Notat fra Nyhavn SKA AS Bilag nr. 1

Vi viser til Saksid 20/24224, datert 19.08.2020, ved saksbehandler Kjell Kristian Mydland,
Forhandsvarsel med tvangsmulkt — Retting av ulovlige tiltak gnr 65 bnr 13 — Fridtjof Nansensveg 63C.

1. Saksbehandling

Nyhavn SKA AS er forundret over saksbehandlingen i mottatte varsel om tvangsmulkt, og stiller seg
videre uforstaende til flere pastander fra kommunens side. Vi har flere innvendinger, og ber om at de
forhold som forhandsvarselet anklager Nyhavn SKA AS for, begrunnes tilstrekkelig til at vi kan sette
oss inn i saken, og ivareta vare interesser.

2. Tidsperspektivet

Det har gatt lang tid mellom tidspunktet da kommunen var, eller burde veert, klar over forholdet, og
til ulovlighetsoppfglgning iverksettes. Det er en stor belastning, og til stor ulempe for Nyhavn SKA AS
a eventuelt gjgre justeringer flere ar etter at byggingen er gjort ferdig.

3. Ferdigattest, og grunnlaget for denne.

Procon AS mottok pa vegne av tiltakshaver Nyhavn SKA AS 10/7-2018, saksnr 16/1171-11 fglgende:
Ferdigattest for «nytt sjghus/servicebygg samt utbedring av uteomrdder». Det heter videre i
Ferdigattesten at <<...alle krav og betingelser som er stilt i byggesaken, og som ellers falger av
gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt».

Det kan dokumenteres at det ikke er utfgrt nye murarbeider etter at bygget og omradet ble bygget
og var ferdig opparbeidet, muren var plassert og ferdig sa tidlig som i august 2017. Det er heller ikke
utfert byggearbeider i gatetun etter byggeperioden hgsten 2017. Vi har gode grunner til 8 mene at
kommunen kjente til murens plassering og utstrekning sa tidlig som hgsten 2017.

Bade under byggeperioden, og etter mottak av Ferdigattest 10/7-2018, har derfor Nyhavn SKA AS
veert i god tro om at alt er i skjgnneste orden.

4. Omradets tilstand da navaerende eier overtok i 2011.

Bakgrunn:

Nyhavn SKA AS startet allerede i 2011 en dialog med kommunen for a ruste opp omradet, og gjgre
dette til et mer representativt, dpnere og tryggere omrade, bade pa land og ved innseilingen til
Kopervik. For a forsta Nyhavn SKA AS’s intensjon med omradet er det viktig a fa frem at vi har
samarbeidet med kommunen i mange ar for a fa til en helhetlig plan. Vi la vekt pa a fglge alle
retningslinjer, og har forsgkt a forskjgnne omradet, inkludert & samtidig gjgre det apent og mer
allment tilgjengelig, noe vi mener at det er apenbart har blitt gjort.

For a ivareta alle forhold ble tidligere Plansjef i Karmgy Kommune, Kare Frgland (Hereid Hus)
engasjert ifm arbeidet med reguleringsplan. Videre ble serigse lokale selskap som byggmester
Gunleiv Larsen AS, samt Procon AS som ansvarlig sgker, engasjert. Dette gjorde Nyhavn SKA AS for a
forsikre seg om at alt gikk riktig for seg. Det ble utarbeidet 3D-tegninger og planer som viste bade
bygg og uteomrader. Alle arbeider pa omradet ble gjort i samme prosjekt stort sett i 2016 og 2017,
for brukstillatelse til bygget ble gitt. Procon AS har veert involvert i hele prosessen, og tiltakshaver har
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ikke hatt noen grunn til a tro at ikke ansvarlig sgker og utfgrende entreprengrer har forholdt seg til
planer og avklaringer gjort med kommunen.

5. Allmenn ferdsel, muligheter:
| motsetning til tidligere, da ferdsel i omradet var bade begrenset, vanskelig og farlig, er det na et
mangfold av muligheter for fri ferdsel. At Nyhavn SKA AS i varselet om tvangsmulkt anklages med
pastanden «sperrer effektivt all ferdsel» er etter var oppfatning feil.

e Det er fullt mulig a passere friomradet langs hele sjglinjen bade nord og sgr for sjghuset,
0gsa pa gstsiden av muren og videre langs sjgen i serviceomradet. Det er ingen fysiske
hindringer, det er ingen nivaforskjeller som vanskeliggjgr dette.

o |tillegg er det ogsa en dpning pa ca 4,5 meter i muren i sgr for a sikre at ytterligere en
adkomst er veldig enkel fra friomradet. Denne medfgrer god adkomst, og trygg ferdsel videre
pa bade vest og gstside av sjghus. | tillegg er det mulighet for a bruke trapp mellom
serviceomradet og gatetun, som ogsa er apent. Pa vestsiden av bygget var det tidligere ikke
mulig & passere bygget, men byggets omfang ble redusert bl.a for & sikre fri ferdsel ogsa pa
den siden. Nordsiden er fullstendig rehabilitert, og tilgjengelig for ferdsel.

o |tillegg er det god apning i enden av gatetun mot friomradet i sgr, mellom muren for
enebolig og trapp til sjghus. | tillegg gir ny adkomstvei fra nord-vest, som ble palagt
opparbeidet i reguleringsplan, ogsa en ny mulig ferdsel giennom omradet, enten gjennom
gatetun, eller ned til sjglinjen og videre pa @st eller vestsiden av sjghuset.

e | sum er det 18 alternative ruter giennom omradet enten man vil ta seg frem til fots, pa
sykkel, med barnevogn, og for store deler av omradet ogsa med rullestol. Noen fa av disse
rutene krever at man ma ga i trapp, de fleste rutene har ingen hindringer, og ingen
nivaforskjeller. Med andre ord er hele omradet dpnet opp og gjort tilgjengelig for
almennheten. Pastanden om at Nyhavn SKA AS effektivt sperrer all allmenn ferdsel bestrides,
og er etter var oppfatning direkte feil, og er for oss uforstaelig.

o Apningen for allmenn ferdsel bekreftes i praksis av at omradet er i daglig bruk av passerende,
0g 0gsa av at det ikke er satt opp noen skilt noe sted pa eiendommene som indikerer at man
er pa privat eiendom.

6. Murens utstrekning.
Det star i forhandsvarselet fra kommunen at muren strekker seg helt til sjglinjen.

Det er fri ferdsel @st for muren mot sjgen. Muren strekker seg ikke helt til sjglinjen. Ved en enkel
maling er det ca 3 meter fra der muren ender til sjglinjen, og det er god mulighet for trygg og enkel
passering til fots. At denne ferdselsmuligheten er benyttet av mange personer de siste arene viser
det faktum. Det er fullt mulig a ga langs sjglinjen, og videre passere sjphuset pa bade gst og vestside,
pa en mye bedre mate enn tidligere.

Muren er helt vesentlig for a beskytte sjghuset og serviceomradet mot tung sj@ fra sgrgst vinterstid.
Det fikk vi erfart sist vinter, da deler av omradet/mur ble gdelagt av sjgen, sammen med
smastein/grus/masse fra fyllingen som ble skylt pa land, eller vasket bort. Hvis det er slik at muren er
plassert marginalt feil ift bygget beklager Nyhavn SKA AS selvfglgelig det, vi har stolt pa at utfgrende
selskaper har opptradd korrekt.
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7. Innvending mot beskrivelsen «massiv».

Vi mener at «massiv mur i naturstein pa offentlig friomrade» er en misvisende og feilaktig
beskrivelse.

For det fgrste er muren 0,7 m hgy, og er knapt synlig fra sgr pga vegetasjon pa 0,3-0,5m hgyde.

For det andre har vi forspkt a skapet et vennlig og dempet inntrykk, og en visuelt pen overgang til
friomradet. Sett fra sgr har muren ikke et massivt inntrykk, og den reduserer ikke fri ferdsel. Muren
gar naturlig i parallell med sjghusets lengde i fortsettelsen av trapp plassert i enden av felles gatetun.
Muren er plassert for a sikre et fornuftig serviceomrade for bygget, noe ogsa planen for omradet
apner for, og bade muren og serviceomradet er godt tilrettelagt for fri ferdsel pa bade @gst og vestside
av sjghuset.

For det tredje er det en 4,5 meter bred apning i muren som ogsa sikrer enkel adkomst til a8 passere
sjighuset fra friomradet i sgr.

For det fijerde, se neste punkt.

8. Innvending mot betegnelsen «Offentlig friomrade».
Vi er uenige i at omradet som muren sgr for sjghuset tilstgter er a betrakte som offentlig friomrade,
ref saksdokumentene 3026 i reguleringsplan. Nyhavn SKA AS er av den klare oppfatning at selskapet
fortsatt er grunneier av omradet. Pastanden om at omradet er «Offentlig friomrade» er derfor etter
var oppfatning feil.

9. Gatetun, innvending mot pastander om ulovlige og sterkt privatiserende tiltak
| varselet beskrives det blomsterkasser og andre hindringer, og at tiltakene er ulovlige og sterkt
privatiserende. Det er vanskelig a tolke hva dette konkret henviser til, og utfra definisjonen pa hva et
gatetun er, stiller Nyhavn SKA AS seg uforstaende ogsa til denne pastanden.

Gatetunet er dpent for allmenn ferdsel, og det er ingenting som er til praktisk hinder for dette.

Gatetunet er ogsa uendret fra hgsten 2017.

Side3 av4



10. Privatlivets fred, miljg og trafikksikkerhet og grunneiers ansvar.

Vi vil ogsa understreke at allmenn ferdsel ogsa skal ta hensyn til privatlivets fred, og grunneiers
rettigheter og plikter, det er ogsa en del av loven om allmenn ferdsel.

At omradet er begrenset for gjennomgangstrafikk er i viktig av hensyn til sikkerheten for beboere i
omradet, men ogsa av eiers erfaring med betydelige utgifter for & rydde opp i andres
miljgkriminalitet. Gjennomkjgring med bil vil gke risikoen for ulykker og dumping av avfall. Pa
sgrsiden har det blitt dumpet betydelige mengder avfall av ukjente personer. Kommunen ble
informert om miljgkriminalitet sa tidlig som i 2016, og kommunen papekte da at det er grunneiers
ansvar a fierne miljgfarlig avfall og hindre miljgkriminalitet. Det ansvaret har eier tatt. Derav er bruk
av kjgretgy til friomradet i sgr forsgkt begrenset pa en diskret mate. Dokumentasjon av forholdene
med bilder og mailkorrespondanse med kommunen fra 2016 kan fremlegges om ngdvendig.

Vi har alltid gnsket, og vil selvfglgelig gjerne ha en konstruktiv dialog med kommunen, og vi ber
derfor om en felles befaring sammen med kommunens representanter sa snart som mulig. Dersom
muren er plassert feil vil vi gjerne ha en dialog om a sende en fullstendig sgknad om tillatelse til & la
muren sta. Riving av muren vil selvfglgelig ha veldig store gkonomiske konsekvenser, samt potensielt
medfgre skade pa sjphuset vinterstid. En alternativ mur vil heller ikke bidra til bedre muligheter for
allmenn ferdsel.
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