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MERKNADER TIL OMRADEREGULERING FOR
KNARVIK SENTRUM- REFERANSE 14/1135

Det vises til planforslag til ny reguleringsplan for Knarvik
sentrum (PlanID 1263-201002), som er sendt ut pd tredje gangs
hering med frist for & inngi merknader til den 22.4.15.

Det vises videre til tidligere inngitte merknader pd vegne av
Knarvik Senter AS, Knarvik Eiendom AS, Knarvik Handel AS,
Knarvik Senterutvikling AS og Kvassnesvegen 32, datert
26.9.14 samt tilleggsbemerkninger datert 15.01.2015..

Dersom planforslaget blir vedtatt som endelig omradeplan for
Knarvik sentrum, vil dette som tidligere angitt f& svart store
negative folger for vére klienter.

I notatet er merknadene herfra blitt dels imetegétt, og vi ser
positivt pd det at kommunen hensyntar at varelevering skal
muliggjeres og at parkeringsplassene kan disponeres som i dag,
frem til grunneier selv ensker 4 omdisponere arealene og bygge
ut senteret.
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Vi kan imidlertid ikke se at alle moment er vurdert, og de kommentarer som tidligere er
inngitt, blir i stor grad stdende enten ubesvart eller ikke hensyntatt.

Konklusjonen er ogsa at det ikke blir innarbeidet konkrete endringer i planforslaget, etter
merknadene herfra, noe som fra denne side oppfattes som overkjering av sentrale grunneieres
interesser, og i beste fall vanskeliggjor et samarbeid om videreutvikling av Knarvik sentrum
fra vare klienters side.

Seerlig merker en seg at kommunen viser til at serlig de ekonomiske sidene ikke enna er fullt
ut avklarte, og en god del beslutninger og vurderinger bli utsatt. Vare klienter blir ogsé nektet
innsyn i kostnadsoverslag over infrastrukturtiltakene som vedrerer planen.

Som eksempler pa dette, kan nevnes notatet om merknader ved 2. gongs ettersyn s. 2, andre
avsnitt, og s 23 femte avsnitt.

Dette gir grunnlag for skepsis til hvor ngye man som tidligere nevnt faktisk har og hvor vidt
man har hatt anledning til & vurdere konsekvensene av planforslaget, gkonomisk sett.

I notatet hvor merknader ved 2. gangs ettersyn er imetegatt, s 2, er det vist til at ’det er ikkje
teke stilliing til kva strategi kommunen skal ha i forhold til utbygginga”, jf andre avsnitt.

Det er eksempelvis saledes fremdeles stor usikkerhet rundt hva som er tenkt & veere
situasjonen vedrarende vrimleomradene rundt Knarvik senters sorlige, astlige og nordlige side
(o SGT1, 0 SGTS5 og o_ST1). Er det meningen at dette skal vere eid av private eller skal det
loses ut av kommunen? Det vurderes som mangelfullt at planforslaget ikke tar stilling til
dette, da det er av stor betydning bade for hvilke vurderinger og innspill vare klienter kan
forutsettes 4 inngi, men ogsa for deres forutsigbarhet og videreutvikling som en av Knarvik
sentrums desidert storste akterer og grunneiere.

Pa s 5, i tredje avsnitt er det vist til at formannskapet vil i lopet av varen handsama ei sak
knytt til kommunen si rolle i utbygginga av sentrumsomradet”.

Det anfores at dette er noe som burde veart avklart under arbeidet med planen, slik at forslag
og vurderinger pd det punkt ogsd kunne hensyntas ved vurderinger og utforming av
reguleringsplanen, nettopp da det er sa viktig for vare klienter & f4 visshet om at de
gkonomiske konsekvenser for alle parter blir hensyntatt, samt a i det hele tatt fa kunnskap om
disse.
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Vi vil i den sammenheng igjen fra denne siden fremheve at de skonomiske sidene, sé langt vi
kan se, fremdeles ikke synes a vere tilstrekkelig behandlet, med hensyn til planens sterrelse
og omfanget og de gkonomiske virkninger som planen vil ha for grunneierne.

Det er lagt til grunn som prinsipp for planen at “alle som byggjer ut omrdada sine ma bidra
okonomisk til finansiering av fellesutgifter”, jf notatet s. 2 forste avsnitt.

Altsé er det ogsa i dette forslaget lagt til grunn at kostnadene med planen og de gkonomiske
folgene skal skyves over pé grunneierne.

Problematikken med rekkefelgekravene er riktignok forsekt lest ved at det er gjort den
endring at det ikke for alle tiltak lenger kreves at rekkefelgekrav ma vere fullferte, men kun
sikret opparbeiding.

I notatets svar pd merknader herfra av den 26.9.14, har kommunen unnlatt & ta stilling til de
grunnleggende spersmalene, nemlig de ekonomiske konsekvensene av planen.

Det er lagt til grunn at dagens parkeringsplasser kan disponeres som i dag, frem til Knarvik
Senter selv ensker & utvikle egen eiendom, med unntak av o_ST1, som trolig er den delen av
forslaget som i planforslaget skaper mest problemer nar det gjelder parkeringsplasser. For
denne vises det til at denne ma utvikles i samsvar med plan, altsi blant annet ma rampene til
E39 pa plass for man kan gjere noe med dette arealet, jf nedenfor.

De problemer som er trukket frem 1 tidligere merknader vedrerende dette, opprettholdes
saledes, og vi har fremdeles problemer med & se hvordan dette er forenlig med feresegnene
punkt 1.8.4, om at “ved utvikling av parkeringsanlegg f PHUI-f PHUG6 skal det sikrast at
tilstaytande eigedomar over og under bakken fair rett til tilkomst”.

Vi kan heller ikke forsta at det maksimale antall parkeringsplasser for "forretning, handel,
kjopesenter” bare skal veere 35, jf foresegnene punkt 1.8.2.

Videre er vare merknader om investeringen i rundkjeringen servest for Knarvik senter, som
Knarvik Senter forestod for a oppfylle rekkefelgekrav for videre utvikling av sine arealer,
heller ikke imgtekommet.

Rentekostnader og utlegg de har hatt til utbyggingen av rundkjeringen, pa til sammen
nermere 12 mill kr, ut over de 10 mill kr. som de har forskuttert for kommunen, er
bortkastede penger sa lenge de pa ma forholde seg til nye rekkefelgekrav for & fa anledning til
a bygge eller utvikle sine eiendommer.
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Vére klienter fér sdledes store og svaert urimelige ekstrakostnader etter 4 ha besorget
rundkjeringen, nar det i strid med nevnte avtale om leyve til utbygging, ikke er gjort
endringer mht til feresegnene punkt 3.2, om at “ramper langs E39 for tilkomst til
parkeringsanlegg i vertikalniva 1 ma veere etablert for det kan gjevast loyve til tiltak i felta
BS1-BS6 og i felta BS9-BS12”.

For at en av Knarvik sentrums mest sentrale og sterste akterer skal ha muligheter til og
interesse i a4 vaere med a videreutvikle Knarvik sentrum, forutsettes det derfor som minimum
at det ved opprettholdelse av disse foresegnene, at vare klienter ytes erstatning for det tap de
derved lider, og eventuelt at kommunen forestir byggingen av rampen innen en frist, slik at
avtalen om vare klienters rett til utbygging opprettholdes sammen med forutsetningene for en
realisering av utviklingsplanene for Knarvik sentrum.

I planomtalen punkt 10.12, er det vist til at Linidds kommune forbereder grunnlag for
utarbeidelse av utbyggingsavtaler for a sikre gjennomferingen.

Ovennevnte forutsettes 4 veere en del av dette grunnlaget, og det gunstigste vil vare om
kommunen forskutterer utgiftene. Som innspill til hvordan kostnadsspersmalet ved
utbyggingen av rampene fra E39 kan leses, vil en videre derfor ogsd vise til hvordan
Drammen kommune har lgst tilsvarende problemstilling med & opprette et interkommunalt
selskap til & handtere utbyggingen.

Avslutningsvis i kommunens angitte vurdering av vare merknader til 2. heringsrunde, i
notatet pd s 23, 2. avsnitt, er det gitt uttrykk for at de to tomtene som blir berert av planen,
nord for senteret, er “relativt sma” og at den sterste vil kunne utvikles til sentrumsfoeremal.

Vi er ikke enig i dette. Dersom planen blir vedtatt, vil disse to tomtene bli bandlagt til
offentlige gatetun, og verdien av eiendommene er séledes redusert til nar kr 0 for vare
klienter. Skal planen gjennomfoeres slik den na er fremlagt pa dette punktet, fastholdes det
derfor at vare klienter kreve innlgsning av disse tomtene, i henhold til plan- og bygningsloven
§ 15-2, eventuelt erstatning i henhold til § 15-3.

Endelig vil en papeke at kommunens svar pd vdre merknader om at Knarvik Senters
eiendommer er unnlatt regulert, i 5. avsnitt pa s 23 i notatet, bestar i en bortforklaring om at
“representantar for Knarvik Senter har gjennom prosessen uttrykt sterk ueinigheit”, og at det
derfor ikke lot seg gjore a legge inn losninger for deres eiendom.
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Dette finner vare klienter uholdbart. Kommunen mé kunne forutsettes & finne lgsninger i
samarbeid med grunneierne selv om man er uenige pa enkelte punkter.

Viktigere er det imidlertid at signalene fra kommunen om at Knarvik Senters omrader som
folge av unnlatt detaljregulering omtrent kan bygges fritt frem etter et mer detaljert
reguleringsforslag fra deres side, ikke samsvarer i det hele tatt med det som er sitert ovenfor
pa s 3, fra foresegnene punkt 1.8.4, om at “ved utvikling av parkeringsanlegg f PHUI-
f PHUG skal det sikrast at tilstoytande eigedomar over og under bakken fir rett til tilkomst”.

Dette rekkefolgekravet fremstér sveert urimelig i forhold til det som ovenfor er nevnt om at
Knarvik Senter allerede har lagt ut titalls millioner kroner for & utvikle E 39 som folge av
rekkefolgekrav. Det nye kravet om enda flere rekkefalgekrav for & kunne utvikle senteret
videre na, fremstar nesten som en straff for vare klienter, fordi de har hatt et avvikende syn pa
sentrumsplanene.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Riisa & Co
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David Hiltori,
Advokat
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Kopi til: Knarvik Senter AS, Knarvik Eiendom AS, Knarvik Handel AS, Knarvik
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