnskrenkelser, innskrenkelse som alt er pafart.

6. Oppsummert.

Formelt fremmes et krav om innlgsning. De betydelige radighetsinnskrenkelser for gnr. 188,
bnr. 622 i Lindas som fglger av vedtatt Omradeplan for Knarvik sentrum er omfattende og
vedtaket bandlegger eiendommen i strek grad.

Det fremstar som urimelig at grunneier har skal matte vente til det er fattet et rivningsvedtak.

En innlgsning vil kunne gi synergieffekter for Lindds kommune da eiendommen rent fysisk
fortsatt kan benyttes til for utleie. Lapende leieavtaler vil hefte pa eiendommen og sikre
inntekter.

En innlgsning av eiendommen fremstar samlet som den beste I@sning for de involverte
parter og jeg ber med dette om at forslaget til innlgsning for gnr. 188, bnr. 633 i Lindas
kommune blir fremmet for politiske organer til avgjerelse.
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