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MERKNADER TIL OFFENTLIG HORING AV REGULERINSPLAN FOR KUBBALEITET,
GBNR. 137/38,66,69,77. M.FL.

Det vises til kunngjgring av planforslag for Kubbaleitet med merknadsfrist 07.01.2015.
Merknadene er inngitt rettidig.

Vedlagt falger merknader inngitt pa vegne av Karen og Arnfinn Orvedals dgdsbo, for
eiendommen gnr. 137 bnr. 49 og 94 i Lindas kommune. Eiendommen ligger innenfor
reguleringsplanomradet, og blir sterkt bergrt av planforslaget.

1. INNLEDNING

Det falger av planforslaget av hovedformalet med planen er & legge til rette for utbygging av et
stgrre omrade (Kubbaleitet) som er avsett til bustadformal innenfor kommunedelplan for Knarvik-
Alversund. Det blir &pnet for 173 nye boligenheter innenfor planomradet som er p3 totalt 79 daa.

Det er tidligere inngitt uttalelse til planoppstart og utarbeidelse av planen fra eierne av bnr. 49 og
94. Merknadene gjar seg fremdeles gjeldende med styrke og det vises til disse i sin helhet.
Uttalelsene vedlegges.

Vedlegg 1: Merknader fra Kjell O. Orvedal etter orienteringsmgte 19.03.2013
Vedlegg 2: Merknader fra Kjell. O. Orvedal datert 10.11.2013
Vedlegg 3: Merknader fra Advokatfirma Stiegler ANS av 12.05.2014

Fremsatte merknader ser ikke ut til & i sveert liten grad ha blitt hensyntatt i planforslaget.

Det er viktig & papeke at av de 173 nye boligenhetene som er planlagt, reguleres det inn fire nye

boligtomter pa eiendommen bnr. 94 og 49.
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Tatt i betraktning av at eiendommen bnr. 49 og 94 er en relativt liten eiendom innenfor
planomradet, er det likevel en stor del av fellestiltakene slik som deler av innkjgrsel, veg, gang-
og sykkelveg, lekeareal, grantareal, renovasjonspunkt etc. som er plassert pa eiendommen.

Til illustrasjon er omrade for grentstruktur f_G1 og f_G2 begge regulert inn pa eiendommen bnr.
49 og 94. Arealene utgjer samlet 1,2 daa. | tillegg til disse to grentarealene, er det bare f_G3 pa
0,4 daa med tilsvarende arealformal i planen. Dette er grantstruktur som er felles for hele
planomradet, jf. pkt. 4.2.5 i reguleringsbestemmelsene

Det ma legges til grunn at de eiendommene hvor det planlegges sterst utbygging og antall
boenheter, ogsa ma baerer en starre belastning for fellesarealet og tiltak som skal svare til
planomradets felles interesse.

Det fremstar som en uforholdsmessig stor del av fellestiltakene som er regulert inn pa bnr. 49 og
94, i forhold til planomradet for @vrig. Det fremstar derfor ogsa som urimelig at bnr. 49 og 94 i
liten grad har fatt gjennomslag for de merknadene og synspunktene de har komt med i planen.

2. MERKNADER
Hovedmerknadene og forslag til endringer for bnr. 49 og 94 kan kort oppsummeres slik:

1. Omrade F_L1 ma fiernes fra planen, eventuelt flyttes lenger nordest i planomradet.

2. Det ma kompenseres for grunn som blir tatt til fellestiltak og annet regulert formal. Det ma
videre sikres kompensasjon/tilfredsstillende lgsninger i planen for de som har vegrett i
korridoren fra hovedeiendommen og ned til sipomradene.

3. Tapt grunn for bnr. 49 i sergst, ber erstattes langs eiendommen i sgrvest slik at vegen
f_V5 flyttes noe lenger sor.

4. Hgyden pa bygningene sgr og vest for omrade BF4 ma reduseres, slik at utsikt og
solforhold bevares.

5. Renovasjonspunkt f_R1 sgr for bnr. 49 ma flyttes til et sted hvor de ikke er til sjenanse.

Ytterligere begrunnelse for merknadene fglger under.

2.1 F_L1 ma fjernes fra planen, eventuelt flyttes lenger nordest
Som nevnt over, er store deler av bnr. 94 og 49 foreslatt disponert til fellestiltak som innkjorsel,
veg, gang- og sykkelveg, lekeareal og grentareal til planomradet. Det fremstar derfor som rimelig

at omrade f_L1 fjernes fra planforslaget og at byggeomrade BF4 utvides til & omfatte dette
arealet.
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De tre boligtomtene pa bnr. 49 vil med det fa et starre areal, og det gir en starre mulighet for
utbygging her. Eiendommen bnr. 49 er smal og bratt. Det er viktig at det legges til rette for en
fornuftig arealdisponering slik at tomtene kan bygges ut og fa en fornuftig arealdisponering.
Omrade f_L1 er ogsa den delen bnr. 49 som har best utsiktsforhold, hvilket tilsier at arealet vil
veere den mest attraktive tomten pa eiendommen og bar kunne benyttes til bebyggelse.

Det ma videre vektlegges at utbyggingen i omrade BF4 ikke vil ha et szerlig behov for lekeplass
slik som de gvrige omradene hvor det legges til rette for en vesentlig hagere utnyttingsgrad har. |
BF4 legges det til rette for eneboligbebyggelse hvor det vil bli et starre omrade for hage og lek pa
egen tomt i motsetning til der hvor utnyttingsgraden er starre, og det legges til rette for mer
konsentrert utbygging.

Sammenlignet med de andre lekeomradene innenfor planomradet, er ogsa lekeomradet f_L1
starre enn flere av de andre lekeplassene, selv om feltet BF4 vil romme feerre boenheter. Arealet
f_L1 er pa hele 0,6 daa, Det ma vertfall veere god grunn til at lekearealet gjgres mindre enn det
som vises i planen. Barna i omrade BF4 kan benytte seg av {_L2.

Det er ellers sveert viktig @ papeke at det er en bratt skrent innenfor omradet f_L1. Arealet egner
seg derfor darlig som lekeplass for barn, og det er en ufornuftig arealdisponering a legge
lekeplassen her.

Ma det veere lekeplass i neerheten, bar det i sa fall legges pa omrade f_G1, nordgst for f_L1,
langs veien. Omradet er mye mer egnet som lekeplass for barn. Det er god plass, omradet er flatt
og vil kreve lite opparbeidelse.

Det ma videre pekes pa at det er rikelig med friareal langs sjgen, og grentomrade i planomradet
foravrig.

Det fremstar derfor som rimelig, og en fornuftig lesning pa alle mater, at f_L1 tas ut av
planen, og at BF4 utvides til 8 omfatte ogsa dette arealet. Om lekeplass ma plasseres i
tilknytning til BF4 kan denne flyttes lenger nordest pa omradet vist som f_GL.

2.2 Kompensasjon for grunn og vegretter ma sikres

Deler av eiendommen bnr. 49 er disponert til veg, gang- og sykkelveg til planomradet. Det har
ellers vaert opplyst at det kanskje ma etableres en breiere vei, noe som farer til at det legges et
enda starre beslag pa bnr. 49/94 til fellestiltak. Dette er grunn som ma kompenseres. Se punkt
2.4 hvor det foreslas en lgsning.

Eiendommen bnr. 94 eier ogsa en korridor pa ca. 2- 2,5 meter fra gverste delen av eiendommen
og ned til sjpomradet hvor nausttomtene ligger. Dette er eid grunn og det er flere som har
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rettigheter over vegen som ligger her. Det er foreslatt boliger og veg over denne delen av bnr. 94.

Det ma sikres kompensasjon og alternative Igsninger for bade for eier og rettighetshaverne til
veien. Eventuell ny tilkomst ma sikres & veere like god som tilkomsten som eksisterer i dag.

Det fremstar ellers som vilkarlig at det i reguleringsplanen pkt. 2.17 under Veg- og stirettar star:
«Eigar av gnr. 137 bnr. 487 skal kunna nytta seg av sti som gar ned til naustomréde N3 som ligg
pa gnr. 137 bnr. 521».

Dette tilsier at ogsa @vrige rettigheter ma avklares i planen, deriblant vegrettene ned til omradet
langs sj@ fra bnr. 94. Det ma i planen fremga hvordan de med eksisterende rettigheter over bnr.
94 og ned til sja er sikret tilfredsstillende tilkomst.

Det ma sikres kompensasjon for tapt grunn og rettigheter som blir bergrt av planen.
Eksisterende vegretter til omradet ved sjo ma sikres i planen med alternativ og
tilfredsstillende tilkomst.

2.3 Veiutlgsning

Plasseringen av vegen f_V5 langs sgrvest grensen av bnr. 49 og 94 har mye 4 si for hvordan
avkjarsel og veiutlgsning til tomtene kan ordnes. Man ma derfor ta hensyn bade til avstand
mellom vegen, eiendomsgrense og nivaet pa eksisterende terreng for a fa gode og
tilfredsstillende ordninger.

Eiendommen bnr. 49 er bratt og smal, hvilket gjer at det kan bli krevende a fa til gode
veglasninger her. | tillegg har kommunen stilt vilkédr om minimum 3 meter byggegrense mot
trafikk- og parkeringsareal for mellom annet BF4.

Det fremstar derfor som en bedre Igsning a flytte vegen lenger sgrover, og at noe av den
grunnen bnr. 94 og. 49 mister i planforslaget i serast og eventuelt for grunnen ned til sjgen, blir
erstattet langs servestsiden av eiendommen. Det gis da mer rom for en bedre utnytting av
tomtene pa BF4.

Tapt grunn for bnr. 49 i serest, ber erstattes langs eiendommen i sgrvest slik at vegen
f_V5 flyttes noe lenger sor.
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2.4 Utsikt og solforhold

Det ma vaere et mal med arealplanleggingen at det legges til rette for en utbygging som tar
hensyn til at alle boenhetene i starst mulig grad skal bevare sol- og utsiktsforhold. Det er her
snakk om utsikt til sjg, hvilket er verdifullt bade skonomisk og estetisk. Dette innebaerer at det ber
begrenses hvor haye bygningene kan veere, saerlig de som ligger naermest sjg.

Ut fra illustrasjonsplan, kotehayder og terrenget i omradet, fremstar det slik at bygningene sar
og vest for BF4, er alt for hage for & bevare tilfredsstillende sol- og utsikisforhold for bygningene
bak.

Seerlig kritisk er det at det innenfor hver av omrédene BB3 og BB4 kan oppfares 2 boligblokker
med 4 etasjer.

Utsikt og lysforholdene for eneboligene i BF4, og andre bygninger bak disse boligblokkene vil bli
berart og forringet i for stor grad. Det vil ikke bli gode og tilfredsstillende boforhold med en sa hag
utbygging i forkant.

Man ma videre ta hensyn til den massive effekten blokkene vil fa sett fra sjgsiden. ha De
estetiske verdiene ma vektlegges i starre grad enn det som er gjort i planforslaget.

Byggehgyden pa bygningene sor og vest for omrade BF4 ma reduseres.
2.5 Renovasjonspunkt

| planforslaget er det inntegnet renovasjonspunkt, f_R1 pa sersiden av bnr. 49/94. F_R1 skal
veere felles for BF4 og BK1, jf. pkt. 4.2.1.

Det kan ikke godtas at renovasjonspunktet f_R1 skal oppstilles rett fremfor og i solsiden for
tomtene. Seerlig ma dette gjelde nar det ogsa vil veere utfordringer mtp. avkjgrsel til de enkelte
tomtene.

Renovasjonspunktet f_R1 ma etableres et annet sted hvor de ikke vil vaere til sjenanse for
beboerne, kanskje pa motsatt side av vegen hvor de vil sta i «<skyggesiden» for
bebyggelsen.

2.6 Misvisende illustrasjoner
Til slutt méa det papekes at noen av illustrasjonene over omradet som er vedlagt planforslaget er

misvisende, og gir et annet inntrykk av omradet enn hvordan det faktisk er. Seerlig tegningene der
vegen passerer inntegnet lekeplass pa bnr. 49/94 gir et feilaktig inntrykk.
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Det er ellers noe vanskelig a forsta hvordan nivaene for vegen er planlagt.

3. AVSLUTNING

Det bes om & bli holdt Iapende orientert om behandlingen av saken, med oversendt kopi av det
som matte komme av nye innspill, uttalelser etc. i saken.

Ved spgrsmal eller annet er det bare 8 ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Advokatfirma Stiegler ANS Wz/
H. Mykléw




