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Rosendalsvegen 10
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Avgrensa hgyring - Omraderegulering for Rosendal tettstad

PlaniD 20190002

Fra:
Carine Klemmetsen og Arild Klette Steinsvik
Eigarar av gnr. 81 bnr. 186, Klungerhagestga

1. Innleiing

Viviser til avgrensa hgyring etter Plan-, teknikk- og miljgutvalet sitt vedtak om
omraderegulering for Rosendal tettstad.

Viviser samstundes til var tidlegare hayringsuttale datert 5. november 2024, som vert
oppretthalden i sin heilskap. Denne uttalen er ei utdjuping av dei tidlegare merknadene i
lys av den politiske behandlinga og dei endringane som no er sendt pa hayring.

Vi registrerer positivt at kommunen no opnar for at strandpromenaden kan etablerast
anten pa fram- eller baksida av bygga. Dette inneber etter vart syn at kommunen sjglv
har slatt fast at fleire lgysingar kan oppna planens mal.
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Spersmalet er difor ikkje om ein samanhengande promenade skal etablerast, men kvar
han bgr plasserast slik atinngrepa i eksisterande eigedomar vert minst mogleg.

Etter vart syn tilseier bade planfaglege og juridiske omsyn at promenade og tilhgyrande
offentlege fgaremal vert lagde pa nordsida av eigedomen.

2. Eigedomen er eit aktivt sjgbruksmiljo
Eigedomen skil seg frd mange andre eigedomar i planomradet.
Dette er ikkje ein bustad som berre har utsikt mot sjgen.

Heile eigedomen er etablert rundt den direkte kontakten mellom bustad, garasje, naust,
slipp og sj@.

Eigedomen vert giennom heile aret nytta til:

e sjosetting og opptak av batar,

e vedlikehald av batar,

o fortgying,

e bading,

e kajakk og padling,

¢ rekreasjon,

e oppleering av barn i trygg ferdsel pa sjgen.

Fotodokumentasjonen som ligg ved denne uttalen viser at sjgen er ein integrert del av
eigedomen sin funksjon og ikkje berre ein visuell kvalitet.

3. Manglande utgreiing av planlgysinga
Kommunen har framleis ikkje dokumentert korleis o_TV4 faktisk er tenkt etablert.

Det er framleis uklart:

om tiltaket skal etablerast pa fylling,

som flytekonstruksjon,

pa peelar,

eller som ein kombinasjon av fleire lgysingar.

Det er heller ikkje gjort greie for:
e Kkorleis slipp og naust skal kunne nyttast,
o korleis battrafikk skal fungere,

e korleis tryggleiken mellom batbruk og offentleg ferdsel skal ivaretakast.

Vi meiner difor at konsekvensane for eigedomen ikkje er tilstrekkeleg utgreidde.



4. Manglande forholdsmessigheitsvurdering

Den politiske behandlinga viser at kommunen sjglv meiner strandpromenaden kan
plasserast anten framfor eller bak bygga.

Nar fleire lgysingar er moglege, ma kommunen etter alminnelege forvaltningsrettslege
prinsipp velje den lgysinga som inneber minst mogleg inngrep i private rettar og
eksisterande bruk.

Vi kan ikkje sja at det er dokumentert kvifor den mest inngripande lgysinga er nadvendig.

Dette meiner vi er ei vesentleg mangel ved planframlegget.

5. Planen grip inn i strandretten

Planframlegget vil etter vart syn medfare vesentlege inngrep i fleire av dei rettane som
falgjer av strandretten.

Dette omfattar mellom anna:
o tilflotsrett,
e Dbéatfeste,
e baderett,
o utfyllingsrett,
e o0gden samla funksjonelle tilknytinga mellom eigedomen og sjgen.

Det er denne funksjonelle samanhengen som gjer eigedomen til ein sjgeigedom.

Ei offentleg promenade mellom eigedomen og sjgen vil bryte denne samanhengen.

6. Barn og oppvekstmiljo

Fotodokumentasjonen viser at eigedomen fungerer som ein trygg arena der fleire
generasjonar nyttar sjgen saman.

Barna leerer:

e bading,
e padling,
e sjovett,

e bruk avsmabat,
o tryggferdsel ved sjgen,

under kontinuerleg oppsyn fra foreldre og besteforeldre.



Ei offentleg ferdselsare mellom bustaden og sjgen vil redusere oversikta, skape nye
konfliktflater og endre karakteren pa omradet fra privat familieomrade til offentleg
ferdselsareal.

Dette er etter vart syn eit omsyn kommunen burde ha vurdert neerare.

7. Kulturhistorisk verdi
Naustet, slippen og den aktive sjgbruken representerer eit levande kulturmiljg.
Omradeplanen legg stor vekt pa & ta vare pa Rosendal sin identitet og kulturhistorie.

Vi meiner det er eit paradoks dersom planen samstundes svekkjer eitt av dei fa
attverande sjgbruksmiljga som framleis er i aktiv bruk.

8. Verdiforringing
Planframlegget vil ikkje berre paverke marknadsverdien av eigedomen.
Det vil 0g redusere:

e bruksverdien,

e funksjonsverdien,

e utviklingspotensialet,

e 0g kvaliteten ved eigedomen.

Nar den funksjonelle samanhengen mellom bustad og sj@ vert broten, vert eigedomen
fundamentalt endra.

Kommunen bgr difor vurdere dei gkonomiske konsekvensane fgr endeleg vedtak vert
fatta.

9. Erstatning og innlgysing
Vi ber kommunen ta stilling til om planframlegget kan utlagyse:
e kravom innlgysing,
e erstatning,
e eller andre skonomiske konsekvensar som fglgje av vesentlege

radveldeinnskrenkingar.

Desse spgrsmala bar vere avklarte far endeleg planvedtak.

10. Alternativ lgysing

Vi opprettheld vart tidlegare forslag om a leggje strandpromenaden pa nordsida av
eigedomane.



Ei slik laysing vil:

sikre samanhengande ferdsel,

oppna planens mal,

redusere konflikt med strandretten,

ta vare pa eksisterande sjgbruk,

redusere behovet for ekspropriasjon,

gi vesentleg mindre konflikt med eksisterande eigedomar.

Etter vart syn er dette den lgysinga som best balanserer omsynet til allmenta mot
omsynet til private rettar.

11. Konklusjon

Viber om at kommunen ved endeleg behandling:

1.
2.
3.

4.

tek ut o_TV4, o_BG3 og o_GG pa sjasida av gnr. 81 bnr. 186,

legg strandpromenaden péa nordsida av eigedomen,

giennomfgrer ei grundigare vurdering av konsekvensane for strandrett, sjgbruk,
kulturmiljg og barn sitt oppvekstmiljg,

vurderer dei gkonomiske konsekvensane av planen, inkludert spgrsmal om
innlgysing og eventuell erstatning.

Vi meiner denne lgysinga oppfyller omradeplanen sine mal om offentleg tilgjenge til
sjgen, samstundes som ho tek omsyn til eksisterande eigedomsrettar, etablert bruk og
den kulturhistoriske identiteten omradet representerer.

Med venleg helsing

Carine Klemmetsen og Arild Klette Steinsvik
Eigarar av gnr. 81 bnr. 186



Vedlegg 1

Dokumentasjon av eksisterande bruk og konsekvensar av
planframlegget

Gnr. 81 bnr. 186 — Klungerhagestga

Til hgyringsuttale - Omraderegulering for Rosendal tettstad (PlanID 20190002)

1. Innleiing

Dette vedlegget dokumenterer den faktiske bruken av eigedomen gnr. 81 bnr. 186.
Fgremalet er a synleggjere at eigedomen ikkje berre er ein bustadeigedom med
sjgutsikt, men ein aktiv sjgeigedom der den direkte kontakten mellom bustad, naust,
garasje, slipp, kai og sj@ utgjer sjglve grunnlaget for eigedomen sin funksjon og verdi.
Den fgreslegne plasseringa av offentleg turveg (o_TV4) vil etablere eit offentleg

ferdselsareal mellom eigedomen og sjgen. Etter vart syn er konsekvensane av dette i
liten grad vurderte i planomtalen.

2. Eigedomen sin funksjon
Eigedomen er etablert med sjgen som det naturlege bruksomradet.
Gjennom fleire generasjonar har eigedomen vore nytta til:

e sjgsetting og opptak av batar

e vedlikehald av batar
e brukavslipp

o fortgying
e bading
e kajakk

e padlebrett (SUP)

e gummibat

¢ rekreasjon

o familieaktivitetar

e oppleering av barni trygg ferdsel pa sjgen

Sjoen er ikkje berre ein visuell kvalitet ved eigedomen — han er ein integrert del av
eigedomen sin daglege bruk.



3. Dokumentasjon gjennom fotografi

Bilete 1 - Sjgsetting og opptak av bat

Dette biletet viser korleis naust, slipp og sjg fungerer som ei samla funksjonell eining.

Naustet vert nytta til lagring av bat gjennom vinteren, medan slippen vert nytta ved
sjosetting og opptak. Den direkte tilkomsten mellom naust og sjg er avgjerande for

denne bruken.

Ei offentleg promenade mellom eigedomen og sjgen vil gjere denne aktiviteten
vesentleg meir krevjande og skape konflikt mellom privat sjgbruk og offentleg ferdsel.



Figur 2 - Privat bade- og opphaldsomrade

Bilete 2 - Kaifronten fungerer som familien sitt naturlege opphaldsomrade.

Her vert omradet nytta til:

e bading

e rekreasjon

e sosialt samveer

e« maltid

e opphald gjennom store delar av aret

Den direkte kontakten mellom bustad og sj@ er ein grunnleggjande kvalitet ved
eigedomen.

Ei offentleg strandpromenade vil endre omradet fra privat opphaldsareal til offentleg
ferdselsareal.

Figur 3 - Barn leerer sjgbruk



Bilete 3 - Badeliv fra slippen




Bilete 5-Bruk av SUP

Bilete 6 - bruk av smabat




Eigedomen fungerer som ein trygg arena der barn gradvis leerer:

e sjgvett

e bruk av kajakk

e brukavSUP

e brukavsmabat

o tryggferdselved sjgen

Den neere kontakten mellom bustad og sjg gjer det mogleg a fare tilsyn med barna
samstundes som dei far utvikle ferdigheiter knytte til sjglivet.

Ei offentleg promenade vil skape nye konfliktflater mellom offentleg ferdsel og denne
etablerte bruken.

Figur 4 — Aktiv bruk av sjgfronten

Bilete 6 - bruk av smabat

Biletet viser korleis sjgfronten vert nytta til:

e bading
e padling
e opphald

o fortgying



e leik
e rekreasjon

Dette er ikkje sporadisk bruk, men den naturlege maten eigedomen vert nytta pa
giennom store delar av aret.

Figur 5 - Direkte samanheng mellom naust og sjgo

Bilete 7 - Bat og sjoutstyr lagra i naust

Naustet er utforma for lagring av bat og sjautstyr.

Biletet viser korleis baten kan transporterast direkte mellom naust og sj@.



Dette illustrerer den funksjonelle samanhengen mellom bygningar og sjg, og kvifor
eigedomen skil seg fra ein ordinaer bustadeigedom.

4. Konsekvensar av planframlegget

Den fareslegne reguleringa vil etter vart syn fa fleire konkrete konsekvensar:
Redusert funksjonsverdi

Den etablerte samanhengen mellom bustad, garasje, naust og sjg vert broten.
Redusert tryggleik

Eigedomen fungerer i dag som eit skjerma omrade der barn kan leere bruk av sjgen
under tilsyn fra vaksne.

Ei offentleg ferdselsare vil redusere denne tryggleiken.
Konflikt mellom privat og offentleg bruk
Planframlegget vil skape konflikt mellom:

e sjgsetting av bat

e opptakavbéat

e vedlikehald

o fortgying

o offentleg ferdsel

Redusert privatliv

Eigedomen vil miste den naturlege avgrensinga mellom privat bustadmiljg og offentleg
ferdsel.

Verdiforringing
Eigedomen sin verdi er naert knytt til den funksjonelle kontakten med sjgen.
Nar denne kontakten vert redusert, vil bade:

e bruksverdi

e funksjonsverdi

e marknadsverdi

kunne bli svekka.

5. Samla vurdering



Fotodokumentasjonen viser at gnr. 81 bnr. 186 er ein aktiv sjgeigedom der kontakten
mellom bustad, garasije, slipp, kai og sj@ er ein grunnleggjande del av eigedomen sin
funksjon.

Den fgreslegne plasseringa av o_TV4 vil ikkje berre paverke utsikta eller
eigedomsgrensene, men gripe direkte inn i den etablerte og lovlege bruken av
eigedomen.

Kommunen har i den avgrensa hgyringa lagt til grunn at det finst alternative trasear for
strandpromenaden. Nar slike alternativ ligg fare, meiner vi at den laysinga som
medfgrer minst mogleg inngrep i eksisterande eigedomsrettar, sjgbruk og bustadmiljg
bor veljast.
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