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Omradeplan for Knarvik Sentrum —
Merknader til 3. gangs offentlig ettersyn.

Lindas kommune har lagt omraderegulering for Knarvik Sentrum ut til hgring for 3. gang,
hovedsakelig begrunnet med endring av rekkefalgebestemmelser.

Endringen er farst og fremst at flere av rekkefalgekravene er endret fra «ferdigstilt» til «sikret
opparbeidd».

Planforslagets dimensjonering av utbyggingen.

Dimensjonering av hovedformalene i planforslaget (130.000m2 forretning/nzring i tillegg til
dagens, 85.000m2 tjenesteyting, 18.000m2 kontor) innebarer i beste fall at det er snakk om
en 30 — 40 ars betydelig befolkningsvekst i Knarvik og nseromradene til Knarvik, samt i
regionen, far det er grunnlag for full utbygging.

Eksempelvis er Asane Senter, Arken og Horizont til sammen 93.000m2.

Manglende hensyn til eiernes gnsker og behov.

For Sentrumskvartalet (arealet mellom E39 og Kvassnesveien) er det forutsatt en utforming
som innebarer riving av eksisterende bebyggelse. Under ny bebyggelse skal det sa etableres
sammenhengende 2 — 3 etasjer med parkering — et prosjekt som vanskelig kan utvikles i
etapper som passer til dagens eiendomsstruktur.

Det er ogsa for en stor del eiere av tomter og pastaende bygg, som driver sin virksomhet i
disse byggene. De vil ha forskjellige planer nar det gjelder fornying/ombygging, slik at
omradereguleringens manglende fleksibilitet vil vaere begrensende for gjennomfaringen. Med
en sannsynlig sveert lang utbyggingsprosess, vil den overordnete forutsetningen om
sammenhengende strukturer, parker og plasser over en rekke tilgrensende eiendommer og
finansiering av alle kvalitetshevende tiltak gjennom rekkefalgebestemmelser og
utbyggingsavtaler, medfgre langvarige «halve» lgsninger.

Skal kommunen oppna den gnskete kvalitetsheving rimelig raskt, kan det trolig bare gjgres
ved forskottering fra kommunen — med tilbakebetaling fra utbyggere over en 30 — 40 ars
periode. Over sa lang tid har en ikke kjente utbyggere i dag, og kan derfor ikke regne med at
utbyggingsavtaler kan inngas.
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Sa lenge eierne av dagens bygningsmasse og tilhgrende virksomheter i omradet,
gjennomgaende ikke er begeistret for de fremlagte planer, vil det ogsa veere motstand mot
realisering. Med en sa komplisert eiendoms- og bygningsstruktur som er i Knarvik i dag, vil
en planlegging som skal kunne gjennomfares, matte ta et sterkere hensyn til den enkelte eiers
egne tanker om sin eiendom/sitt bygg.

Slik det er gjort med Sentrumskvartalet, er forutsetningen at det skal bli et sammenhengende
strgk med en stor, offentlig tilgjengelig indre park/grentomrade. | dag er store deler av
omradet bebygget med ganske forskjellige bygningsplasseringer enn det plan og
kvalitetsprogram legger opp til. Flere av byggene ligger midt i den planlagte parken.

Boligbygging.

Det er ogsa lagt opp til en betydelig boligbygging. Problemet er imidlertid at boligene skal
ligge oppa forutsatt ny bebyggelse, der en skal ha sammenhengende parkering underst,
forretning og annet publikumsrettet formal pa bakkeplan, kontor og tjenesteyting over
forretningene og sa boliger i de gvre etasjer. Forutsetningene for boligbygging blir da at andre
virksomheter kommer pa plass.

Begrenset kundegrunnlag vil medfgre at det vil ta svert lang tid a etablere forretnings —
kontor —og annen servicevirksomhet i nye bygg, oppa kostbare parkeringsanlegg. Boligene
som skal skape vesentlige deler av kundegrunnlaget, kan da ikke bygges fer de andre
funksjonene er pa plass.

Oppsummert.

Planforslagets drastiske inngrep i eiendommer, eksisterende bygg, med eksisterende
virksomheter, og tilhgrende krav om at det skal etableres store, sammenhengende
parkeringsanlegg under all denne nye bebyggelsen, egner seg for omrader som ikke er
bebygget fra far, og der eiendomsstrukturen er mindre komplisert. | dette omradet, som er
bygget ut over en periode pa 30-40 ar, vil det veere sveert vanskelig a fa realisert utbygging i
samsvar med planforslaget.

Dette forsterkes vesentlig av forutsetningen om at kostnadene ved etablering av alle plasser,
parker, interne forbindelser og andre kvaliteter fastlagt i kvalitetsprogram (som skal veere
bindende for de nevnte formal).

Rekkefaglgebestemmelser og forutsetning om enten realisering av de tiltakene som ligger i
rekkefglgebestemmelsene, alternativt (for noen av tiltakene) sikring av gjennomfgring
gjennom avtaler, er ikke godt egnet for en rekke prosjekter der man ma regne med en sveert
lang gjennomfaringsperiode.

Som eiere og brukere av betydelige deler av Knarvik sentrumsomrade, anmoder vi pa ny

kommunen om a ga i naermere dialog med de mange bergrte eiere og justere planforslaget
basert bl.a. pa det som fremkommer gjennom slik dialog.

Pa vegne av eierne av Sentrumskvartalet,
Opus Bergen AS

Tore Jensen
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