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ettersyn

Merknad til planframlegget

ABO Plan & Arkitektur AS er engasjert av naboar i Isdalstebakken 55 A, B og C (gnr. 137
bnr. 47, 762 og 763 samt felles tomt veg gnr. 137 bnr. 764) av planplanframlegg for
Vesleheimen gnr. 137 bnr. 63 sak 007/16. Desse naboane har sine hus ost og nordest for den
planlagte utbygginga. Det er serleg omfang og hagde pa den planlagte utbygginga som vert
reagert pa da dette vil ha sardeles negative verknader for utsikt og soltilhgve for desse
bustadene.

Generelt

Generelt er konsekvensar for naboar lite omtalt i planforslaget. Det manglar omtale og
illustrasjonar som syner korleis konsekvensane for naboane blir. Dette serskilt nar det gjeld
storrelse pa utbygging, tap av utsikt og soltilhgve. I samband med planforslaget er det ikkje
synleggjort konsekvensar for tap av utsikt for naboar i Isdalstebakken 55 A, B og C med dei
nye bygningane. Det er heller ikkje vist kva konsekvensar desse bygningane vil fa for
soltilhgva for dei same naboane.

Videre er det lagt opp til ei veldig heg utnytting av med opp til 90 % BY A for omrade BBB3
slik at det ut i fra reguleringsplanen berre innanfor dette feltet kan byggast opp til ca. 1800 m2
med bustad. Det vert stilt spersmalstegn ved a tillate sa heg utnytting innanfor eit
einebustadomrade.

Fortetting i eksisterande bustadomrade
Erfaringar fra fortettingsprosjekt i eksisterande bumilje peker pa folgande som viktige
element (Fra Veileder T-1267 «Fortetting med kvalitet» Miljoverndepartementet 1998):

e Utbygginga skal veere tilpassa strokskarakter

¢ Fin skal bevara verdifulle kvalitetar ved arkitekturen, bygningsmiljg, kulturhistorie,
landskapstrekk og grene omrade

e Ny utbygging skal vere positiv og tilfere omradet nye kvalitetar, ha heg arkitektonisk
kvalitet

e Byggehogder i forhold til utsikt og siktlinjer for naboar

e Tilkomst og trafikkforhold
Noyaktig plassering av bygningar, parkering, leike- og uteopphaldsareal — gode
visualiseringar og framstillingar av utbygginga

e Utnytting og balanse mellom dette og kvaliteter og naboforhold
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Konkret for dette prosjektet vil vi peike pa at dei foreslatte bygningane bryt med fleire av
punkta over.

e Utbygginga er lite tilpassa strokskarakteren ved at bygningane (spesielt BBB3) er
store. Omradet har i hovudsak einebustader, tomannsbustader og nokre rekkehus

e Bygningane er lagt i utsikt og siktlinjer for eksisterande hus

e Det er ein ubalanse i utnytting i planforslaget 1 forhold til kvalitetar og naboforhold

Utsikt

Eigedomane Isdalstebakken 55 A, B og C har gode utsiktsforhold som er godt orientert mot
sorvest. [ hovudsak er utsikta i retning vest til ser med god utsikt til Kvernafjorden,
Haglsundbrua og bakanforliggande Flatey, Hagyna og Holsngy. Bygningane er orientert slik
at dei ligg med hovudfasade mot servest og den viktigaste utsikta i denne retninga.

Planlagt utbygging vil ha store konsekvensar for utsiktstilhgva fra eigedomane Isdalstebakken
55 A, B og C. Utsikt fra desse husa ligg om lag pa kote 47,0 og den planlagte bebyggelsen
blir liggande med menehggde fra kote 51,0 til kote 53,0. Dei nye bygningane som er planlagt
vil ogsa dekke dagens siktsoner for desse bustadene ved at dei er plassert i dei opningane som
i dag ligg mellom eksisterande bygningar, sja kart under. Dersom bygningane skal plasserast
midt i utsikten til naboar ma bygningane senkast slik at det er mogleg for naboar a sja over
desse. Bygningane ma derfor ha ei maksimal hegde pa kote +47 til kote +48.

137/778

Wi 13749
Jm— rheh e vekserdh rdland oiat, ksmmunar og Norge digitat-partar

Dagens utsiktsoner for bustadene Isdalst@bakken 55 A, B og C Planlagte bygnmgar vist som
bld boksar.
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Utsikt fra terrasse pa Isdalstobakken 55A4.

Utsikt rd z‘errass pa Isdalstobalkken 55C.
For a redusera konsekvensen tap av utsikt for naboar ber ein om at bygningar vert flytta pa
slik at ein 1 sterre grad kan oppretthalde siktsoner for bustader i Isdalstebakken 55 A, B og C.
Dei storste og hegaste bygningane ber plasserast lengst vekk fra naboar til demes i grensa til
eigedomane bnr. 49 og 94. Her er det fa nabohus som vil bli negativt raka. Slik bygningane na
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er plassert 1 planforslaget ma dei reduserast vesentleg i hegde dersom dei ikkje skal fa store
negative konsekvensar for naboar.

Soltilheve

Ut fra hegde og avstand pa planlagt utbygging er det sannsynleg at den vil ha konsekvensar
for solforholda for naboeigedomar. Desse forholda er ikkje omtala i planforslaget og ein ber
om at det blir utarbeida ei sol- og skyggeanalyse. Det er vanskeleg for naboar, saksbehandlar
og politikarar a ta stilling til desse da det ikkje er synleggjort.

Trafikk og vegutforming

Planforslaget legger opp til et forholdsvis komplisert kryssomrade i Isdalstebakken. Det er
planlagt etablert 2 avkjersler tett pa kvarandre i ei krapp 90 graders kurve. Med planlagt
utbygging 1 Kubbaleitet og den planlagte utbyggingen i denne planen vil det bli vesentlig mer
trafikk i dette kryssomrédet. 19 bueiningar vil gje om lag 60 — 70 ADT fr den planlagte
utbygginga pa Vesleheimen og inn pa Isdalstegbakken i krysset/svingen. Vi meiner denne
loysinga er lite framtidsretta med tanke pa framtidig utbygging i dette omradet og er redd for
at det vil oppsta uheldige situasjonar i dette krysset.

Med bakgrunn i ovanfor nemnte forhold protesterer naboar i Isdalstebakken 55 A, B og C pa
planforslaget slik det ligg fore ved offentleg ettersyn. Planforslaget ma endrast. Det veert vist
ei enkel skisse pa eit alternativt utbyggingsgrep som vil vere vesentleg betre for naboar til
den planlagte utbygginga.
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Alternativt plangrep som vil ta omsyn til sol og utsiktsforhold pc ein betre mdte
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