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Forord

Bergen kommunerevisjon har gjennomfert forvaltningsrevisjonsprosjektet Svartediksveien 23.
Prosjektet er gjennomfert etter anmodning fra bystyrets komité for milje og byutvikling og
prioritering av kontrollutvalget.

Forskrift om revisjon i kommuner og fylkeskommuner § 7, 1. ledd fastsetter at:

Forvaltningsrevisjon innebeerer & giennomfore systematiske vurderinger av okonomi,
produktivitel, maloppnaelse og virkninger ut fra kommunestyrets eller fylkestingets vedtak
og forutsetninger. Herunder om:

a) jforvaltningen bruker ressurser til 4 lose oppgaver som samsvarer med
kommunestyrets veditak og forutsetninger,

b} forvaliningens ressursbruk og virkemidler er effektive i forhold til mdlene som er satt
pa omradet,

c) regelverker eiterleves,
d) forvaliningens siyringsverkiay og virkemidler er hensikismessige,

e) besluningsgrunnlaget fra administrasionen til de politiske organer samsvarer med
offentlige utredningskrav,

B resultatene i tjenesteproduksjonen er i trad med kommunestyrets eller fylkestingets
Jorutsetninger og/eller om resultatene for virksomheten er nadd.

Bergen 17.04.2008

At

Ole Hopperstad
kommunerevisor
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Forvaltningsrevisjonsprosjektet: Svartediksveien 23

1 INNLEDNING

Bergen kommunerevisjon har gjennomfort et forvaltningsrevisjonsprosjekt knyttet til
byggesaksprosessen for Svartediksveien 23. Rapporten dokumenterer arbeidet med prosjektet
og belyser saksgangen i perioden 1997 — 2007.

1.1 Bakgrunn for prosjektet

Etat for byggesak og private planer ga 17.06.04 tillatelse til endring av rammetillatelse for
tiltak i Svartediksveien 23. Kommunens behandling av klager pa vedtaket resulterte 1 at
komité for milje og byutvikling (KMBY) 04.05.06 i sak 170-06 opphevet fagetatens vedtak
av 17.06.04 og avslo sgknaden om endringstitlatelse med hjemmel i plan og bygningslovens §
20-6 (vedtakets pkt 1). KMBY mente videre at omsekte tiltak ville gi for stor belastning pa
omgivelsene, og kunne ikke se at det foreld serlige grunner for dispensasjon fra
kommunedelplanens bestemmelser om tomteutnyttelse (vedtakets pkt 2). Komiteen fant ogsé
at tiltakets plassering, byggevolum og hayde ville gi betydelige naboulemper, og kunne ikke
se at det forela serlige grunner for dispensasjon fra krav til minsteavstand ihht plan- og
bygningsloven § 70 nr. 2 (vedtakets pkt 3). Vedtakets pkt 6 lad:

Pa bakgrunn av turbulens om beregning av tomteutnyttelse, manglende bruk av utsatt
iverksetting og tidsbruk i klagesaksbehandlingen, ber KMBY kontrollutvalget foreta en
Jorvaltningsrevisjon av saksbehandlingen i sak vedrorende tillatelse til oppfering av
bolighblokier pd gnr 163 bnr 272, Svartediksveien 23.

Utbygger paklaget punkt 1, 2 og 3 1 KMBYSs vedtak til fylkesmannen i brev av 28.05.06.
Fylkesmannen stadfestet kommunens vedtak 07.12.06.!

Med bakgrunn i KMBY's vedtak punkt 6 vedtok kontrollutvalget 16.01.07 4 prioritere en
forvaltningsrevisjon av saksgangen i sak vedrerende tillatelse til oppfering av boligblokker pa
gar 163, bor 272, Svartediksveien 23.2

1.2 Formal og problemstillinger

Prosjektets formal er 4 belyse saksgangen 1 sak om tillatelse til oppfering av boligblokker pa
gnr 163 / bor 272, Svartediksveien 23. Viundersoker folgende problemstillinger:

1. Avklarte kommunen i forhandskonferanse 05.01.00 tiltakets ramumer og
forutsetningene for den videre behandling av saken overfor tiltakshaver?

2. Var kommunens behandling av sgknad om rammetillatelse® av 11.09.00 i samsvar
med gjeldende regelverk?

3. Var kommunens saksbehandling 1 forkant av innvilgelse av endringstillatelse 17.06.04
i samsvar med regelverket?

! Fylkesmannens uttalelse av 07.12.06 er vedlagt rapporten (se vedlegg 1V)

? Jf ktru-sak 11-07.

* En rammetillatelse innebaerer at et tiltak blir gjenstand for en trinnvis behandling. En rammetillatelse gjelder i
utgangspunktet for 3 ar. Fer byggearbeidet kan startes opp m4 det sekes om igangsettingstillatelse.
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4, Var kommunens vurdering av tiltakshavers anmodning om & gi hans klage pa
endringstillatelsen oppsettende virkning* basert pé en sd godt som mulig opplyst sak
og ble det brukt et helhetlig skjenn?

5. Foretok kommunen som underinstans de undersekelser som klagene pa
endringstillatelsen ga grunn til?

1.3 Avgrensning

Var gjennomgang av saken er avgrenset til saksgangen i tidsrommet fra tiltakshaver startet
arbeidet med prosjektet 1 1997 og frem til komité for milje og byutvikling fattet sitt vedtak 1
klagesaken 04.05.06. Gjennomgangen av saken er videre avgrenset til prosessen knyttet til
kommunens héndtering av plan- og bygningsrettslige samt forvaltningsrettslige forhold vis a
vis tiltakshaver/ansvarlig seker og klager(-e) slik dette fremgar av saksdokumenter og
intervjuopplysninger. Prosessen omkring privatrettslige forhold mellom ansvarlig
seker/tiltakshaver og kjgpere av leilighetene 1 Svartediksveien 23 belyses folgelig ikke 1 dette
prosjektet. Revisjonsprosjektet er ikke fullstendig med henblikk pé forhold som kan omfattes
av rettstvister.

Problemstillingene som er nevnt foran gir en positiv avgrensing av de sider ved kommunens
saksbehandling som belyses i denne rapporten.

Bebyggelsen av Svartediksveien 23 gnr 163, bar 272 omfatter oppfering av 3 boligblokker
(hus B, C og D) med totalt 21 boenheter samt 1 ny enebolig (hus A). Prosessen omkring hus
A inkluderes 1 var gjennomgang kun i den utstrekning det bidrar til & belyse prosessen
omkring bebyggelsen av eiendommen i sin helhet. Tiltakets hus B, C og D, slik de var
godkjent 1 2002, inneholdt totalt 18 leiligheter. I 2004 og 2005 ble det gitt tillatelser til
oppdeling av henholdsvis 1 og 2 leiligheter av type B-2. Dette medferte at antall leiligheter
okte til 21. Seknader om, og tillatelser til, nevnte oppdeling av leiligheter er holdt utenfor vér
gjennomgang av saken.

Beregning av tomteutnyttelsesgraden (TU) for eiendommen er behandlet 1 fylkesmannens
uttalelse i klagesaken datert 07.12.06. Korrekt bereg,ningsmﬁte ved beregning av TU blir
derfor ikke inngaende behandlet i denne rapporten.

Saksbehandlingen vedrarende sgknad/krav om opparbeiding av veg til tiltaket er utfort av
kommunens vegetat. Vi har i hovedsak holdt dette utenfor var gjennomgang av byggesaken.
Vegetatens uttalelser 1 forhold til krav om utarbeidelse av plan for eiendommen er imidlertid
tatt med fordi disse uttalelsene bidrar til 4 belyse behandlingen av byggesaken.

* En anmodning om oppsettende virkning innebzerer at en klager/part i en sak ber om utsatt iverksetting for et
vedtak. Utsatt iverksetting innebzerer at det aktuelle vedtaket, i dette tilfellet en rammetillatelse, ikke iverksettes
for klage pa vedtaket er endelig avgjort av klageinstansen (eller ved dom nar vedtaket er brakt inn for
domstolene).

’ Tomteutnyttelsesgrad (TU), er bruksareal (BRA) i prosent av tomtearealet.
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1.4 Revidert enhet®

Byradsavdeling for milje og byutvikling er den reviderte enhet i
forvaltningsrevisjonsprosjektet. Av byradsavdelingens i alt ti etater og tre kommunale foretak,
er det i ferste rekke etat for byggesak og private planer samt plan- og miljeetaten som har
veert involvert 1 saksbehandlingen av prosjektet i Svartediksveien 23. Byradsavdeling for
milje og byutvikling ble 1 2007 delt opp 1 henholdsvis byradsavdeling for byutvikling og
byradsavdeling for byggesak og bydeler. Vi har i heringsrunden(-¢) forholdt oss til sistnevnte
byradsavdeling.

Etat for byggesak og private planer er kommunens fagavdeling for behandling av private
planforslag, fradelingssaker, byggesaker, seksjoneringssaker og kart- og delingsforretninger
Det er oppgaver som ligger under seksjon for bygge- og delesaker og juridisk seksjon som er 1
fokus i dette prosjektet.

Plan- og miljeetaten har ansvaret for overordnet areal- og transportplanlegging, offentlige
planer og utredninger, kartdatabaser, adresser og stedsnavn, samt koordinering av langsiktig
miljearbeid 1 kommunen. Planavdelingen som det refereres til senere i rapporten herer inn
under plan- og miljeetaten.

1.5 Begrepsavklaringer’

I denne rapporten omtales ulike kommunale planer. Vi gir i dette avsnittet derfor en kort
redegjerelse for en kommunes ulike planverktay.

Kommuneplanens arealde] og kommunens delplaner

I felge plan- og bygningslovens § 20-1 skal kommunene utfere en lepende
kommuneplanlegging med sikte pa 4 samordne den fysiske, skonomiske, sosiale, estetiske og
kulturelle utviklingen innenfor sine omréder. Kommuneplanen skal omhandle en kortsiktig og
en langsiktig del. Kommunestyret skal minst en gang i lepet av hver valgperiode vurdere
kommuneplanen samlet, herunder om det er nedvendig & foreta endringer i den.
Kommuneplanens arealdel er en del av kommuneplanens langsiktige del. Arealdelen skal
avspeile de arealmessige konsekvenser av kommunens planlagte satsingsomrader og tiltak. 8
Planen bestar av et plankart med tillatt arealbruk tilknyttet forklaring og eventuelle utfyllende
bestemmelser.

Det kan ogsa utarbeides kommunedelplaner for deler av kommunen. Hensikten med en
kommunedelplan er & angi arealbruken mer detaljert for enkelte omrader. Bystyret vedtar
arealplan og kommunedelplaner.

Kommuneplanens arealdel (arealplanen) og eventuelle kommunedelplaner er retningsgivende og
legges til grunn for bide offentlig og privat virksomhet innenfor de geografiske omrdder som
omfattes av planene. Tiltak som krever sgknad etter plan- og bygningslovens § 93 ma vere i
henhold til arealplanens og eventuelt kommunedelplanens bestemmelser.” Arealplaner og
kommunedelplaner gjelder til ny plan med nytt innhold vedtas.

¢ Det har i den aktuelle perioden, dvs 1997 — 2006 vert flere omorganiseringer i etatene som herer inn under
byradsavdeling for byutvikling.

? Kapittelet er skrevet pa bakgrunn av plan- og bygningslovens bestemmelser, NOU 2001:7 og NOU2005:12
8 Jf plan- og bygningslovens § 20-1

? Jf plan- og bygningslovens § 20-6
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Reguleringsplan og bebyggelsesplan

Plan og bygningslovens § 23 nr. 1 angir at det skal utarbeides reguleringsplaner for de
omrader i kommunen hvor det er bestemt i arealdelen av kommuneplanen at utbygging m.v.
bare kan skje etter slik plan. Det skal ogsa utarbeides reguleringsplan for omrader hvor det
skal gjennomferes storre bygge- og anleggsarbeiderw. I slike tilfeller kan det i utgangspunktet
ikke gies tillatelse til tiltak etter plan og bygningslovens § 93 for det foreligger
reguleringsplan,

En reguleringsplan er en detaljplan med tilherende bestemmelser som regulerer utnytting og
vern av grunn, vassdrag, sjgomrader, bebyggelse og det ytre miljs i bestemte omréder i en
kommune. Planen kan omfatte et eller flere formal.'' En reguleringsplan setter bl.a. grenser
for hvordan eierne og andre rettighetshavende i et omrade kan utnytte sine eiendommer.
Reguleringsplaner vedtas av bystyret.

En bebyggelsesplan kan etter plan- og bygningslovens § 28-2 vedtas av det faste utvalget for
plansaker. Planen fastlegger arealbruk og utforming av bygninger, anlegg og tilherende
utearealer innenfor et nermere avgrenset omrade hvor det etter arealdelen av kommuneplan
eller reguleringsplan er stilt krav om slik plan som grunnlag for utbygging. Bide
reguleringsplaner og bebyggelsesplaner er arealplaner pé et detaljert nivé og bestar oftest av
plankart, med tilherende bestemmelser.

Regulerings- og bebyggelsesplaner felger opp overordnede planer og retningslinjer pa de
ulike niva i forvaltningen. De skal samtidig veere grunnlag for gjennomfering av
enkelttillatelser som godkjenning av bygge- og dele sgknader, ekspropriasjonsseknader,
innlesning eller erstatning m.m.

Regulerings- og bebyggelsesplaner har en sterkere rettsvirkning enn arealplaner, og det kreves
derfor en mer detaljert planlegging. Saksbehandlingsregler for reguleringsplaner skal sikre at
bade grunneiere, naboer og andre bergrte parter kan delta og gjore sine interesser gjeldende 1
planprosessen.

En kommune kan utarbeide reguleringsplaner og bebyggelsesplaner, eller fremsette krav
overfor private om at det skal utarbeides private planer som angir disposisjonsretten for et
avgrenset omrade. I tillegg har andre offentlige myndigheter og private en rett til 4 utarbeide
forslag til reguleringsplaner og & oversende et planforslag til kommunen for behandling. Det
er opp til kommunen 4 avsld, behandle videre eller 4 vedta planforslaget. '

1.6 Metode

Forvaltningsrevisjonsprosjektet er lagt opp etter Norges kommunerevisorforbund (NKRF) sin
standard for forvaltningsrevisjon — RSK 001 “Standard for forvaltningsrevisjon™.

" Storre bygge- og anleggsarbeider er et skjennmessig begrep. Begrepet belyses i bestemmelsens forarbeider
' f plan- og bygningslovens § 22
12 1f plan- og bygningslovens § 30
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1.6.1 Dokumentanalyse

Relevante opplysninger om saken er i hovedsak innhentet fra etat for byggesak og private
planer sine saksmapper/-dokumenter. Vi har gjennomgatt dokumenter fra folgende
nummerserier i BKSAK:

200022984
200405561
200028679
200028677
200407025
200106369

* & & o 8 @

Dokumentene er registrert 1 et eget prosjektregister. Antallet registrerte dokumenter i dette
registeret er 333.

1.6.2 Intervjuer
For 4 fa et mest mulig representativt bilde av saksbehandlingsprosessen har vi intervjuet
representanter fra bade det politiske og det administrative nivaet i kommunen.
Fra det politiske nivd / byrddsavdelingen har vi gjennomfert intervju med:

e leder i komité for milje og byutvikling

e byradsleder

» byrad for milje og byutvikling

» kommunaldirekter for byutvikling

s seksjonsleder ved seksjon for byutvikling

o radgiver ved seksjon for byutvikling
Ved plan- og miljeetaten har vi intervjuet saksbehandler som skrev planavdelingens uttalelse
om hvorvidt tiltaket kunne behandles som byggesak. Videre har vi ved etat for byggesak og
private planer intervjuet 10 personer som har vert involvert i behandlingen av seknader om

rammetillatelse, endringstillatelser, igangsettingstillatelser, brukstillatelser, tilsyn eller
innkomne klager for Svartediksveien 23.

Vi har ogsa hatt samtale med opprinnelig tiltakshaver for prosjektet 1 Svartediksveien 23,
ansvarlig seker for prosjektet samt en representant for Svartediket Vel.'” Til sammen er 20
personer intervjuet.

Intervjuene ble giennomfart i perioden 18.04 — 22.11.07. Fra hvert intervju ble det utarbeidet
et referat som ble sendt til intervjuobjektet for verifisering og kommentarer. Nitten av 20
referater er verifisert.'

¥ Hus B, C og D fikk ny tiltakshaver etter 17.06.04
* Innholdet i referatet som ikke er verifisert blir ikke brukt i rapporten
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1.6.3 Kommunikasjon med administrasjonen

Oppstartsbrev ble sendt til byradsavdeling for milje og byutvikling 07.03.07. Vi informerte
samme dag ledergruppen ved etat for byggesak og private planer om bakgrunnen for
prosjektet samt hvordan prosjektet var tenkt gjennomfert.

V1 har underveis holdt administrasjonen oppdatert mht fremdrift 1 prosjektet.

Forelopig utkast til revisjonsrapport ble 21.12.07 overlevert til byradsavdeling for byggesaker
og bydeler ved byraden og kommunaldirekteren. Kst. byggesakssjef fikk overlevert
rapportutkastet 27.12.2007. Byradsleder fikk overlevert rapportutkastet 02.01.08 sammen med
kopi av heringsbrev'® som da ble ettersendt til de forannevnte. P4 forespersel ble
rapportutkastet ogsa gitt til kommunaldirektar for byutvikling og seksjonsleder for seksjon
byutvikling. Utkastet til revisjonsrapport var unntatt offentlighet med hjemmel 1
offentlighetslovens § 6, 1 ledd nr 5. Heringsfristen var satt til 31.01.08.

Som et ledd i heringsprosessen var vi 23.01.08 invitert til et mete med byradsavdeling for
byggesak og bydeler samt etat for byggesak og private planer der rapportens innhold var
tema. Vi mottok administrasjonens forelepige kommentarer til rapportutkastet pr e-post
29.01.2008. Noen av disse kommentarene er hensyntatt i rapporten.

Revidert utkast til revisjonsrapport ble 13.03.08 oversendt til byradet */ byrddsleder,
byradsavdeling for byggesaker og bydeler '/ byrdden samt etat for byggesak og private
planer.'® Det reviderte utkastet til revisjonsrapport var unntatt offentlighet med hjemmel i
offentlighetslovens § 6, 1 ledd nr 5. Ny heringsfrist var satt til 04.04.08.

Byradsavdeling for byggesak og bydeler oversendie 04.04.08 pr e-post utkast til kommentarer
til det reviderte rapportutkastet. Vi mottok bearbeidede kommentarer pr e-post 08.04.08.

Foreliggende revisjonsrapport er omarbeidet ift det reviderte heringsutkastet.
Endelig uttale fra administrasjonen til revisjonsrapporten foreld 17.04.08 (se vedlegg IV).

Eventuelle ngdvendige kommentarer til administrasjonens uttalelse vil bli innarbeidet 1
rapporten for den blir lagt frem for bystyret.

13 If bsak 200703523/2.
16 7 bsak 200703523/3.
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2 REVISJONSKRITERIER

Ifolge § 7 1 forskrift om revisjon 1 kommuner og fylkeskommuner skal det utledes
revisjonskriterier som fakta skal vurderes i forhold til. Begrepet revisjonskriterier er en
samlebetegnelse pa de krav og forventninger en kan stille til den funksjon, aktivitet eller
prosedyre som er gjenstand for forvaltningsrevisjon. Forvaltningens praksis, slik den er
kommet fram gjennom revisjonens undersekelser, holdes i vare vurderinger opp mot utledede
revisjonskriterier. Revisjonskriteriene blir dermed et redskap for & kunne identifisere og
dokumentere eventuelle avvik ved den fulgte praksis.

Kilder for revisjonskriteriene i dette prosjektet er 1 forste rekke forvaltningslovens og plan- og
bygningslovens bestemmelser, lovforarbeider, tilherende forskrifter og relevante veiledende
rundskriv. Kommunens planbestemmelser, dvs arealdelen av kommuneplanene i det aktuelle
tidsrommet og kommunedelplan for Fjellsiden Ser, er ogsé grunnlag for utleding av
revisjonskriterier. For at revisjonskriteriene for de ulike problemstillingene skal veere lett
tilgjengelige presenteres de pa felgende mate:

e Kap. 2.1 — problemstilling 1, 2 og 3 — kommunens planbestemmelser (krav om
utarbeidelse av reguleringsplan/bebyggelsesplan samt krav til utforming av
bebyggelsen)

o Kommuneplanens arealdel 1996 — 2007 (2015)

o Kommuneplanens arealdel 2000 — 2011 (2019)

o Kormmunedelplan for Fjellsiden Ser
e Kap. 2.2 — problemstilling 1 - forhindskonferanse (plan- og bygningslovens § 93a)
e Kap. 2.3 — problemstilling 2 og 3 — kommunens sgknadsbehandling.

o Kap. 2.3.1 —~Plan- og bygningslovens krav om ansvarlig sgker og
byggesaksforskriftens krav til opplysninger i seknaden

o Kap. 2.3.2 - Saksforberedelsen, vedtaket og begrunnelse av vedtak (hhv.
forvaltningslovens §§ 17, 24 og 25)

o Kap. 2.3.3 - Kontroll av tiltakets lovlighet og (hhv. plan- og bygningslovens §
95 nr 2). Felgende bestemmelser utdypes:

» Virkninger av kommuneplanen (plan- og bygningslovens § 20-6)

= Plassering, hoyde og avstand til nabogrense (plan- og bygningslovens §
70)

= FEstetiske hensyn (plan- og bygningslovens § 74 nr 2)
= Dispensasjon (plan- og bygningslovens § 7)
o Kap. 2.3.4 - Nabovarsling (plan- og bygningslovens § 94 nr 3)

Kap. 2.4 - problemstilling 4 — utsatt iverksetting (forvaltningslovens § 42}
o Rundskriv H-17/92
Kap. 2.5 — problemstilling 5 — saksforberedelse i klagesaker (forvaltningslovens § 33)
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2.1 Kommunens planbestemmelser

2.1.1 Kommuneplanens arealdel 1996 — 2007 (2015)

Planlegging og realisering av byggeprosjektet Svartediksveien 23 har pagatt i perioden 1997 —
2006. Ved oppstart av arbeidet var det kommuneplanens arealdel 1996 — 2007 (2015) som
satte rammer for disponeringen av arealet i dette omradet. | folge denne planen 1&
eiendommen i byggeomrade/uspesifisert bystrak der arealbruken i hovedsak var fastlagt av
eksisterende bebyggelse. Pkt 3 i planbestemmelsene lyder:

Innenfor planens byggeomrdder og i 100 meters beltet langs vassdrag kan tiltak som
krever byggetillatelse samt fradeling av eiendom ikke giennomfores for godijent
reguleringsplan/bebyggelsesplan er utarbeidet.”” Dersom overordnede forhold kan vises
a veere tilstrekkelig avkiart giennom kommuneplan eller kommunedelplan, har det faste
utvalg for plansaker myndighet il a dispensere fra plankravet. Alle relevante
Jfagorganer mad i sd fall ha gitt uttalelse.

2.1.2 Kommuneplanens arealdel 2000 — 2011 (2019)

Kommuneplanens arealdel ble rullert hesten 2001." I folge kommuneplanens arealdel 2000 —
2011 (2019) ligger Svartediksveien 23 i et uregulert byggeomrade. Slike omréder reguleres av
planbestemmelsen § I a:

For omrader avsatt til uthyggingsformal og for omrader langs vann og vassdrag inntil
100 meter fra strandlinje, kan tiltak nevnt i lovens §§ 81, 86a, 86b og 93 ikke finne sted
for omridet inngdr i reguleringsplan.'

2.1.3 Kommunedelplan Fjellsiden Ser

I henhold til kommuneplanens arealdel ble det utformet en kommunedelplan for Fjellsiden
Ser. Kommunedelplanen ble vedtatt av bystyret 19.02.01°° Vi har hentet folgende
bestemmelser fra planen:

§ 03 Plankrav

1. Behandling som byggesak (pbl §§ 86a og 93)

Tiltak som er i samsvar med kommunedelplanen nar det gjelder formal og utforming,
kan behandles direkte som byggesak i henhold til kommuneplanen. Boligprosjekt med
omfang til og med syv boenheter eller 800 m” BRA og som oppfylier krav til
uteoppholdsareal, kan behandles som byggesak

2. Krav om bebyggelsesplan (pbl §§ 24, 28-2)
Tiltak som er wuavkiart eller i strid med kommunedelplanen ndr det gjelder
utnyttelsesgrad eller byggehayder utloser krav om bebyggelsesplan ......

For nybygg og oppdeling av bestdende bygning storre enn 800 m2 BRA, eller som
omfatter dtte boenheter eller flere, kreves bebyggelsesplan.

' Svartediksveien 23 ligger ca 40 meter fra demning

'8 Ny plan ble vedtatt av bystyret 19.11.2001, sak 370/01
' If arealplanens § 1 a

% Sak 35/01
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§ 06 Felles bestemmelser om bebyggelsen, nr 7:

Nybygg, tilbygg og ombygninger skal i form, uttrykk, terrengtilpassing, materialvalg og
Jfargebruk utformes [ samklang med eksisterende omgivelser og veere gode
representanter for var tid.

Bygningers takform skal funksjonelt og estetisk gi god tilherighet til omgivende
bebyggelse. ...

§ 11a Bestemmelser om bebyggelsen, nr 2: *!
I omrader med sammensatt bebyggelse, skal det i utforming av ny bebyggelse legges
stor vekt pd forbedring av sammenheng i omrddets gronnstruktur og bygningsmiljo.
Malksimal tomteutnyttelse skal veere 80 % TU.

2.2 Forhindskonferanse
Plan- og bygningslovens § 93a fastsetter at det kan avholdes forhdndskonferanse:

For neermere avklaring av rammer og innhold i tiltaket kan det holdes
Sforhandskonferanse mellom tiltakshaver, kommunen og andre berorte parter og
organer, Forhdndskonferanse kan kreves av tiltakshaver eller plan- og
bygningsmyndighetene. Det skal fores referat fra forhandskonferansen. Referatet skal
dokumentere de forutsetninger som er lagt til grunn og danner grunnlag for videre
behandling i saken. Forhdndskonferanse skal avholdes senest 2 uker etter den dato
tiltakshaver har fremmet krav om at det avholdes forhdndskonferanse.

Plan- og bygningslovens bestemmelse om forhindskonferanse ble tilfeyd ved endringslov av
5. mai 1995 nr 20. Av loviorarbeidene, Ot.prp. nr 39 (1993-1994) ”Om lov om endringer i
Plan- og bygningsloven” kapittel 14.1 "Merknader til de enkelte bestemmelser” fremgar det
at:
... Opplysningene som blir gitt er ikke bindende, da informasjonen pd dette tidspunit i
saksbehandlingen gierne vil veere uferdig, slik at forutsetningene kan endres. ...

Videre heter det at:

... Referatet skal folge kommunens saksbehandling, men referatets innhold skal ikke gi
grunniag for rettigheter eller plikter.

I forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (1997) 22 nermere bestemt § 9
heter det at:

1. Forhandskonferanse etter pbl § 93a skal avklare tiltakets forutsetninger og rammene
Jfor videre saksbehandling.

5. Kommunen skal gi informasjon om rammeforutsetninger og krav knyttet til
arealplaner, infrastruktur, aktuelle lover og forskrifter, dokumentasjonskrav,
koordinering med aktuelle myndigheter som skal avgi uttalelse etter pbl § 95 nr. 2,
praksis, saksbehandlingsopplegg, mulighet for trinnvis saksbehandling, kontroll,

2! Gjelder planomrade E Arstad
22 Porskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, FOR-1997-01-22-34
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ansvarsregler, krav til ansvarlige, og annet av betydning for saksbehandlingen.
Kommunen skal opplyse om antatt saksbehandlingstid, bl.a. pd grunniag av
sakstype, og hvem som er saksbehandler. Saksbehandler bor veere til stede.
Kommunen eller tiltakshaver kan invitere representanter fra andre berarte parter og
organer til konferansen. Kommunen og seker/tiltakshaver skal pad forhdnd veere
giensidig orientert om dette.

6. Kommunen skal sorge for at det blir fort referat fra forhandskonferansen, som skal
danne grunnlag for den videre behandling av saken. Sa langt som mulig skal de
konklusjoner og forutsetninger som ble lagt til grunn i konferansen fremga av
referatet.

2.3 Kommunens sgknadsbehandling

2.3.1 Krav om ansvarlig seker og krav til opplysninger i seknaden

I plan- og bygningsloven § 93 b farste punkt er det et krav om at ethvert tiltak etter § 93 skal
handteres av en ansvarlig seker:

1. Seknad for ethvert tiltak etter § 93 skal forestds av en ansvarlig soker som skal veere
et bindeledd mellom de ansvarlig prosjekterende, ansvarlig utforende, ansvarlig
kontrollerende, tiltakshaver og kommunen. Ansvarlig soker skal sorge for at det er
dokumentert i seknaden hvorledes alle relevante krav i bestemmelser gitt i eller i
medhold av denne lov skal oppfylles, hvis ikke annet fremlkommer uttrykkelig i seknaden.
Soknaden skal undertegnes bade av tiltakshaver og ansvarlig soker.

Forskrift om saksbehandling og kontroll 1 byggesaker (SAK) fastsetter blant annet krav til
opplysninger i seknad (og melding). Forskriftens § 18, Generelie krav til opplysninger i
soknad og melding nr 1 forste avsnitt lyder:

Soknad om tillatelse til tiltak etter pbl § 93 forste ledd, ...skal inneholde de opplysninger
som er nadvendige for at kommunen skal kunne ta stilling til om tiltaket er i samsvar
med bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsioven. ...

2.3.2 Saksforberedelsen og vedtaket

Vedtak som fattes ved behandling av seknad om tiltak etter plan- og bygningslovens § 93 er
enkeltvedtak, jf definisjonen i forvaltningslovens § 2 ferste ledd bokstav a og b. Det samme
gjelder vedtak som fattes ved klage pé slikt vedtak. For denne type vedtak fastsetter
forvaltningsloven szrskilte regler for blant annet saksforberedelsen og vedtaket.

For saksforberedelsen i forbindelse med enkeltvedtak fastsetter forvaltningslovens § 17
farste ledd at:

Forvaltningsorganet skal pdse at saken er sd godt opplyst som mulig for vedtak treffes.

Det fremgér ogsé av det ulovfestede kravet til forsvarlig saksbehandling at alle saker skal
utredes skikkelig.

Om vedtaket heter det i forvaltningslovens § 24 forste ledd at:
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Enkeltvedtak skal grunngis. Forvaltningsorganet skal gi begrunnelsen samtidig med at
vedtaket treffes.

Niér det gjelder begrunnelsens innhold heter det i forvaltningslovens § 25 at:

I begrunnelsen skal vises til de regler vedtaket bygger pd, med mindre parten kjenner
reglene. I den utstrekning det er nadvendig for d sette parten i stand til d forstd vedtaket,
skal begrunnelsen ogsa giengi innholdet av reglene eller den problemstilling vedtaket

bygger pd.

1 begrunnelsen skal dessuten nevnes de faktiske forhold som vedtaket bygger pd. Er de
Jfaktiske forhold beskrevet av parten selv eller i et dokument som er gjort kjent for
parten, er en henvisning til den tidligere framstilling tilstrekkelig. I tilfelle skal det i
underretningen til parten vedlegges kopi av framstillingen.

De hovedhensyn som har veert avgjorende ved utoving av forvaltningsmessig skjonn, bar
nevnes. Er det gitt retningslinjer for skjsnnsutevingen, vil i alminnelighet en henvisning
til retningslinjene veere tilstrekkelig.

2.3.3 Kontroll av tiltakets lovlighet
Plan- og bygningslovens § 95 nr 2 lyder slik:

For tillatelse etter § 93 blir gitt, skal kommunen, ut fra de opplysninger som blir gitt i
saknaden, pdse at nadvendig kontroll blir utfort for at tiltaket ikke vil stride mot
bestemmelser som er gitt i eller i medhold av denne loven. Der opplysninger ikke
Joreligger, kan kommunen kreve slike. Kommunen kan i nedvendig grad pdlegge
tiltakshaver at deler av prosjekteringsdokumentasjonen undergis uavhengig kontroll,

Ifalge Ot.prp. nr 39 (1993-1994) kapittel 2.3 har bygningsmyndighetene etter plan- og
bygningslovens § 95 en klar plikt til & pase at nedvendig kontroll av seknadsdokumentasjonen
blir utfert. Hva som er nedvendig vil matte vurderes i hvert enkelt tilfelle og vil avhenge av
tiltakets kompleksitet og kvalifikasjonene til seker. Det fremgar videre at det er bare en del av
disse oppgavene bygningsmyndighetene skal utfere selv, dette gjelder den delen av seknaden
som de ogsé tidligere hadde ansvaret for (planavklaring, plassering m.v.), mens de tekniske
deler av seknadskontrollen skal utfares av private under overoppsyn av plan- og
bygningsmyndighetene.

I Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (2003), nermere bestemt forskrifiens
§ 20, heter det at:

Kommunen skal behandle seknader og meldinger snarest mulig og senest innen de
[frister som fremgdr av denne forskrift § 23 - § 24, og pase at de er i samsvar med
bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

For kommunen avgjor saken, skal den vurdere om det er behov for ny nabovarsling og
om flere skal varsles, jf. pbl § 94 nr. 3. ...
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Statens bygningstekniske etat har utarbeidet en veiledning til forskrift om saksbehandling og
kontroll i byggesaker. I veiledningens kapittel VII heter det under avsnittet " 7iltakets
rammeforutsetninger” at:

Kommunens hovedoppgave i behandlingen av seknaden er d pdse at tiltaket oppfyiler
bestemmelsene gitt i eller i medhold av pbl., se pbl. § 95 nr 2. Men det er bare en del av
dette regelverket som kommunen skal ta stilling til i sin saksbehandling. Det gjelder
bl.a. planavklaring, plassering, estetikk, ansvarsrett mv., mens de tekniske deler av
saknads- og utforelseskontrolien skal utfores av godkjente foretak.
Bygningsmyndighetenes oppgaver blir dermed i starre grad et tilsyn med at kontroll blir
Jforetatt, uten at de skal foreta den selv.

Vedrerende tiltakets lovlighet heter det at de viktigste bestemmelsene kommunen ma ta
stilling til er (vér utheving):

Om tiltaket kommer i strid med forbudet mot bygging i 100-meters beltet ved sjoen
(pbl. § 17-2)

Om tiltaket er i samsvar med planbestemmelsene (§§ 20-6 og 31)

Om tiltaket er i samsvar med de kommunale bygningsvedtektene (3 3)

Om det er nodvendig d legge ned bygge og deleforbud (pbl. § 3)

Om telmisk infrastrulaur er pa plass som vei, vann og aviep (pbl. §§ 65-67)

Grunn- og miljekrav (flom, ras, forurensing i grunnen o.1) (pbl. § 65)

Plassering, hoyde og avstand til nabogrense (pbl. § 70}

Estetiske hensyn (pbl. § 74 nr 2). Det er tiltakshaver som plilter & se til at tiltaket er i
samsvar med lovens estetiske krav. Det er likevel kommunen som skal godijenne om
tiltaket er i samsvar med disse kravene.

Om saken skal fremlegges for andre myndigheter (pbl. § 95 nr 1. annet ledd)
Eventuelle soknader om dispensasjon etter pbl. §§ 7 eller 88

Om tiltaket er i samsvar med planbestemmelsene (§§ 20-6 og 31”7

Plan- og bygningslovens § 20-6 fastsetter at:

Kommuneplanen skal legges til grunn ved planlegging, forvaltning og utbygging i
kommunen.

Tiltak som nevnt i §§ 81, 86a, 86b og 93 md, nar ikke annet er bestemt, ikke veere i strid
med arealbruk eller bestemmelser fastlagt i endelig arealplan. Det samme gjelder andre
tiltak som kan veere til vesentlig ulempe for gjennomforingen av planen. For omrdder
som skal bandlegges for nermere angitte formal i medhold av denne eller andre lover,
jfr. 8 20-4 farste ledd nr. 4, er virkningen av arealdelen begrenset til 4 dr fra planen er
vedtatt av kommunestyret. Departementet kan etter soknad fra kommunen forlenge
virkningen med inntil 2 ar.

Nar ikke annet er bestemt, gjelder kommuneplanens arealdel foran eldre rikspolitiske
bestemmelser, reguleringsplan og bebyggelsesplan, men faller bort i den utstrekning
den strider mot slike bestemmelser som senere blir giort gieldende.

2 Det foreld ikke reguleringsplan for eiendommen i Svartediksveien 23, Plan- og bygningslovens § 31
Virkninger av reguleringsplan er derfor ikke aktuell i denne saken
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Plassering, heyde og avstand til nabogrense (pbl. § 70)
Plan- og bygningslovens § 70 nr 1 og 2 lyder slik:

1. Bygningens plassering, herunder hoydeplassering, og bygningens hoyde skal
godkjennes av kommunen. Bygning med gesimshayde over 8 meter og menehayde over
9 meter kan bare fores opp hvor det har hjemmel i plan etter kap. VI eller VII. For
plassering av tiltak som failer inn under § 93 forste ledd, gjelder reglene i kap. XVI
tilsvarende.

Kommunen skal pase at veglovens bestemmelser om byggegrense og frisikt blir

fulgt.

2. Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kap. VI eller VII, skal bygning ha en avstand
fra nabogrense som minst svarer til bygningens halve hayde og ikke under 4 meter.
Kommunen kan godljenne at bygning plasseres neermere nabogrense enn nevnt i
Jorste ledd eller i nabogrense
a) ndr eier (fester) av naboeiendommen har gitt skrifilig samtykke eller
b) ved oppfering av garasje, uthus og lignende mindre bygning

Estetiske hensyn (pbl. § 74 nr 2).
Plan- og bygningslovens § 74 nr 2 lyder som folger:

Kommunen skal se til at ethvert arbeid som omfattes av loven, blir planlagt og utfert slik
at det etter kommunens skjonn tilfredsstiller rimelige skjonnhetshensyn bade i seg selv
og i forhold til omgivelsene. Tiltak etter denne lov skal ha en god estetisk utforming i
samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for naturgitte og bygde omgivelser.
Skiemmende farger er ikke tillatt og kan kreves endret.

Kommunen kan utarbeide retningslinjer for estetisk utforming av tiltak etter loven.

Vi bemerker at kommunen gjennom kommunedelplan for Fjellsiden Segr hadde utarbeidet
retningslinjer for utforming av ny bebyggelse, jfkapittel 2.1.3.

Eventuelle seknader om dispensasjon etter pblL §§ 7 eller 88

Plan- og bygningslovens § 7 regulerer kommunens adgang til & dispensere fra bestemmelser i
loven, vedtekt eller forskrift. Bestemmelsens forste ledd lyder shik:

Nar scerlige grunner foreligger, kan kommunen, dersom ikke annet er fastsatt i
vedkommende bestemmelse, etter soknad gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser i denne lov, vedtekt eller forskn’ﬁ.'j Myndigheten til a gjore vedtak om
dispensasjon fra arealdel til kommuneplan, reguleringsplan og bebyggelsesplan, er med
mindre annet er bestemt i vedkommende plan, lagt til det faste utvalget for plansaker
etter denne lovs § 9-17¢ Vilkérene for & dispensere fra planer eller planbestemmelser

* Plan- og bygningslovens § 88 regulerer adgangen til & gi dispensere i forbindelse med endring, reparasjon eller
bruksendring for bestiende bygg og er derfor ikke aktuell i denne saken
By falge NOU 2005:12 settes det ikke noe krav om at det skal fremmes en egen spesifisert dispensasjonsseknad.
Det er tilstrekkelig at en soker om byggetillatelse. Nir en seknad om byggetillatelse foreligger, er det
bygningsmyndighetenes ansvar 4 vurdere om dispensasjon er nedvendig.

1 en parlamentarisk styringsmodell vil dette vaere komité for miljs og byutvikling
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som nevnl i punktet foran, er de samme som etter forste komma i forste punktum. ... ...
Det kan settes vilkar for dispensasjonen.

Vedrerende dispensasjon fra arealdelen av kommuneplanen heter det i de alminnelige
merknadene i lovens forarbeider, Ot.prp. nr 56 (1984-1985) pkt 2.8.6:

... Det md foreligge scerlige grunner for a gi dispensasjon. Dette innebceerer at ingen har
krav pa dispensasjon. Uttrykket “scerlige grunner’’ mad ses i forhold til de offentlige
hensyn som skal ivaretas gjennom planleggingen. At det foreligger en godkjent plan
innebeerer at arealbruken er vurdert gjennom en omfattende beslutningsprosess hvor de
ulike interesser har hatt anledning til 4 delta. Det skal derfor ikke veere kurant d fravike
arealdelen av kommuneplanen,

Bygningsradet mad i hvert enkelt tilfelle foreta en konkret og reell vurdering av alle
relevante forhold. Etter forvaltningslovens bestemmelser skal bygningsradet begrunne
sitt vedtak. Blant annet mad det legges vekt pd hva det aktuelle omrddet er utlagt til i
planen og begrunnelsen for dette. ... ... ...

For evrig vises ogsa til merknadene til § 7.

I departementets merknader til § 7 i lovforarbeidene heter det:

Uttrylket “scerlige grunner” md ses i forhold til offentlige hensyn planilovgivningen skal
ivareta. De scerlige grunner som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke knyttet
til areal- og ressursdisponeringshensyn. Som eksempel kan nevnes tilfeller der
vurderingen av arealbruken er endret etter at det ble utarbeidet plan, eller at
tidsfaktoren tilsier at en ikke bor avvente en planendring. ...

1 den enkelte dispensasjonssak ma det foretas en konkret og reell vurdering av de
faktiske forhold i saken.

Foreligger en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon vil lovens krav veere oppfyit
og dispensasjon kan gis. I motsatt fall er lovens krav ikke oppfylt og dispensasjon kan
ikke gis. De scerlige grunner som taler for dispensasjon md naturligvis ligge innenfor
rammen av loven.

De ulike bestemmelser og planer har som oftest blitt til giennom en omfattende
beslutningsprosess. Det skal derfor ikke veere en kurant sak a fravike disse.
Bygningsrdadet ma heller ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet pa en slik mate at den
undergraver planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag.”

2.3.4 Nabovarsling

Ved seknad om tillatelse etter § 93 skal naboer og gjenboere varsles 1 forkant hvis ikke disse
skriftlig har sagt fra at de ikke har noe & merke til segknaden. Dette falger av plan- og
bygningslovens § 94, nr 3. Det fremgér ogsi at:

.Lor kommunen tar stilling til seknaden, skal den vurdere om det er grunn til d kreve
ny varsling av naboer og gienboere. ...

Niér det gjelder krav til innhold i nabovarsel viser vi til forskrift om saksbehandling og
kontroll i byggesaker § 16, nr 3 som lyder:
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Nabovarsel skal inneholde tilstrekkelige opplysninger til at naboer eller gjenboere kan
vurdere om tiltaket bererer deres interesser. Varsel skal inneholde de opplysninger om
tiltaket som skal gis i soknad eller melding etter denne forskrift § 19. Nar tiltaket
medfarer endret bruk, skal nabovarsel inneholde opplysninger om tidligere bruk.

Det skal fremga av nabovarsel om tiltaket krever dispensasjon fra bestemmelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven, samt hvilke bestemmelser dette i tilfelle
gjelder.

Ved dispensasjon fira loven, forskrift, vedtekt eller planer for & innvilge seknaden ma naboer
varsles dersom dette ikke er gjort pa forhdnd. Dette folger av plan- og bygningslovens § 7, 3.
ledd:

For det gjores vedtak, skal naboer og gjenboere varsies pa den mdten som nevnt i § 94
nr. 3. Scerskilt varsel er likevel ilke nadvendig ndr dispensasjonsseknad fremmes
samtidig med soknad om tillatelse etter § 93 eller ndr soknaden apenbart ikke berorer
naboens interesser. Ved dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller fra denne lovs §§ 17-2 og 23, skal fylkeskommunen og statlige
myndigheter hvis saksomrdde blir direkte berart, veere gitt hove til a uttale seg for

dispensasjon gis.”

2.4 Beslutning om utsatt iverksetting

Forvaltningslovens § 42 lyder:

Underinstansen, klageinstans eller annet overordnet organ kan beslutte at vedtak ikke
skal iverksettes for klagefristen er ute eller kiagen er avgjort. Ndr en part akter a ga til
seksmdl eller har reist seksmal for d fa vedtaket provd ved domstol, kan organ som
nevnt utsette iverksettingen til det foreligger endelig dom. For evrig gjelder det som er
bestemt i annen lovgivning om utsettende virkning av klage, seksmal m.m. Det kan settes
vilkar for utsettingen. Avslag pa anmodning om utsetting skal veere grunngitt.
Begrunnelse skal gis samtidig med avslaget.

Nermere retningslinjer for anvendelsen av forvaltningslovens § 42 ved klage pa vedtak i
byggesaker er gitt i rundskriv H-17/92, "Forvaitningslovens § 42 ved klage pd vediak i
byggesaker etter plan- og bygningsloven”,

Av rundskrivets innledning fremgér det at:

Hovedregelen for vedtak i byggesaker etter plan- og bygningsioven (pbl) er at vedtak
kan iverksettes straks de er truffet og meddelt parten. ...

Vedtak i byggesaker etter plan- og bygningsloven vil som regel veere enkeltvedtak som
kan pakilages til overordnet organ, jfpbl § 15 og VI § 28, ...

Forvaltningsloven § 42 hjemler adgang til a beslutte at vedtaket helt eller delvis ikke
skal kunne gjennomfores for klagefristen er utlopt og eller inntil klagen er ferdig
behandlet.
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I nevnte rundskriv stdr det falgende om formél — begrunnelse for bestemmelsen:

Bakgrunnen for at det er gitt adgang til d beslutte utsatt iverksetting av vediak, er
rettsikkerhetshensyn. Ved a beslutte utsatt iverksetting av et vedtak kan man forhindre at
giennomfaringen av vedtaket medforer uopprettelig skade eller tap.

Dersom klage pd en gitt byggetillatelse blir tatt til folge, og bvgningen allerede helt
eller delvis er oppfort, md byggetiitaket rives. Dette betyr akonomisk tap for
byggherren. Tilsvarende kan det foreligge en uopprettelig skade/tap dersom en bygning
er revet i henhold til gitt rivingstillatelse og tillatelsen oppheves etter klagebehandling.

Dersom en bygning er oppfort nar klagen pa byggetillatelsen er til behandling, kan det
heller ikke utelukkes at dette indirekte kan pdvirke kiagebehandlingen. En beslutning om
utsatt iverksetting kan derfor ogsd bidra til d sikre en fri og uavhengig klagebehandling.

Hensynet til den som klager tilsier ogsa ofie at det blir besluttet utsatt iverksetting mens
klagen er til behandling. For klager er det lite tilfredsstillende at et paklaget vediak
giennomfores mens klagen er til behandling,

Det fremgar av pkt 4 i rundskrivet at beslutning om utsatt iverksetting er en avgjarelse etter
fritt skjenn.*” Det vises til at sivilombudsmannen har uttrykt at:?8

Avgjorelsen vil madtte bero pa et helhetlig skjonn basert pa en forelopig vurdering av
klagen og av de ulike interesser og forhold kmyttet til selve klagesaken.

Videre 1 pkt 4 heter det at:

Det sentrale for vurderingen vil veere en avveining av de fordeler og de ulemper en
beslutning om utsatt iverksetting vil gi. De momenter som taler for at det gis utsatt
iverksetting vil bl.a. veere de hensyn som nevnt under formdlet med bestemmelsen.

Av rundskrivets pkt 5 fremgar det at en beslutning om utsatt iverksetting er en prosessuell
avgjorelse og ikke et enkeltvedtak etter forvaltningsloven, jf rundskriv H-17/92. En
konsekvens av dette er at en avgjarelse om utsatt iverksetting ikke kan formelt péklages etter
forvaltningsloven. Prinsippet i forvaltningslovens § 17 om at saken skal vaere sd godt opplyst
som mulig fer avgjerelse blir truffet gjelder imidlertid ogsé beslutninger om utsatt
iverksetting.

2.5 Kommunens klagesaksbehandling
Vedrerende klage heter det 1 forvaliningslovens § 28 forste ledd at:

Enkeltvedtak kan paklages av en part eller annen med rettslig klageinteresse i saken til
det forvaltningsorgan (klageinstansen) som er nermest overordnet det
forvaltningsorgan som har truffet vedtaket (underinstansen).

*7 Jf rundskrivets pkt 4 * Naermere om skjennsutevelsen”
% Jf sivilombudsmannens 4rsmelding 1985 s, 154. (Etaten har i sin behandling av anmodningen om oppsettende
virkning vist til det som sivilombudsmannen har uttrykt om skjennsutevelsen.)
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Vibemerker at det er kommunen som er underinstans, mens fylkesmannen er klageinstans
etter delegert myndighet etter plan- og bygningsloven § 13 fjerde ledd..

2.5.1 Saksforberedelsen / utredningsplikten
Om forberedelse av klagesaker fastsetter forvaltningslovens § 33 folgende:

Om forberedelse m.m. av klagesaker gjelder kapittel IV og V tilsvarende, ndr ikke annet
folger av reglene i denne paragraf®

Underinstansen skal foreta de undersokelser klagen gir grunn til. Den kan oppheve eller
endre vedtaket dersom den finner klagen begrunnet. Dersom vilkarene for d behandle
klagen ikke foreligger, skal underinstansen avvise saken, jfv. dog § 31.

I rundskriv H-13/03 "Lovendringer om tidsfrister i byggesaker, forenklinger mm” pkt 3.1.1
star det folgende:

Nér klage pd kommunens vedtak finner sted, er det grunn for kommunen a se pd saken
pa nytt for den oversendes til klageinstansen. Saken skal i en viss grad forberedes av
kommunen, jf- forvaltningsloven § 33 annet ledd. Det er likevel ikke noen generell plikt
Jfor kommunen til d foreta en fullstendig fornyet behandling av saken, slik flere
kommuner ser ut til d ha forstatt loven. Kommunen har kun plikt til 4 se pd anforsler det
er grunn til 4 se nermere pd, typisk nye opplysninger eller papeking av konkrete feil.

Bergen kommunes praksis for behandling av klagesaker er at der hvor fagetaten opprettholder
péklaget vedtak, skal saken opp til behandling 1 politisk organ. I en slik prosess vil klagesaken
veere innom tre beslutningsnivéer, herunder:

e Fagetaten

e Byridet

e Komité for miljo og byutvikling (KMBY)
Fagetaten kan omgjere egne vedtak, men dersom etaten opprettholder vedtaket gar saken
videre til byrddsavdelingen. Fagetatens saksutredning og anbefaling falger saken til
byradsavdelingen som bistar byradet med eventuell ytterligere saksutredning og utforming av
innstilling til KMBY. KMBY fatter kommunens vedtak i klagesaken.
Kommunelovens § 20 nr 2, 1. setning legges til grunn ved saksutredning til politisk niva:

Kommunerddet...skal pdse at de saker som legges fram for folkevalgte organer, er

Sforsvarlig utredet....

Ordlyden “forsvarlig utredet” tilsier at beslutningsgrunnlaget i en sak bar vare sé godt
utredet at det for vedtakskompetent myndighet vil veere forsvarlig & fatte et vedtak. Innholdet i
dette vilkaret kan videre belyses ved bestemmelsen i forvaltningslovens § 17 farste ledd hvor
det fremgar at:

Forvaltningsorganet skal pdse at saken er sd godt opplyst som mulig for vedtak treffes.

?? Forvaltningslovens kapittel I'V og V vedrerer henholdsvis saksforberedelse ved enkeltvedtak og vedtaket
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Forvaltningslovens § 17 gjelder som utgangspunkt bare for enkeltvedtak, for eksempel vedtak
om byggetillatelse. Det fremgar imidlertid av det ulovfestede kravet til forsvarlig
saksbehandling at alle saker skal utredes skikkelig.

Omfanget av utredningsplikten ma “rette seg etter hva som etter omstendighetene i det enkelte
tilfelle er praktisk mulig og ekonomisk forsvarlig”.>® Kommunens undersekelsesplikt vil
variere etter forholdene i saken og hvilke muligheter kommunen har til 4 2 satt 1 verk

nzermere undersgkelser.

For enkeltvedtak er det et utgangspunkt at den enkelte part har ansvar for & bidra til sakens
opplysninger (kontradiksjonsprinsippet). Saker som behandles av politisk organ forventes &
veere av generell og prinsipiell art. Byradet har derfor i sterre grad enn ellers et selvstendig
ansvar for sakens opplysninger.”’

I et parlamentarisk system er det byradet som skal serge for at det er etablert systemer som
sikrer at administrasjonen drives i samsvar med lover og regler. Dette innbefatter 4 pase at
relevante opplysninger foreligger i en sak. Dette gjelder bade i enkeltsaker og 1 saker som skal
til politisk behandling. Dette flger av kommunelovens § 20 nr. 2, 2. setning:

Kommunerddet ... skal serge for at administrasjonen drives i samsvar med lover,
Jorskrifter og overordnede instrukser, og at den er gjenstand for betryggende kontroll.

Spersmalet videre er hva som skal utredes for at politiske saker skal vare sa forsvarlig utredet
som mulig. Et moment i denne vurderingen er Reglement for Bergen bystyre hvor det fremgér
at det i alle saker som legges frem for bystyret skal foreligge en innstilling, j£ § 4.
Innstillingen skal kort og oversiktlig gjore rede for saken, partienes merknader o g dissenser
samt forslag til vedtak. Det er opp til ordfereren 4 kontrollere at alle saker er forberedt slik
som nevnt ovenfor. Saker mé veere utredet pa forsvarlig méte og i1 samsvar med lov, reglement
og andre bindende bestemmelser.

Byradets ansvar for forsvarlig saksutredning tilsvarer bestemmelsen i kommunelovens § 23,
nr. 2 om administrasjonssjefens ansvar™. I teorien framgér det at administrasjonssjefens
ansvar ikke inneberer noen form for utsettende veto dersom han/hun mener at det ikke har
veert tid og ressurser nok til & gjennomfere en skikkelig saksutredning. Administrasjonssjefen
har imidlertid en plikt til & gjere oppmerksom pé eventuelle svakheter og ufullstendigheter i
saksforelegget, slik at de folkevalgte kan ta hensyn til dette. Ansvaret for & pase at en sak er
forsvarlig utredet, omfatter ogsé eventuelle rettslige tvilsspersmal. Administrasjonssjefen vil
derfor ha en plikt til & gi uttrykk for det hvis han/hun mener at det er rettslige mangler ved et
forslag til vedtak eller den saksforberedelse som har gatt forut for dette. >* Utover dette
framgar det ikke ytterligere hva som ligger i uttrykket forsvarlig utredet.

Den instans som har en sak til behandling har som utgangspunkt ansvar for & vurdere om den
er forsvarlig utredet. Finner bystyret (eller annet politisk utvalg, for eksempel bystyrekomité)
at det grunnlaget som er lagt frem fra byradet er tilstrekkelig for vurderingen, kan de fatte

3% Jf Innstilling O (1966-1967) til forvaltningsloven s. §
3! Jf Forvaltningskomiteens innstilling s. 159, jf s. 443
3? Kommunerevisjonen antar at bystyret med dette refererer til partienes merknader fra komiteens behandling
33 . s n
I et byparlamentarisk system er ridmannens oppgave overtatt av byradet
3 Kommuneloven med kommentarer, Overé og Bemt s. 167
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vedtak i saken. * Finner bystyret at saken ikke er forsvarlig utredet kan bystyret med
alminnelig flertall vedta a utsette realitetsbehandlingen, jf kommuneloven § 34. Av dette,
samt de ulovfestede krav til forsvarlig saksbehandling, kan det utledes en plikt for bystyret &
avsta fra 4 fatte vedtak i en sak dersom de finner at den ikke er forsvarlig utredet.

Dette innebzrer at vedtakskompetent myndighet har plikt til 4 be saksforberedende instans
gjere de ngdvendige utredningene for at de skal kunne komme til et forsvarlig resultat.
Ansvaret for 4 pése at en sak er tilstrekkelig forberedt, omfatter ogsé eventuelle rettslige
tvilsspersmal.

Byradet vil pa samme mate ha plikt til & gi uttrykk for det hvis de mener at det er mangler ved
et forslag til vedtak eller den saksforberedelsen som har gétt forut for dette.

2.5.2 Tidsfrist for klagesaksbehandlingen

Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK) fastsetter blant annet krav til
tidsfrister i saksbehandlingen. I forskriftens § 23. Tidsfrister — oversikt og rettsvirkninger nr 1.
bokstav j fremgér det at klagesaker skal forberedes av kommunen og oversendes til
klageinstansen, jf forvaltningsloven § 33, innen seks uker. | samme paragrafs nr. 3 heter det
imidlertid at:

Fristene i nr. 1 bokstav b-k gjelder kun for saker som er i samsvar med gjeldende
arealplaner, jf. plan- og bygningslovens § 20-6 annet ledd 1. og 2. punktum og § 31 nr.
1 forste ledd, og i samsvar med plan- og bygningslovens § 17-2, § 23 og § 33.

** Dette gjelder ogsa andre politiske komiteer eller utvalg
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3 FAKTABESKRIVELSE
3.1 Planleggingsfasen

3.1.1 Tiltakets spede begynnelse

Hjemmelshaver startet 1 1996/-97 arbeidet med 4 realisere en bebyggelse av Svartediksveien
23 (gnr 163 / bor 272). Eiendommen pé 1.854m” 14 da i uregulert, men bebygget omréide.
kommuneplanens arealdel 1996 — 2007 (2015) var det krav om utarbeidelse av
reguleringsplan ved bebyggelse av omrider avsatt til utbyggingsformal og for omrader langs
vann- og vassdrag inntil 100 meter fra strandlinjen.

Hjemmelshaver hadde 1 utgangspunktet selv tenkt & st for bebyggelse av tomten. Han var 1
kontakt med flere arkitekter for & utforme bebyggelsen, men kom ikke skikkelig 1 gang med
prosjektet. Arsaken var blant annet at det ikke foreld tillatelse til rivning av et uthus pa
eiendommen. [ en uttalelse til byggesaksavdelingen datert 18.07.97 anbefalte dessuten
planavdelingen at det ble stilt krav om bebyggelsesplan for omdisponering av eiendommen,
pa bakgrunn av vavklarte antikvariske verdier samt prosjektets sterrelse, jf plan- og
bygningslovens § 23. Et annet forhold som hindret hjemmelshaver fra & g 1 gang med
prosjektet var endringer i plan- og bygningsloven som innebar at det ble stilt krav om
ansvarlig seker for prosjektet.

3.1.2 Plan- eller byggesak?

Véren 1999 ble det utferdiget rivningstillatelse for uthuset pa eiendommen, og dette apnet for
videre saksgang for prosjektet. De antikvariske problemstillingene var na vurdert/avklart.
Kommunedelplan for Fjellsiden Ser var dessuten behandlet for forste gang i bygningsridet og
vedtatt lagt ut til offentlig ettersyn. For 4 realisere en bebyggelse av eiendommen ble
hjemmelshaver forespeilet av planavdelingen at felgende to fremgangsmater nd var mulig:

1. Prosjektet behandles som byggesak pa bakgrunn av forslag til kommunedelplan.

2. Reguleringsplan utarbeides for eiendommen.

Med bakgrunn i forslag til kommunedelplan for Fjellsiden Ser mente planavdelingen at det
var mulig & behandle saken som byggesak. En forutsetning for byggesaksbehandling var
imidlertid at utbyggingen omfattet maksimalt 7 enheter og at bruksarealet (BRA) var under
800m®. Det ble imidlertid bemerket at det til byggesaken ville bli stilt krav til dokumentasjon,
jfplan- og bygningslovens forskrift om saksbehandling og kontroll § 14 samt presisering av
denne i forslaget til kommunedelplan. Kommuneplanens arealdel 1996 — 2007 (2015) stilte
krav til utarbeidelse av reguleringsplan / bebyggelsesplan. Planavdelingen pekte pa at
utarbeiding av reguleringsplan (eventuelt bebyggelsesplan etter at kommunedelplanen er
vedtatt) ville veere en langt mer omfattende og tidkrevende prosess enn en byggesak.
Planavdelingen ga imidlertid uttrykk for at eilendommen kunne téle en utnyttelse som oversteg
800m” BRA. Det ble vist til at forslaget til kommunedelplan &pnet for en samlet
tomteutnyttelsesgrad (TU) pa 80 %. Utbygger ble oppfordret til & melde oppstart av
regulering dersom han ensket 4 fa belyst grensen for utnytting.
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3.1.3 Hjemmelshaver innhenter byggfaglig bistand

Endringer i plan- og bygningsloven i 1997 medfarte krav om ansvarlig seker for et tiltak.
Hjemmelshaver ba derfor varen/sommeren 1999 et radgivende ingenierfirma om a se pa
prosjektet. Dette resulterte i et samarbeid som ogsé involverte et arkitektkontor.

3.1.4 Utviklingen av prosjektet fortsetter

Arkitektkontoret utarbeidet skisser/tegninger for et prosjekt bestaende av 3 boligblokker (hus
B, Cog D) med 18 leiligheter og 1 enebolig (hus A). I brev datert 30.08.99 ba
arkitektkontoret om forhandskonferanse i forbindelse med at det ble sekt om rammetillatelse
for bygging av 19 boliger i tun.*®

Forhandskonferansen ble avtalt holdt 27.09.99.%" Det foreligger ikke referat fra dette motet.”®
Ved byggesaksavdelingen har vi fatt opplyst at det fer prosjektet hadde tatt ordentlig form var
en forhéndskonferanse eller et mate der bade tiltakshaver (hjemmelshaver) og leder for det
radgivende ingenierfirmaet i egenskap av konsulent for arkitektkontoret var tilstede.
Prosjektet, slik det da forela, var ikke ferdig utviklet og fremsto som lite bearbeidet.

I brev datert 02.12.99 ba arkitektkontoret igjen byggesaksavdelingen om & fa tildelt tid for
forhdndskonferanse i forbindelse med seknad om rammetillatelse for tiltaket.

Av referatet fra konferansen av 05.01.00 (se vedlegg I) fremgéar det at tiltaket antas a kunne
behandles som dispensasjon, jf plan- og bygningslovens § 7, med hensyn til antall boenheter.
Det er ikke gitt noen begrunnelse for dette. Videre er det krysset av for at saken trolig ma
legges frem for bygningsradet/det faste utvalg for plansaker til avgjerelse. Det er ogsa krysset
av for at det sannsynligvis md innhentes uttalelser fra en rekke avdelinger/instanser.
Avslutningsvis i referatet er det gjort oppmerksom pé at forhéndskonferansen kun har
karakter av gjensidig orientering, og at den ikke gir noen av de enkelte parter rettigheter 1 den
senere saksbehandlingen. Referatet er signert av medarbeider ved byggesaksavdelingen og av
representant for tiltakshaver (arkitektkontoret).

3.2 Byggesaksfasen — prosjekt I

3.2.1 Seknad om rammetillatelse for hus B, C og D, 11.09.00
Den 11.09.00 sendte arkitektkontoret pd vegne av tiltakshaver inn seknad om rammetillatelse
for 18 leiligheter 1 Svartediksveien 23. Ingenierfirmaet stod som ansvarlig seker for tiltaket.

Seknaden omfattet hus B, C og D. Vedrerende hus A ble det opplyst at dette var en
forholdsvis liten enebolig som det ville bli sekt separat om rammetillatelse for.

Nar det gjelder tomteutnyttelsen (TU) ved det omsekte tiltaket er det i oversendelsesbrevet
opplyst at:

% Vedlagt brev av 30.08.99 fulgte byggeprogram for prosjektet datert 31.08.99. I perioden frem til 02.12.99
sendte Tippette Arkitekter AS inn ytterligere 2 byggeprogram for prosjektet

37 If svarbrev fra byggesaksavdelingen datert 21.09.1999, saksnr 9933977/2

3 Jf handskrevne notater pa svarbrevet fra byggesaksavdelingen ser imidlertid illustrasjonsplan/ utomhusplan ut
til & ha blitt etterlyst. Nytt mate ser for evrig ut til & ha blitt avtalt 05.10.1999
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"TU er regnet for eksisterende og omswekte bygninger. Dvs areal for hus A er ikke tast
med i utregning av TU. "

TU for prosjektet er oppgitt til 74 %. Forslag til kommunedelplan Fjellsiden Ser dpnet for en
TU pa inntil 80 %. Det ble ikke oversendt nytt byggeprogram i forbindelse med seknad om
rammetillatelse. Heller ikke annen dokumentasjon underbygget oppgitt TU.

For at prosjektet skulle bli behandlet som byggesak ble det 1 brevet sgkt om dispensasjon fra
plankravet i kommunedelplan for Fjellsiden Sar, jf planens § 03-1. Som grunnlag for seknad
om dispensasjon var det oppgitt at:

1: Leilighetene er 2 og 3 roms utleieleiligheter. Det er stort behov for slike leiligheter i
omrddet.

2: Prosjektet har en TU pa 74 % og ligger innenfor TU krav gitt i Kommunedelplan
Fjellsiden Sor §11-3: «Maksimal tomteutnyttelse skal veere 80% - TU».

[ forbindelse med seknad om rammetillatelse ble det ogsa sendt et brev fra
ingenierfirmaet/ansvarlig seker datert 12.09.00, hvor det ble sekt om dispensasjon fra
avstandsbestemmelsene som falger:

Minste avstand mellom byggeliv og grense mot Stemmeveien i 1. etasje er ca. 3m.
Underetasje (parkering) for blokk C ligger 0,4m fra grensen.
Det sakes om tilsvarende dispensasjon fra avstandsbestemmelsene.

Dispensasjonsseknaden er grunngitt med at:

En soker a oppnd stovst mulig fellesareal pa markplan mot syd-vest, derfor er byggene
trukket mot grensen mot nord-est (Stemmeveien).

3.2.2 Nabovarsling — merknader til omsokt rammetillatelse

Utsendte nabovarsler for tiltaket er datert 08.09.00. Byggesaksavdelingen mottok 4 brev alle
datert 28.09.00 med merknader til tiltaket.

Merknadene vedrerende tiltaket gikk i ferste rekke pa at antall boenheter som 14 i tiltaket var
altfor heyt i forhold til tilgrensende/eksisterende bebyggelse, samt at utnyttelsesgraden 18 over
det som ellers er vanlig i streket.

Videre ble det pekt pé at hovedtyngden av boenhetene hadde relativt lite boareal og kunne
karakteriseres som hybler. Det ble fremholdt at dette ville fere til stor gjennomgang av
beboere og dermed et ustabilt bomilje. Det ble vist til at det ved tidligere gjennomfart
byggeprosjekt 1 straket (Nordbgveien 21), var politisk enighet om at boliger skal vaere av en
slik sterrelse at en fir etablerte bomilje.

Det ble ogsa pekt pa at parkeringsdekningen (17 plasser til 18 boligenheter) for prosjektet var
for lav og at den trafikale belastningen pa streket ville bli sterkt skende.
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3.2.3 Plansak likevel?

I brev datert 30.11.00 fra byggesaksavdelingen til ansvarlig seker ble det vist til at
kommunedelplan Fjellsiden Ser ikke var stadfestet og at rettsvirkningene av planen folgelig
ikke kunne legges til grunn. Det kunne derfor ikke dispenseres fra kommunedelplanens grense
p4 maksimalt syv boenheter eller bruksareal under 800 m® (BRA) for 4 behandle boligprosjekt
som byggesak. Byggesaksavdelingens utgangspunkt var derfor na at saken forst matte
behandles som en plansak. To alternative lesninger ble skissert:

1. Man venter til Kommunedelplan Fjellsiden Sor er stadfestet og sender inn en
bebyggelsesplan.

2. Dersom man ikke vil vente til Kommunedelplan Fjellsiden Ser er stadfestet, md man
melde oppstart av reguleringsplan.

I svarbrev datert 05.12.00 imetegdr ansvarlig seker byggesaksavdelingens standpunkt om at
prosjektet ma behandles som en plansak. Med henvisning til brev av 15.04.99 fra
planavdelingen hevdes det at byggherren (tiltakshaver) tidligere har valgt 4 fi saken behandlet
som byggesak. Videre hevdes det av ansvarlig seker at de i forbindelse med forberedelse til
forhédndskonferanse, var i kontakt med planavdelingen vedrerende spersmélet om antall
boenheter. Ifelge ansvarlig seker hadde seksjonsleder for indre by ved planavdelingen da
forklart at man kunne dele prosjektet i tre deler, slik at man kom under grensen pé 7 enheter
pr byggesak, da prosjektet i realiteten bestér av tre separate bygg. Ansvarlig seker hevder
ogsa at de i forhdndskonferansen ble anbefalt 4 fremme saken som byggesak, og 1 stedet soke
dispensasjon med hensyn til antall enheter. Med henvisning til plan- og bygningsloven og
forvaltningsloven vedrerende omgjering av vedtak, hevdet ansvarlig seker at saken ikke
kunne stoppes pa det grunnlaget som var angitt i byggesaksavdelingens brev av 30.11.00.
Ansvarlig seker ba om at seknad om rammetillatelse ble ferdigbehandlet i henhold til tidligere
vedtak/saksbehandling.

Det fremgar av dokumenter i saken at ansvarlig seker var aktiv overfor byggesaksavdelingen
for & fa prosjektet behandlet som en byggesak, ref ovennevnte brev samt brev av 19.12.00 og
21.12.00. Viregistrerer at ansvarlig sgker sendte kopi av brev av 05.12.00 "/vedlegg samt
brev av 19. 0g 21.12.00 til blant annet davaerende leder av komité for milje og byutvikling og
daveerende byrad for byutvikling. Lignende fremgangsmate blir ogsé benyttet ved senere
korrespondanse 1 saken.

Etat for byggesak og private planer sendte saken til planavdelingen for uttale 18.01.01, ogba
om en rask tilbakemelding. Saken ble for evrig 05.02.01 ogsé sendt til vegetaten og
byantikvaren for uttale. Uttalefristen var satt til 27.02.01.

3.2.4 Planavdelingen Apner for i gi fritak fra plankravet

Planavdelingens uttalelse foreld 15.02.01. Det fremgér av uttalelsen at arealbruken for
omréadet vurderes som avklart gjennom behandlingen av kommunedelplanen.®® Nar det gjelder
spersmélet om saken mé gjennom en planbehandling, kan ikke planavdelingen se at en
planbehandling vil kunne tilfere prosjektet noe vesentlig. Dette med bakgrunn i at:

”...saken har veert i arbeid en tid og i dag er sa vidt detaljert utformet...” .

¥ Jf saksnr 200022984/23
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Dersom det skal kunne anbefales dispensasjon fra plankravet ser planavdelingen det likevel
som viktig at hele eilendommen kan vurderes i sammenheng, og at det gies god informasjon
om prosjektet. I tillegg ma offentlige instanser som vegetat, byantikvar og bydelen gies
anledning til uttale, samt at fylkeskommunen (avdeling for regional utvikling) ma heres pa
grunn av dispensasjon fra plankravet. Planavdelingen forutsetter at prosjektet gis politisk
behandling.

Nar det gjelder utnyttingsgraden opplyser planavdelingen i den samme uttalelsen at den
aktuelle tomten kan tédle en relativt hoy utnytting, og at dette ogsi er i samsvar med
intensjonene i forslag til kommunedelplan Fjellsiden Ser. Planavdelingen mener at det totale
antallet boenheter er for heyt, ogsé ut ifra antall mulige parkeringsplasser. Planavdelingen gir
videre en sterk anbefaling om 4 la hus A (den nye eneboligen) utga, eller flytte dette slik at det
erstatter hus D (som da vil utgd) og at parkering for hus A legges inn 1 fellesanlegget slik det
ogsa tidligere er anbefalt. Dette vil gi et langt bedre uteareal, og gi bebyggelsen et apnere
inntrykk. Det pdpekes at dersom hus A eventuelt skal ha eget uteareal kan denne delen ikke
medregnes 1 tomtearealet for den evrige bebyggelsen ved utregning av utnyttelsesgraden.

Planavdelingen konkluderer 1 uttalelsen med 4 kunne anbefale behandling som byggesak
forutsatt at ansvarlig seker sender inn en situasjons-/utomhusplan som angir samlet
utnytting/planering av hele eiendommen, ogsa sett 1 forhold til off. veg og naboeiendommer.
Videre matte det angis eksakt plassering av bygninger, vegatkomst, avstand til veg, frisikt til
utkjering og vegkryss, parkering iht. angitt norm og uteareal. Planavdelingen redegjor ogsa
for at et revidert prosjekt ma varsles pa nytt, og anbefaler sgker a invitere beboerne i omradet
til et informasjonsmete. Saken forutsettes for svrig sendt til uttale slik planavdelingen har
foreslatt.

3.2.5 Vegetaten ber om at plan utarbeides

Vegetaten sin uttalelse foreld ogsd 15.02.01. Vegetaten viser til at planavdelingen i brev av
15.04.99 til byggherren satte krav om at minste avstand fra grense mot veg skal vare 4 meter i
Svartediksveien, og 3,2 meter i Stemmeveien.*® Vegetaten bemerker at tilsendte tegninger
viser at disse avstandene ikke overholdes, og ber om at kravet opprettholdes. Det gjares
videre oppmerksom pa at dersom byggene plasseres sd nzr vegen som innsendt
tegningsmateriell viser, vil det ikke vaere mulig 4 bygge avkjersel til eiendommen som
tilfredsstiller de krav som settes. Frisikt i krysset Stemmeveien og Svartediksveien vil ogsa bli
sterkt redusert.

Videre peker vegetaten blant annet pa at innsendte tegninger ikke viser hvordan atkomst til
eiendommen er sakt last. Det vises til at det 1 forbindelse med avkjersel fra kommunal veg
skal foreligge plan for avkjersel basert pa Statens vegvesens vegnormaler, jf handbok 017.

Vegetaten ber om at det utarbeides en plan for utbygging hvor ogsa de kommunale veger
langs bygget viser. Planen bar vise de offentlige vegene, tilherende frisiktsoner, samt
avkjersel hvor frisikt, svingradius og lengdeprofil er vist.

#0 Jf saksnr 200100032/19 (200022984/27)
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3.2.6 Kommunedelplan Fjellsiden Ser vedtas av bystyret

Bystyret vedtok Kommunedelplan Fjellsiden Ser 19.02.01. I denne planen fastsettes det blant
annet et krav om at det skal utarbeides bebyggelsesplan for boligprosjekter som har mer enn 7
boenheter, eller har et bruksareal (BRA) som overstiger 800m?. Det er o gsé et krav om at
kommunens krav knyttet til uteoppholdsareal blir oppfylt.

3.2.7 Byggesaksavdelingens hindtering av uttalelsene fra planavdelingen og
vegetaten

Byggesaksavdelingen oversendte sakene/seknadene for uttalelse til tilsynet for byens utseende
(TFBU) samme dag som planavdelingens og vegetatens uttalelse foreld, dvs 15.02.01. !

Etat for byggesak og private planer videreformidlet deretter planavdelingens merknader og
konklusjoner til ansvarlig seker i brev av 27.02.01.% Vedlagt fulgte uttalelse fra vegetaten.
Etaten ga uttrykk for at det ogsa burde taes hensyn til denne ved bearbeiding av prosjektet.
Det informeres videre om at byggesaken(-e) stilles i bero inntil etterspurt dokumentasjon
foreligger.

Etaten sendte saken til uttalelse ved fylkeskommunen, avdeling for regional utvikling
27.03.01.

3.2.8 Ovrige uttalelser/innspill fra instanser og ansvarlig seker/arkitekt
I perioden 21.05.01- 24.01.02 mottok byggesaksavdelingen falgende innspill/opplysninger:

Byantikvaren opplyser i brev av 21.05.01 at omradet er preget av blandingsbebyggelse med
villaer, flermannsboliger, noen blokker og n#ringsbygg. Mesteparten av bebyggelsen er fra
tidlig pd 1900-tallet og har et relativt homogent og helhetlig inntrykk. Bebyggelsen vurderes &
ha en antikvarisk miljgverdi. Det uttales at:

¢ De nye bygningskroppene 1 sterst mulig grad fares opp pa eldre grunnmurer eller méa
innordnes den tidligere bygningsstrukturen i omradet.

s Nye mene- og gesimshoyder ma ikke overstige de eksisterende.

Forutsatt at disse angivelsene blir etterfulgt har ikke byantikvaren innvendinger mot det
omsgkte tiltaket.

Hordaland fylkeskommune peker 1 brev av (8.06.01 pa at tiltaket har en sterre dimensjon
enn vanlig i streket og at miljemessige virkninger er lite klartagt. Det gis uttrykk for at det ber
samles mer erfaringer med praktisering av nylig vedtatt kommunedelplan for omradet for det
foretas dispensasjoner. Det at arbeidet har kommet langt er ikke god nok dispensasjonsgrunn.
Fylkeskommunen rader derfor kommunen til & falge opp plankravet i kommunedelplanen og
ber om at det blir utarbeidet bebyggelsesplan.

*! TFBU er et radgivende organ sammensatt av politiske representanter og fagpersoner. Vi har ved etat for
byggesak og private planer fitt opplyst at utvalget ikke har noen formell status. Utvalget har i varierende grad
hatt giennomslagskraft (kommer med velmente rad). Etat for byggesak og private planer har
sekretariatsfunksjonen for TFBU

% Jf saksnr 200022984/25
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Arkitektkontoret sender 02.07.01 inn et bearbeidet prosjekt til byggesaksavdelingen. Det blir
i brevet blant annet redegjort for at utnyttelsesgraden for eiendommen inklusive hus A og
eksisterende bebyggelse var 0,8 (dvs 80 %). Bruksareal (BRA) for hus A oppgis til 174m’,
Prosjektet nabovarsles pa nytt.

Tilsynsutvalget for byens utseende (TFBU) gir i brev av 03.10.01 uttrykk for at boligene ma
fa smalere bygningskropper og brattere takvinkel. Tilsynsutvalget uttaler videre at utvendig
atkomst virker fremmed og uheldig lost samt at fasadene ber bearbeides.

Uttalelsen oversendes ansvarlig sgker og det bes om skriftlig tilbakemelding pa hvorvidt man
onsker & endre prosjektet i trad med tilsynsutvalgets uttalelse eller om man ensker saken
realitetsbehandlet slik den foreligger.

Arkitektkontoret ber i brev av 30.10.01 pa vegne av byggherren om at saken
realitetsbehandles slik den foreligger.

Vegetaten bemerker 1 uttale datert 23.11.01 blant annet at avkjerselsforholdene til to
parkeringsplasser utenom garasjeanlegget ikke er vist i innsendte planer. Nér det gjelder
justering av eksisterende veg slik at avstand til veg blir sterre papeker etaten at det ma
utarbeides detaljerte tekniske planer for omlegging av kommunal veg. Utarbeidelsen ma
forestds av rddgivende ingenigr med kompetanse innen vegbygging og planene skal
godkjennes av vegetaten. For vegetaten er det ogsa viktig & fa belyst hvordan
terreng/planering/inngjerding av eiendommen er tenkt lest i forhold til offentlig veg. Dette
fremgér ikke av innsendte plandokumenter. Nar det gjelder kravet om avstand til veg opplyser
vegetaten at dette vil det bli tatt stilling til nar de tekniske planene foreligger. Det presiseres at
det med byggets avstand til veg menes hele bygget, ogsi den del av bygget som ligger under
terrengniva.

Vegetaten anbefaler 1 brev av 24.01.02 til byggesaksavdelingen at kravet til utarbeidelse av
reguleringsplan opprettholdes. Dette p4 bakgrunn av sakens historikk, herunder det innsendte
materiell samt det at tidligere merknader til saken, bide fra planavdelingen og vegetaten, ikke
er tatt til folge.

3.2.9 Rammetillatelser pa vilkar innvilges, 05. og 08.02.02

Etat for byggesak og private planer svarer pa seknadene i brev av 05. og 08.02.02. Det
redegjores for saksgrunnlaget; for seknaden, gjeldende plangrunnlag, uttalelser fra annen
myndighet, merknader fra naboer og andre parter, omsekte dispensasjoner og etatens egne
merknader/vurderinger. Det redegjores deretter for etatens vedtak. Sgknaden om "nybygg
bygard” av 11.09.00 med endringer godkjennes i medhold av plan- og bygningslovens §§ 93
og 95. Det knyttes felgende vilkar til tillatelsen:

e Det ma sendes inn reviderte situasjonskart som vegetaten kan godkjenne.

¢ Det ma sendes inn reviderte tegninger av fasader og plantegninger, jf anbefalinger fra
TFBU.

» Det ma pa reviderte tegninger vises hvordan brannkrav i teknisk forskrift skal
tilfredsstilles.
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Videre redegjeres det for at:

I medhold av plan- og bygningsiovens § 7 gis det dispensasjon fra samme lov § 20-6,
virkning av kommunedelplanen for plankrav.

Det var dessuten sekt om og gitt dispensasjon fra plan- og bygningslovens § 70 i forhold til
tiltakets avstand fra vei. Det vises til dokumentasjon for tiltaket og det kreves at utfaringen er
i samsvar med denne. Det stilles vilkar knyttet til: tekniske krav, adkomst, avfall, kontroll,
igangsettingstillatelse, myndighet og klageadgang.

Avslutningsvis er det orientert om mulighetene for partene til 4 paklage byggesaksavdelingens
avgjerelse til overordnet forvaltningsorgan innen 3 uker. Det er videre opplyst at en slik klage
kan fere til at avgjerelsen blir omgjort og at bygningsmyndighetene ikke er ansvarlige for tap
som tiltakshaver matte lide ved en slik omgjering. S& vidt vi har kunnet bringe pa det rene, ble
innvilgede rammetillatelser pa vilkar ikke piklaget.

3.2.10 Arkitektkontoret trekker seg fra prosjektet

I brev av 10.04.03 til byggesaksavdelingen meddeler arkitektkontoret at de trekker seg som
arkitekter p4 ovenstiende prosjekt.* Arsaken som oppgis er manglende vilje hos
oppdragsgiver (hjemmelshaver/tiltakshaver) til 4 felge deres rad.

Hjemmelshaver/tiltakshaver-har opplyst at han en tid etter dette ville ut av prosjektet (hus B,
C og D). Han avtalte imidlertid med ansvarlig seker at han skulle std oppfert som tiltakshaver
for det nye prosjektet til saken var behandlet av kommunen. Ansvarlig seker (og firma som
skulle overta som tiltakshaver) ensket med dette & unngd forsinket behandling av saken som
felge av at nye segknader matte innsendes.

3.3 Byggesaksfasen — prosjekt II

3.3.1 Et nytt prosjekt ser dagens lys

Ansvarlig seker henvender seg i brev av 26.03.04 til byggesaksavdelingen. Det vises til
rammetillatelser pa vilkar datert 05. og 08.02.02.* Vedlagt brevet oversendes ”...reviderte
tegninger av fasader og plantegninger” utarbeidet av det samme arkitektkontoret som et ar
tidligere hadde trukket seg fra oppdraget. Det bes om bekreftelse (fra byggesaksavdelingen)
pé at vilkar 1 rammetillatelsen er oppfylt. Vi registrerer at ovennevnte brev kun er undertegnet
av ansvarlig seker. Davearende tiltakshaver har ikke undertegnet brevet, og vi kan heller ikke
se at han fikk kopi av brevet. Vi har for evrig ikke funnet utfylt seknadsskjema for det
endrede prosjektet i saksdokumentene.®

Det var flere vesentlige endringer i det nye prosjektet i forhold til tiltaket som det var
innvilget rammetillatelse pa vilkér for. Vi nevner her:

¥ Jf saksnr 200028677/9

* Jf saksnr 200405561/1

43 P det aktuelle tidspunktet brukte etaten et eget skjema for ”Sgknad om endring av tillatelse”, men skjemaet
ble ikke brukt i denne saken
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e Endret takkonstruksjon

o [Itiltaket som det var gitt rammetillatelse pa vilkdr for hadde hus B, C og D saltak
med arker. Byggesaksavdelingen hadde satt som vilkar at det reviderte tiltaket fikk
brattere takvinkler, jf henvisningen til merknader fra TFBU.

o I det nye prosjektet har hus B, C og D fAtt helt flate tak med gesimser. Prosjektet
har et helt annet uttrykk enn tiltaket som det ble gitt rammetillatelse pé vilkar til.
Omleggingen til flat taklgsning medferte dessuten betydelig skte gesimsheyder.

o Hus D har ftt 3 etasjer

o 1 det nye prosjektet har hus D fatt én etasje mer enn det tidligere var gitt
rammetillatelse for. Husets totalheyde hadde gkt med ca 1,55 m og gesimsheyden
var ekt med ca 3,55m.46

¢ Balkonger pa hus B, C og D er blitt starre og mer dominerende.

e Vindusflater pd hus B, C og D er blitt sterre.

3.3.2 Mangler ved sgknaden for det nye prosjektet

Byggesaksavdelingen sendte brev til ansvarlig seker 23.04.04. I brevet ble det pekt pa
mangler ved sgknaden, herunder blant annet at A7

» Saken var ikke nabovarslet.
e Det var ikke redegjort for at man holdt seg innenfor en TU p4 80 %.

e Det var ikke redegjort for plassering av parkering for den nye eneboligen. Det samume
gjaldt for den gamle eneboligen.

* Tegningene viser ikke hvordan remning fra boligene er ivaretatt.

3.3.3 Nabovarsling — merknader til omsgkt endringstillatelse

Pa bakgrunn av byggesaksavdelingens brev av 23.04.04 sender ansvarlig seker 03.05.04 ut
nabovarsler. Davarende tiltakshaver var oppfert pd nabovarselliste for det nye prosjektet.

Naboene Erling W. Johnsen (g/br 163/307) og Olav Jensen (g/br 163/404) sender inn
merknader til det endrede prosjektet.48 Av merknadene fremgér det at bade Erling W. Johnsen
og Olav Jensen mener at beskrivelse av hva nabovarselet gjelder er mangelfulit. Dette
begrunnes med at paskriften “endring av fasade pa tidligere godkjent prosjekt” ikke er
informativt i forhold til de omfattende endringene det faktisk er snakk om. Eier av g/br
163/404 Olav Jensen anferer at det endrede tiltaket ikke passer inn i omgivelsene. Det vises til
at bygningene i nabolaget stort sett bestér av 2-etasjers trehus og at de varslede
“murblokiene” blir for dominerende. Spesielt protesteres det mot at hus D na fremstar med 3
etasjer uten at dette er nevnt skriftlig i varselet. Videre protesterer begge naboene mot
anlegging av gangsti naermest i grensen pa elendommen langs hus C og D da bruken av denne
vil bli til stor sjenanse. Det papekes ogsé at heller ikke gangstien er nevnt i nabovarselet.

4 Jf opplysninger
*7 Jf saksnr 200405561/4
* Merknadene fra naboene Olav Jensen og Erling W Johnsen er datert henholdsvis 11. og 13.05.04
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I brev fra ansvarlig seker til byggesaksavdelingen 24.05.04 opplyses det at det etter fristens
utlep er mottatt merknader fra ovennevnte nabo er.*” Videre heter det at:

Begge disse eiendommene ligger syd for nybygget i Svartediksveien 23, og vil sdledes
ikke bli sjenert av tiltaket nar det gielder sol eller utsikt, slik vi ser det.

Etter det vi kan lese av nabomerkmadene, er det ikke angitt at tiltaket vil pdfere naboene
ulemper, bortsett fra at man protesterer pd en gangsti inne pd tiltakets tomt. De ovrige
punktene i merknadene gdr mer pd byggets utforming slik vi ser det.

3.3.4 Oppretting av evrige papekte mangler ved sgknaden

I brev av 29.04.04 redegjer ansvarlig seker for @vrige mangler ved seknaden.”® Nér det
gjelder tomteutnyttelse (TU) for tiltaket redegjores det for at tomtens utnyttelsesgrad er 82 %.
Dette fremkommer som falger:

Tomtens areal = 1.854m>

BRA:

Navarende eldre enebolig: 159m’

Navarende ny enebolig: 138m’

Niytt prosjekt (408 x 3): 1.224m’
Sum 1.521m’

Overskytende bruksareal (BRA) i forhold til en utnyttelsesgrad (TU) pa 80 %, er oppgitt til
37m?. Grunnen til overskridelsen pa 37m’ i forhold til en utnyttelsesgrad pa 80 % er oppgitt &
veere:

1. Flate tak, som gir bedre utnyttelse av arealer og bedre planlgsninger

2. Etter at rammetillatelse er mottatt 05.02.02, er det bygget ett hus pé eiendommen.
Dette huset var ikke tatt med i beregningsgrunnlaget i seknad om rammetillatelse.

Her var lagt til grunn et areal = 5,91 % x 1854 = 110m?, mens det alts er gitt
rarm?etillatelse for 138 m?, som gir en overskridelse p& 28m’ av de overskytende
37m".

Ansvarlig seker ba om at TU pa 82 % ble godkjent.

(Var anmerkning: Vi viser til prosjektdokumentasjon innsendt av arkitektkontoret 02.07.01.
BRA for ny enebolig (hus A) var der oppgitt til 174m?, dvs 64m” mer enn det som ansvarlig
seker her opplyser.)

Ansvarlig seker redegjorde ogsa for plassering av parkeringsplasser for ny og eksisterende
enebolig samt for remningsforhold ved notat fra Interconsult ASA av 21.04.04.

3.3.5 Tilsynsutvalget for byens utseende (TFBU) uttaler seg negativt

Reviderte tegninger for prosjektet ble oversendt fra byggesaksavdelingen til TFBU for uttale
19.04.04.%'

* Jf saksnr 200405561/16
5 Brevet er ikke registrert i bksak (kommunens post- og dokumentbehandlingssystem)
*! Jf saksnr 200405561/3
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TFBU uttaltc 27.04.04 at tiltaket bret med bebyggelsesstrukturen. Utvalget anbefalte at de
enkelte tre bygningsvolumene ble gjort mer separate, eventuelt med farge og materialbruk.*
Videre ble det papekt at sokkeletasjen burde bearbeides og knyttes bedre til terrenget.

Ansvarlig seker sendte etter dette inn reviderte tegninger og fotorenderinger av tiltaket og
hevdet at TFBU sine uttalelser var tatt til etterretning. P bakgrunn av dette oversendte
byggesaksavdelingen pa nytt saken til TFBU for uttale.

Etter 4 ha behandlet saken i matet 25.05.04 ga TFBU folgende uttalelse:

TFBU viser til tidligere uttalelse i sak 39/04 og mener at revidert forslag ikke
imatekommer uttalelsen.

3.3.6 Tillatelse til endring av rammetillatelse innvilges, 17.06.04

Prosjektet som ansvarlig seker sendte inn 26.03.04 ble av davaerende seksjonsleder fordelt til
den saksbehandleren som hadde filgt saken med beskjed om a behandle den som vanlig ny
sak. Seksjonsleder ba imidlertid om at saken ble prioritert pa grunn av forhistorien.
Saksbehandler fikk i utgangspunktet frist til 06.07.04 for 4 behandle saken.”

Vi ser av saksdokumentene at saksbehandleren som ga endringstillatelsen ikke var den samme
som tidligere hadde fatt tildelt saken. I intervjuer har vi fatt opplyst at saken ble behandlet
mens vedkommende saksbehandler avviklet sommerferie. Saksbehandleren som skrev
saksutredningen fikk ikke anledning til 4 sette seg skikkelig inn 1 saken. Han skrev saken etter
anvisning fra davaerende seksjonsleder ved fagetaten som han opplevde bade var under press
fra ansvarlig seker og sine ledere. Prosjektet ble vurdert til & vare totalt endret i forhold til
tidligere. Daveerende seksjonsleders oppfatning var at det endrede prosjektet likevel 13
innenfor de rammer som 14 i bordet. Han hadde fulgt saken i lengre tid og mente at prosjektet
var faglig bedre enn prosjektet som det tidligere var gitt rammetillatelse pé vilkér for. Dette
var noe byggesaksavdelingen kunne innvilge. Han ga for evrig uttrykk for at saken uansett
ville blitt en klagesak — svaert mange saker blir det av ulike grunner.

Vedtak om a godkjenne seknad om tillatelse til endring av rammetillatelse for hus B, C og D,
jfreviderte fasade og plantegninger, fremgér av brev fra byggesaksavdelingen av 17.06.04.%°
Det er i brevet vist til vilkér og dispensasjoner gitt i rammetillatelsen av 05.02.02.°

Merknader fra naboer fremgér av saksutredningen/begrunnelsen for vedtaket. Det samme gjor
TFBU sine uttalelser 1 forbindelse med prosjektet.

I brevet kommenterer byggesaksavdelingen prosjektets utforming/tilpasning bade pa side 2 og
4. Pa side 2 er det kommentert at:

Etter administrasjonens skjonn imotekommer tiltaket intensjonene i plan- og
bygningsloven § 74 nr 2.7

%2 Jf saksnr 200405561/6

53 Jf saksnr 200405561/15

3% Jf héndskrevne notater/instrukser pa seknadsdokumentet, saksnr 200405561/1

55 Jf saksnr 200022984/76

36 Datoen som er oppgitt 1 vedtaksteksten er 05.02.04, men dette ma bero pé en feil/inkurie
37 Dette er den sikalte "skjennhetsparagrafen” i plan- og bygningsloven
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Som del av saksutredning/begrunnelse for vedtaket heter det pd side 4 at:

Ansvarlig seker har bearbeidet prosjektet tilpasset TFBU sine uttalelser i saken.
De tre bygningskroppene vil fa ulike fargesammensetninger og sokkeletasjen vil delvis
bli forblendet med naturstein.

Avslutningsvis i brevet er det gjort oppmerksom pa at byggesaksavdelingens avgjerelse i
saken er et enkeltvedtak som kan paklages til overordnet forvaltningsorgan innen 3 uker, jf
forvaltningslovens bestemmelser. Det er ogsa opplyst at en slik klage kan fore til at
avgjerelsen blir omgjort og at kommunen ikke er ansvarlig for tap som tiltakshaver métte lyde
ved en slik omgjﬁring. Vedlagt brevet 1a "Melding om rett til & klage pa

forvaltningsvedtak™. s

Saksbehandleren som 1 2002 hadde gitt rammetillatelse pa vilkar for prosjektet, og som i
utgangspunktet hadde fatt tildelt saken, har gitt uttrykk for at hun ble skuffet da hun kom
tilbake fra ferien og fikk kjennskap til at det var gitt endringstillatelse. Saksbehandleren som
behandlet revidert seknad opplevde ogsa saken som ubehagelig i ettertid. Han opplyser at han
etter denne saken alltid foretar en egen vurdering selv om overordnede sier at saken er grei. P4
spersmél om ikke forutsetninger gitt i en rammetillatelse pa vilkér skal felges opp bekrefter
for evrig vedkommende saksbehandler at vilkar som tidligere er gitt skal oppfylles.

Naér det gjelder forholdene ved byggesaksavdelingen i denne perioden har davarende
seksjonsleder opplyst at han etter en omorganisering ved avdelingen hadde et faglig ansvar for
behandlingen av byggesaker i alle bydeler. Dette innebar at han var leder for 13-15
medarbeidere som produserte saker. Han ga uttrykk for at man hadde undervurdert
saksmengden, og at antallet saksbehandlere hadde veert for heyt (for stort kontrollspenn).
Seksjonsleder opplevde derfor at han ble en flaskehals med denne organiseringen og vil ikke
utelukke at den uheldige organiseringen og arbeidsmengden kan ha hatt betydning for utfallet
av byggesaken for Svartediksveien 23. Han oppga videre at tidsrammen var begrenset og at
estetikken ble sterkere vektlagt. Han utelukker heller ikke at han kan ha gjort mangelfulle
vurderinger slik situasjonen var. Nye regler vedrerende tidsfrister for saksbehandling av
byggeseknader tridte i kraft 01.07.03. Stort sett holdt byggesaksavdelingen snittet pd 60 dager
og inntil varen/sommeren 2004 gikk det bra. Det var imidlertid 1 2004 en flytteprosess som
tok mye tid og da klarte man ikke & holde fristene lenger. Davarende byggesakssjef fikk
tilbakemelding om dette. Seksjonsleder har opplyst at det ble mye “brannslukking” i denne
perioden.

Det har 1 intervjuer fremkommet at ansvarlig seker pd ulike méter var aktiv overfor
byggesaksavdelingen for 4 fa innvilget tillatelse til endring av rammetillatelse. Dette skjedde
ogsé far alle dokumenter foreld i saken. Det blir understreket at fagetaten tilstreber
likebehandling og & behandle sine kunder likt.

Davarende byggesakssjef husker ikke omstendighetene i den konkrete saken. Hun redegjorde
imidlertid for at det ikke ville vare uvanlig i en sak av denne typen at hun fikk en foresparsel
fra byrddsavdelingen om fremdriften i saken. Det var i slike tilfeller naturlig & viderebringe
dette sparsmalet for sd 4 gi en tilbakemelding til byrddsavdelingen. Hun understreket
imidlertid at i den grad det ble lagt press pa saker var det i forhold til fremdrift og ikke i
forhold til resultat. Som nevnt foran ble endringstillatelsen gitt 1 ferietiden av seksjonsleder og

% 1 denne meldingen fremkommer det at det er anledning til & be om utsatt iverksetting av vedtaket, jf
forvaltningslovens § 42

Bergen kommunerevisjon 59 /F-05/2008 31




Forvaltningsrevisjonsprosjektet: Svartediksveien 23

en saksbehandler som ikke fikk satt seg ordentlig inn i saken. Til dette har hun opplyst at hun
ikke kan erindre saksgangen og at hun heller ikke husker den konkrete prosessen rundt
saksbehandlers ferieavvikling. Hun papeker imidlertid at det at det tas en avgjerelse 1 saken
nér saksbehandler (som har filgt saken) avvikler ferie ikke er enestdende for denne saken. Og
hun foyer til at i utgangspunktet er dette heller ikke dramatisk.

Kommunaldirekter for byutvikling har bekreftet at forespersel fra byrddsavdelingen
vedrarende fremdrift 1 byggesaker forekommer, men at det harer til unntaket. Hun
understreket dessuten at det ikke blir lagt press pa resultat. Byrad for byutvikling og
byradsleder har gitt tilsvarende kommentarer. Byradsleder har klart gitt uttrykk for at byradet
ikke trér inn i fagetatens vurderinger. Videre har hun redegjort for at byradet har en restriktiv
praksis i forhold til & ha mater med utbyggere eller klagere si lenge saken er til behandling
ved fagetaten. Ved sterre prosjekter hender det imidlertid at det pnes for slike meter mens
saken ennd ligger hos fagavdelingen. Administrasjonen ved byridsavdelingen er alltid til
stede 1 disse metene. Noen ganger ber byrddsleder/byrédet om at saker prioriteres pé
bakgrunn av historien, eksempelvis fordi en sak har veart til behandling i lang tid.

3.4 Klagesaksfasen

3.4.1 Klager pi endringstillatelsen (vedtaket av 17.06.04)

Gjennom advokatfirmaet Grahl-Madsen, Ingebrigtsen & Co sendte Svartediket Vel 04.07.04
inn “forelopig klage” pa endringstillatelsen.” Av klagen fremgér det blant annet at
Svartediket Vel ser det som avgjerende at omradet utvikles enhetlig og i samsvar med
gjeldende planer som har vert gjenstand for offentlighet og politisk behandling. Pa generelt
grunnlag pekes det pd at nye tiltak “bar bli mett med de etablerte krav til byggeskiki og
tomteutnyttelse som er nedfelt i kommunedelplanen. Inntil det foreligger regulering av
omradet bor kommunen pdse at krav til milje og trafikk ikke krenkes ved nye tiltak.”

I brev av 12.07.04 péklages endringstillatelsen av nabo til tiltaket, Olav Jensen. Han gir
uttrykk for at hans merknader til det varslede prosjektet ikke er saklig kommentert.® Han
peker videre pa at de aktuelle husene vil pafere beboerne i omradet store ulemper gjennom
fortetning, gkt biltrafikk og plassering av innkjersel. Nér det gjelder utforming av tiltaket
statter han uttalelsene fra tilsynsutvalget for byens utseende (TFBU) 1 saken, og han slutter
seg ogsa til synspunkter og argumenter som fremkommer i brev fra velforeningens advokat.

[ brev datert 15.07.04 paklages endringstillatelsen av en annen nabo, Erling W. Johnsen. Ogsa
han gir uttrykk for at hans merknader av 13.05.04 ikke er gitt en ordentlig behandling. Han
har ikke "nevnt noe om verken sol eller lysforhold”, men derimot har han klaget pd en
planlagt gangvei.

I brev av 27.07.04 konkretiserer advokatfirmaet Grahl-Madsen, Ingebrigtsen & Co tidligere
innsendt klage pa vegne av Svartediket Vel, jf avsnitt ovenfor.®! Det pekes blant annet pa at:

e Hus D utvides fra 2 til 3 etasjer og at samtlige etasjer formodentlig er ment for
beboelse. "Det fremgdr ikke av de saksdokumenter som er oversendt hertil at

* If saksar 200022984/77
5 Merknadene fremkom i brev av 11.05.04, ref vedlegg til saksar 200405561/16
51 If saksnr 200022984/83
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bebyggelsens grunnfiate er redusert. Utvidelsen i forhold til etasjeantall skulle derfor
oke BRA og eventuelt bringe TU over grensen som er fastsatt i kommunedelplanen.”

e Sa vel rammetillatelsen som endringstillatelsen er avhengig av dispensasjoner fra
plan- og bygningsloven. “Det fremgdr ikke av salkens dokumenter at det foreligger
noen form for begrunnelse for at dispensasjon er gitt.” Det vises til at for & innvilge
dispensasjon fra lov eller plan kreves det at det "foreligger en begrunnelse som er
etterprovbar og som legitimerer dispensasjon.”

I tillegg til ovennevnte klager sendte AdvokatPartner ANS pa vegne av tidligere tiltakshaver
02.08.07 inn klage pa bade endringstillatelsen av 17.06.04 og igangsettingstillatelsen av
15.07.04.%2 Det bes om at saken oversendes fylkesmannen dersom kommunen kommer frem
til samme resultat som i vedtaket av 15.07.04. Videre forutsettes/anmodes det om at klagen
gis oppsettende virkning. Det fremgér videre av klagen at selv om han sto som tiltakshaver,
hadde han ikke hadde hatt kjennskap til endringene i tiltaket. I klagen vektlegges sarlig det
faktum at hus D har fatt en ekstra etasje og de ulemper dette medferer for tidligere
tiltakshavers allerede eksisterende hus pa eiendommen (hus A og hus nr 23). Det fremholdes
at den ekstra etasjen pd hus D medfarer bade tap av sol og fremstdr som klart sjenerende.
Anmodningen om at klagen gis oppsettende virkning er begrunnet med at endringene er s
vidt omfattende, og at de synes & veere klart i strid med tidligere gitt rammetillatelse samt
forutsetninger for utnyttelse av tomten.

3.4.2 Anmodning om i gi klage oppsettende virkning avslas

Etat for byggesak og private planer behandlet i brev av 04.08.04 tidligere tiltakshavers
anmodning om oppsettende virkning. * Oppsettende virkning for klagen ville innebzere utsatt
iverksetting av paklagede vedtak. *

Tidligere tiltakshavers anmodning om oppsettende virkning ble avslatt med bakgrunn i at:

¢ Han hadde status som tiltakshaver for tiltaket. Det forhold at han som tiltakshaver ikke
hadde blitt gjort oppmerksom pa de omsekte endringer, ble av etaten vurdert som et
privatrettslig anliggende mellom ansvarlig seker som oppdragstaker og tiltakshaver
som oppdragsgiver.

e Hans anforsler i forhold til endring av etasjeantall for hus D var behandlet i det
paklagede vedtaket.

o Meneheyden for hus D var senket. Etaten kunne ikke se at en igangsetting av tiltaket
medferte uopprettelig skade eller tap verken for byggherre eller nabo.

o Det foreld ikke feil ved saksbehandlingen eller rettsanvendelsen som tilsa utsatt
iverksetting av vedtaket. "Det fremiom heller ikke noen opplysninger i klage med
vesentlig betydning for denne konkrete avgjorelsen.”

e En utsatt iverksetting ville vare til ulempe ved at det ikke kunne settes i gang med
byggearbeidet for klagesaken var endelig avgjort.

5 If saksnr 200022984/84

8 If saksnr 200022984/85. I brevet er det innledningsvis bekreftet at klagen er mottatt samt gjort oppmerksom
pé at den kommunale saksbehandlingstiden for tiden er pa ca. 9-12 méneder. Videre opplyses det at begjeeringen
om oppsettende virkning blir behandlet uavhengig av klagesaken for svrig

 Utsatt iverksetting og oppsettende virkning er tilknyttede begreper pa den méten at dersom en klage pé et
vedtak gis oppsettende virkning vil det medfare utsatt iverksetting av vedtaket
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Etaten presiserte imidlertid at eventuell oppstart av byggearbeidet fer klagesaken var ferdig
behandlet, skjedde pé tiltakshavers eget ansvar. Det ble opplyst at tiltakshaver selv métte bzere
tapet ved en eventuell retting, dersom klagen ble tatt til felge.

Saksbehandleren som vurderte anmodningen om oppsettende virkning for tidligere
tiltakshavers klage, har opplyst at den aktuelle saken ikke var innom saksbehandler for
byggesaken. Pa generelt grunnlag ga hun uttrykk for at det var et problem at saksbehandler
var ferdig med saken nar klagen(-e) kom. Det var med andre ord begrenset medvirkning fra
saksbehandlernes side ndr juridisk seksjon skulle vurdere innkomne klager. Hun presiserte at
dette ikke skyldtes manglende vilje til medvirkning fra saksbehandlernes side. Det var snarere
et resultat av at saksbehandler normalt mente at riktig avgjerelse var tatt i saken.

Hun opplyste videre at det normalt ikke ble vurdert gitt oppsettende virkning for klager der
det ikke var anmodet om dette. Unntaket var for tilfeller hvor man oppdaget
saksbehandlingsfeil som matte antas 4 ha hatt betydning for vedtaket, for eksempel
manglende nabovarsling. P4 generelt grunnlag redegjorde hun for at et avgjerende moment
for bruk av oppsettende virkning var hvorvidt tiltak kan/vil gjere uopprettelig skade hvis det
realiseres. Vurderinger i forhold til & bruke oppsettende virkning forutsetter med andre ord at
man setter seg inn i sakens realiteter. 1 denne saken satte hun seg inn i tidligere innvilget
rammetillatelse pa vilkér. Hun opplyste imidlertid at den tidligere nevnte vurderingen av at
klagen var et privatrettslig anliggende mellom tiltakshaver og ansvarlig seker, ble avgjerende
for beslutningen om a ikke gi klagen oppsettende virkning.

Hun fortalte at davaerende byggesakssjef var klar pd at klagen fra tidligere tiltakshaver var et
privatrettslig anliggende mellom ham og ansvarlig seker. P4 denne bakgrunn var det ikke
aktuelt for saksbehandler & gi klagen oppsettende virkning. Hun ga for evrig uttrykk for at den
restriktive praksisen i forhold til & gi klager oppsettende virkning hadde veart diskusjonstema
blant juristene som ensket & gi dette oftere.

Davarende leder for juridisk seksjon har opplyst at byggesaksavdelingen pd den tiden var
restriktive 1 forhold til & gi klager oppsettende virkning. Hvis det var gitt tillatelse var
daverende byggesakssjefs utgangspunkt at det skulle gis lov til 4 bygge.

Davzrende byggesakssjef har opplyst at bruk av oppsettende virkning generelt sett ble vurdert
ut i fra betydningen av tiltaket, tiltakets omfang og konsekvenser samt uheldige/uforutsigbare
virkninger. Samfunnsmessige konsekvenser, inklusive konsekvenser for utbygger, ved en
eventuell omgjering ble ogsa tatt med i vurderingen. Hun har for evrig uttrykt at fordi det i
dette tilfellet var en endringstillatelse som var paklaget, var det ikke nedvendig av hensyn til
samfunnsnyttige konsekvenser & gi oppsettende virkning. Hun har imidlertid pekt pa at det var
uheldig bade at behandlingen av klagesaken tok lang tid og at folk hadde flyttet inn for saken
ble avgjort. At leilighetene var innfiyttet for klagebehandlingen var avgjort var uvanlig.

Davarende byggesakssjef har videre opplyst at oppsettende virkning ble brukt ogsa 1 hennes
tid ved etaten. Hun opplevde flere ganger & fa kritikk i bygningsradet for & ha brukt
oppsettende virkning. Hun har i kjelvannet av saken omkring Svartediksveien 23 registrert at
politikerne ensker hyppigere bruk av oppsettende virkning.

Saksbehandler ved juridisk seksjon, som pi et senere tidspunkt fikk klagesaken til behandling,
har opplyst at ogsé den som behandler klagen i teorien kan ta opp spersmélet om oppsettende
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virkning. I dette tilfellet fant han det imidlertid ikke ngdvendig 4 gjore det. Han viste til den
vurdering som allerede var gjort av dette spersmaélet, jf redegjerelsen ovenfor. Han ga for
ovrig uttrykk for at klagesaken vedrerende Svartediksveien 23 var behandlet pd samme maéte
som lignende saker, men at denne saken ble kontroversiell. Saken medfarte en evaluering av
praksis med hensyn til bruk av oppsettende virkning i1 klagesaker. Praksis ble etter dette endret
og oppsettende virkning er i de senere ar brukt i sterre utstrekning.

3.4.3 Ny tiltakshaver for prosjektet (hus B, C og D)

[ brev av 17.08.04 til byggesaksavdelingen orienterer ansvarlig seker om ny tiltakshaver for
hus B, C og D med virkning fra 17.06.04.%°

3.4.4 Etat for byggesak og private planer anbefaler at klagen ikke tas til falge

Kommunens klagesaksbehandling foregikk i tre trinn. Innkomne klager ble farst behandlet av
juridisk seksjon ved etat for byggesak og private planer i et fagnotat. Fagnotatet vedlagt
klagene ble oversendt til byrédsavdeling for miljg og byutvikling. Byrddsavdelingen bistod
deretter byradet med 4 skrive byradets saksutredning og innstilling i saken. ® Etter behandling
i byradet ble byridets saksutredning og innstilling, samt etatens fagnotat med vedlegg,
oversendt til komité for milje og byutvikling (KMBY). Komiteen fattet kommunens vedtak i
klagesaken.

Viredegjorde i kapittel 3.4.1 for hvem som klagde p4 vedtaket av 17.06.04 og innholdet i
disse klagene. Klagerne samt ansvarlig seker ble i brev fra etat for byggesak og private planer
orientert om at klage(-r) var mottatt.5’

Vedkommende saksbehandler som behandlet de fire klagene har i intervju redegjort for at han
husket saken godt, og videre gitt uttrykk for at den ble behandlet fortere enn andre saker som
var paklaget pa samme tid. Det ble ikke gitt noen feringer fra ledelsen eller andre for
behandlingen av denne saken, men saken ble forsekt prioritert i forhold til andre saker. Nar
saken ble forsekt prioritert var dette blant annet pé grunn av diskusjoner omkring et annet
byggeprosjekt 1 samme omréde (Lappen 9). Klagesaken ble som tidligere nevnt saksbehandlet
pa samme mate som lignende saker. I forbindelse med klagebehandlingen snakket han med
saksbehandlere som hadde veert inne 1 saken. Han s ogsd pé de dispensasjoner som var gitt 1
saken. I den forbindelse fant han at det ikke var gitt dispensasjon fra krav om minsteavstand
til nabogrense tomtegrense, jf plan- og bygningslovens § 70 nr 2. Det ble imidlertid besluttet &
forsvare saken slik den 14 og prioritere & fa klagesaken videre. Han pekte videre pd at
innvilget dispensasjon fra kravet om en regulerings-/bebyggelsesplan var det sentrale i saken
vedrarende Svartediksveien 23. Etter en vurdering valgte juridisk seksjon i samrdd med
davzerende byggesakssjef under tvil 4 anbefale at tillatelsen ble stéende.

% Jf saksnr 200405561/21

5 Praksis i Bergen kommune er slik at alle klagesaker, hvor etaten opprettholder paklaget vedtak (eller endrer
vedtak og dette piklages pa nytt av en part}, blir gjenstand for politisk behandling

57 ¥f brev av 15.07.04 til Olav Jensen (200022984/80), brev av 16.07.04 til Svartediket Vel '/ Grahl-Madsen,
Ingebrigtsen & Co (200022984/81), brev av 04.08.04 til Olav S. Bergesen (2000229847 85), brev av 05.08.04 til
Siv.ing. Rakner AS (200022984/87) og brev av 17.08.04 til Erling Walle Johnsen (200022984/88)
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Fagnotat av 13.04.05 inneholdt etat for byggesak og private planer sin utredning og
anbefaling i klagesaken.®® Fordi notatet er bide detaljert og omfattende har vi funnet det
hensiktsmessig & legge ved notatet i sin helhet (se vedlegg IT).

Kort oppsummert redegjorde fagetaten i notatet for at saken gjaldt klager pa tillatelse til
endring av rammetillatelse for oppfering av boligblokker (hus B, C og D). Fagetatens
oppfatning var at det verken i klagen eller pa annen maéte fremkom opplysninger som tilsa en
omgjering av vedtaket av 17.06.04. Det var kort redegjort for innkomne klager i saken og
klagene var 1 sin helhet vedlagt notatet. Fagetatens anbefaling var underbygget av merknader
til, og vurderinger av, planrelaterte forhold for eiendommen, herunder dispensasjon fra
plankravet, parkeringsdekning og tomteutnyttelsesgrad. Videre vurderte fagetaten
naboulemper som folge av byggehayder og husenes plassering i forhold til nabogrenser samt
tiltakets estetikk.

Anbefalt forslag til vedtak led slik:

Fagetatens vedtak datert 17.06.2004 opprettholdes.
Klagen tas ikke til folge.

Ved fagetaten har vi fitt opplyst at da juridisk seksjon hadde behandlet saken var
byggearbeidene fortsatt ikke kommet langt. Det var gitt igangsettingstillatelse for grunn- og
betongarbeider, men ikke for resten av byggeprosjektet. Like etterpd, dvs 15.04.05, ble det
imidlertid gitt tillatelse til igangsetting av rerarbeider og arbeid med ventilasjons- og
sprinkleranlegg.®® Halvannen méned senere, dvs 30.05.05, ble det s4 innvilget tillatelse til
igangsetting av mur- og temrerarbeid.”

Davarende seksjonsleder ved juridisk seksjon har opplyst at arbeidspresset var stort og at det
var et problem a fa unna klagesaker.

3.4.5 Byradet innstiller pa at klagene tas til folge

Byradsavdeling for byutvikling ved seksjon for byutvikling var som nevnt mottaker av
fagetatens utredning og anbefaling i forbindelse med klagesaken. Byradsavdelingens rolle i
klagesaken var 4 bista byrdden i arbeidet med 4 skrive byradets saksutredning og innstilling til
komité for milje og byutvikling.

Réadgiveren ved byrddsavdelingen som fikk tildelt saken har opplyst at siden tiltakshavers
klage ikke var gitt oppsettende virkning hadde byrddsavdelingen i utgangspunktet ikke
foretatt en prioritering av saken. Nér saker merkes som hastesaker er det gjerne knyttet til at
det er lovbestemte frister, eksempelvis knyttet til stevning eller anke der det er angitt en dato
(hvor rettigheter utleper). I og med at denne saken ikke var en ren byggesak, men krevde
dispensasjon fra plankrav, gjaldt ikke 6 ukers fristen for kommunens behandling av
klagesaker.”' Det ble redegjort for at byradet i de fleste saker slutter seg til fagetatens
vurderinger og konklusjoner, men at det ikke er uvanlig at byrdet har en annen oppfatning
enn fagetaten og dermed omgjer eller innstiller pd omgjering av det piklagede vedtaket. Om
byrédets vurderinger i denne saken ble det bemerket at byrddet hadde vurdert spersmalet om

% Jf dokument 200022984/98

9 Jf saksnr 200022984/99

70 Jf saksnr 200022984/103

! If byggesaksforskriftens § 23 nr 3
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estetikk annerledes enn det fagetaten hadde gjort. Det ble videre opplyst at det i denne saken
ikke hadde veert dissens i byradet.

Byrédets saksutredning og innstilling foreld 10.11.05.”* P4 dette tidspunktet er hus B, C og D
neer ferdigstilt og det er gitt midlertidig brukstillatelse for hus B.” Det fremgér av
saksutredningen at byrddet i hovedsak var enig med fagetaten 1 dens vurderinger av
dispensasjonsspersmalet. Nar det gjaldt tiltakets estetikk gjorde imidlertid byridet andre
vurderinger enn fagetaten. Byradets oppfatning var at endringene ga prosjektet en utforming
som ikke var tilpasset omgivelsene pa en god nok mate. Byradet viste til plan- og
bygningslovens § 74 nr 2 som stiller krav til et tiltaks estetiske utforming og bemerket at selv
om de omsgkte endringene innebar noe mindre totalheyde, ga lgsningen med saltak et bedre
estetisk uttrykk, bade i forhold til seg selv og 1 forhold til omgivelsene. Det ble 1 denne
forbindelse vist til at tilsynsutvalget for byens utseende hadde uttalt at det reviderte forslaget
ikke imatekom utvalgets innvendinger til det opprinnelige forslaget. Tilsynsutvalget uttalte
den gang blant annet at “boligene bor fd smalere bygningskropper og brattere takvinkel”, og
videre at “fasadene bor bearbeides”. Byradet var enig med tilsynsutvalget i disse
vurderingene og delte ogsa den oppfatning at disse innvendingene ikke var imetekommet i det
reviderte prosjektet.

Det fremgar videre at byradet etter en helhetsvurdering av den reviderte seknaden kom til at
endringene ikke oppfylte de kravene som falger av plan- og bygningslovens § 74 nr 2. Pa
dette grunnlag anbefalte byradet at seknaden om endring av rammetillatelse ble avslatt.

Byradets innstilling til komité for miljs og byutvikling led som falger:”

1. Fagetatens vedtak datert 17.06.2004 oppheves.

2. Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 74 nr 2 avslds seknad om endring av
rammetillatelse.

Klagene tas til falge.

I tidsrommet etter at klagesaken med fagetatens anbefaling var oversendt til
byradsavdelingen, men for byradets saksutredning og innstilling foreld, ble det sokt om og gitt
tillatelse til oppdeling av 2 leiligheter (type B-2) i hus B, hhv 2 og 3 etasje, til 4 mindre
leiligheter. Etter denne endringen hadde hus B, C og D totalt 21 Jeiligheter.” Det fremgér for
gvrig av saksdokumentene at det ble gitt fritak for nabovarsling da naboenes interesser ifalge
fagetaten ikke ble berert av arbeidet.

I brev av 07.10.05 til byrddsavdeling for milje og byutvikling kommenterte for evrig
fagetaten anfersler i brev av 11.09.05 fra Svartediket Vel vedrerende TU, parkering og
grontareal.”® Nér det gjaldt TU hadde velforeningen gjennom arkitektkontoret Vaardal-Lunde
AS fremiagt beregninger som konkluderte med at TU var 100 % eller mer, uten a ta med
garasjeanlegg m.m. Fagetaten ga imidlertid uttrykk for tvil om hvorvidt det var riktig 4 legge
beregningene fra Vaardal-Lunde AS til grunn. Fagetaten redegjorde i den forbindelse for at
man i utgangspunktet hadde forholdt seg til de beregningene av TU som var utfort av

7 Jf saksnr 200022984/110

3 For hus D og A gjenstér innvendige arbeider, Det gjenstir ogsi opparbeiding av uteareal, jf byrddssak 24/06
™ 1 henhold til bystyresak 145 av 5. juni 2000 er myndighet til 4 behandle klager etter plan- og bygningsloven
delegert til komité for milje og byutvikling. Dersom klagen ikke tas til felge skal saken sendes til fylkesmannen
for endelig avgjorelse

75 Tilsvarende oppdeling av 1 etasje fra 1 til 2 mindre leiligheter ble godkjent 27.10.04

7 Jf saksnr 200022984/119
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tiltakshaver, Etaten hadde ikke funnet grunnlag for 4 betvile disse, med noen mindre avvik
som at bruksareal i kjeller for eldre bolig ikke er tatt med og at det ikke skal gjeres fradrag for
skillevegger. Fagetaten kunne derfor ikke se at velforeningens anfersler i brev av 11.09.05 ga
grunnlag for a ta klagen til folge. Byrédet redegjorde i sin saksutredning til komité for milje
og byutvikling datert 10.11.05 for fagetatens kommentarer jf brev av 07.10.05 og sluttet seg i
hovedsak til etatens vurderinger av de nevnte forhold.

Byrédets saksutredning og innstilling i saken ble behandlet i byrddsmete 23.11.05. Saken ble
deretter oversendt til komité for milje og byutvikling. Ansvarlig seker sendte kort tid etter
dette (28.11.05) brev til byradsleder med merknader til byradets saksutredning av 10.11.05.
Vihar fatt opplyst at dette brevet var hovedérsak til at byradet 14.12.05 i internt notat fra
byrédsleders avdeling til bystyrets kontor ba om 4 4 saken tilbake fia bystyrekomiteen. I
notat av 19.12.05 til byrddet kommenterer byrdd for byutvikling merknadene fra ansvarlig
seker. Fagbyraden konkluderer med at hun ikke kan se at det er papekt feil eller mangler som
tilsier endring i byradets innstilling.

Gjennom brev av 05.01.06 fra advokatfirmaet Stiegler ANS Y/ advokat Heldal til byrdd for
byutvikling stettet Olav Jensen byradets innstilling om a gi klagerne medhold. Samtidig ble
det imidlertid stilt spersmél ved om det var gitt dispensasjon for avstand mot Olav Jensens
eiendom (gnr. 163, bnr. 404) samt papekt skte naboulemper for Olav Jensen som felge av det
endrede prosjektet. Vi opplyser i den forbindelse at hus C ligger inn mot Olav Jensens bolig,
mens hus D ligger vest for Jensens uteareal. Det ble papekt at en gesimshoyde pa 11 meter
skulle tilsi at minsteavstand til nabogrense var 5,5 meter, mens avstanden til Olav Jensens
eiendom var 4 meter. For denne henvendelsen ble besvart besluttet byrddet i mete 18.01.06 pé
nytt & oversende byrdets saksutredning og innstilling til komité for milje og byutvikling.”’

3.4.6 Komité for milje og byutvikling opphever endringstillatelsen

Byrad for byutvikling redegjorde i brev av 27.01.06 til komité for milje og byutvikling for
anferslene fra advokatfirmaet Stiegler ANS vedrerende manglende dispensasjon fra
avstandskrav og fagetatens kommentarer til dette, jf fagetatens tilleggsnotat av 20.01.06.
Fagetaten vedgar i tilleggsnotatet at det er korrekt at det verken i endringstillatelsen av
17.06.04 eller tidligere rammetillatelser pa vilkar ikke uttrykkelig er gitt dispensasjon fra
minsteavstandskravet mot Olav Jensens eiendom. Fagetaten legger imidlertid til grunn at gitte
tillatelser innebarer at slik dispensasjon mé anses for 8 veere gitt. Dette pa bakgrunn av at
situagjonsplan med minsteavstand til nabogrensen pa 4 meter er godkjent, og at det er foretatt
en avveining av omsgkte tiltak 1 forhold til de interesser som knytter seg til
naboeiendommene, herunder Olav Jensens eiendom.

Videre mente fagetaten at det fremgikk av rammetillatelse av 05.02.02 at dette forholdet var
vurdert, dog uten at det den gang var innkommet merknader fra Olav Jensen. Olav Jensen
kom imidlertid med merknader til seknaden om endring av tillatelsen, og det fremkom klart
av det paklagde vedtaket datert 17.06.05 at forholdet til hans eiendom var vurdert. Det var 1
vedtaket under henvisning til merknaden fra Olav Jensen blant annet bemerket at:

Etter administrasjonens vurdering vil de reviderte planer ikke medfore ovennevnte
naboer ulemper nar det gielder eventuelt tap av sol og utsikt eller ulemper ut fra
tidligere godkjenning.

" 3f byradssak 24/06, saksnr 200022984/160
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Fagetaten konstaterer at advokat Heldal er uenig i realiteten i interesseavveiningen 1 forhold
til Olav Jensens eiendom, men har ikke ytterligere kommentarer til denne avveiningen enn det
som er redegjort for i foreliggende tilleggsnotat samt fagnotat av 13.04.05. Avslutningsvis
antar fagetaten at manglende direkte henvisning til at dispensasjon fra minsteavstandskravet
ma anses gitt, jf ovenfor kan repareres under den videre behandling av saken.”

Klagesaken var satt opp pa sakskartet for komiteens mate 09.03.06, jf komitésak 110/06. I
meotet ble det imidlertid ensternmig besluttet 4 utsette saken. Dette med bakgrunn i usikkerhet
om tomteutnyttelsesgraden (TU)} for prosjektet, samt partienes behov for nedvendig tid for
giennomgaelse av ny informasjon. "Ny informasjon” var formodentlig en henvisning til
tilleggsnotat fra fagetaten datert 09.03.06. Notatet, som samme dag var oversendt fra
byridsavdeling for byutvikling til komité for milje og byutvikling, vedrerte utnyttelsesgraden
for eiendommen. Det fremgar av notatet at etat for byggesak og private planer har blitt
anmodet om 4 foreta kontroll av beregning av utnyttelsesgrad.

Kort oppsummert redegjer fagetaten i notatet for at medregnet underetg. / kjeller for ny
enebolig og eldre enebolig utgjer TU for angitt bebyggelse 101 %. Dersom ogsé bodareal
under hus B, C og D tas med er TU pa 106 %. Medregnet bide parkeringsareal og bodareal i
underetasjene utgjer TU 134 %. Sett i forhold til oppgitt utnyttelsesgrad da tillatelsen ble gitt,
og de vurderinger som da ble gjort, finner fagetaten det riktig at parkeringsarealet i
underetasjene i hus B, C og D holdes utenfor. Sammenlignbare tall 1 forhold til oppgitt
utnyttelsesgrad i forbindelse med seknaden blir da TU = 106 %.

Fagetaten bemerker at avvikene mellom oppgitte tall fra ansvarlig seker og beregnet areal i
hovedsak knytter seg til oppgitt areal for ny enebolig og areal for eldre enebolig. Underetasjen
i ny enebolig utgjer 85 m” i henhold til mottatte tegninger og for eldre encbolig 112 m’.
Avvikene knytter seg videre til om underetasjene 1 hus B, C og D skal tas med i beregningen
av TU. For den nye bebyggelsen i hus B, C og D er det tale om mindre avvik.

Gjennom brev av 15. og 23.03.06 til seksjon milje og byutvikling videreformuidler bystyrets
kontor spersmil fra komité for milje og byutvikling. I det farste brevet stilles det spersmal
ved om feil i oppgitt TU fra utbygger, jf nye beregninger, er si vesentlig at dette mé fa
konsekvenser for opprinnelig rammetillatelse fra 2002. Det stilles dessuten spersmél ved om
parkeringsdekning er innenfor rammene av kommunedelplanen.

I det andre brevet stilles det spersmél ved om det er tilstrekkelig uteoppholdsareal, om
utvendig parkeringsareal skal medtas i TU, om det er forskjell pa parkeringsareal over og
under jord med hensyn til beregning av TU og utbyggers/kommunens ansvarsforhold overfor
dem som har kjept leiligheter som eventuelt ma rives/endres.

Ogsé i metet 06.04.06, jf komitésak 141/06, besluttet komité for miljo og byutvikling a utsette
saken. Dette fordi komiteen ville avvente skriftlig tilbakemelding pa spersmél som bystyrets
kontor hadde oversendt byradsavdeling for byutvikling 15. og 23.03.06.

78 Fagetaten skriver videre: “Fugetaten er kjent med at byrddet har behandlet saken den 18.01,2006, og innstilt
til komité for milje og byutvikling & ta kagen til folge. Det antas at dersom komiteen likevel fastholder gitte
tillatelse at det for ordens skyld ber presiseres i vedtaket at dette ogsd omfatter dispensasjon fra
minsteavstandskravet til nabogrense, jf for evrig bemerkninger til denne del av saken i fagnotat datert
13.04.2005.”

Bergen kommunerevisjon 59 /F-05/2008 39




Forvaltningsrevisjonsprosjektet: Svartediksveien 23

Komiteens sparsmadl i brev av 15. og 23.03.06 ble besvart av fagetaten i notat av 11.04.06 til
byrddsavdeling for byutvikling. I notat av 19.04.06 til bystyrets kontor kommenterte
byradsavdelingen og byraden utgangspunktet for beregninger av TU i den konkrete saken og
oversendte vedlagt fagetatens notat av 11.04.06.

I komiteens mete 04.05.06 ble klagesaken behandlet, jf komitésak 170/06. Byradets
innstilling fikk kun én stemme og var dermed falt. Komiteen fattet i stedet folgende vedtak:

1. Fagetatens vedtak datert 17.06.2004 oppheves. Med hjemmel i plan- og
bygningslovens § 20-6 avslds seknad om endring av rammetillatelse.

2. KMBY mener at omsekte tiltak vil gi for stor belastning pa omgivelsene og kan ikke se
at det foreligger seerlige grunner for dispensasjon fra kommunedelplanens
bestemmelser om tomteutnyttelse.

3. KMBY mener tiltakets plassering, byggevolum og hayde vil gi betydelige
naboulemper, og kan ikke se at det foreligger scerlige grunner for dispensasjon fra
krav til minsteavstand ihht plan- og bygningsloven §70 nr. 2,

4. FEventuelle saknader om deling av gnr 163 bnr 272 etter plan- og bygningslovens § 93
skal forelegges byradet for avgjorelse.

5. Byrddet bes fremlegge sak ang. bruk av utsatt iverksetting av vedtak jf.
Jorvaltningslovens § 42, isd omfattende klagesaker som dette.

6. Pa bakgrunn av turbulens om beregning av tomteutnyttelse, manglende bruk av utsatt
iverksetting og tidsbruk i klagesaksbehandlingen, ber KMBY kontrollutvalget foreta en
Jorvaltningsrevisjon av saksbehandlingen i sak vedrervende tillatelse til oppforing av
boligblokker pa gnr 163 bnr 272, Svartediksveien 23.

Aok

3.4.7 Kommunens tidsbruk i klagesaksbehandlingen

Endringstillatelsen ble paklaget i juli/august 2004. Komité for milje og byutvikling fattet
kommunens vedtak i klagesaken i mai 2006. Det tok med andre ord nesten to ar for
kommunens avgjarelse 1 klagesaken forela.

Ifzlge notat fra byradsavdeling for byutvikling til byradet 19.12.05 gjelder 6-ukersfristen kun
“rene” byggesa\ker.79 Omsekte tiltak krever dispensasjon fra kommunedelplanen og omfattes
derfor ikke av denne fristen.

" If bsak 2000229847150
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4 VURDERINGER

Revisjonen har i revisjonsprosessen mottatt tilbakemelding som synliggjer at det pd flere
omrader ikke er samsvar mellom revisjonens og administrasjonens syn pd revisjonskriterier
og vurderinger. Revisjonen har fulgt revisjonsstandard RSK 001 hvor det gar frem at revisor
er pliktig til & synliggjere de rettskildefaktorer som skal danne grunnlag for vurderingene 1
revigjonsrapporten.

Administrasjonen er uenig i revisjonens vurderinger av bla det frie skjonn som er utevd.
Revisjonen har i denne saken bevisst vurdert skjennet knyttet til ulike rettsregler for 4 kunne
besvare problemstillingene i undersgkelsen.

I administrasjonens svar blir det ogsé tatt et forbehold om verifisering av fakta. Revisor vil
presisere at faktabeskrivelsen bygger pa autoritative dokumenter eller godkjente interviju.

Administrasjonen har gitt uttrykk for et enske om at saken forelegges en juridisk autoritativ
kompetanse innenfor plan- og bygningsrett. Dette for 4 kunne vurdere grenseoppgangen
knyttet til det frie skjonn i denne saken m.m. Revisjonen ber derfor kontroliutvalget ta stilling
til om det ber opprettes et utvalg som i kraft av sin kompetanse og autoritative juridiske
posisjon kan kvalitetssikre de omrader hvor administrasjonen ikke er enig i revisjonens
vurderinger.

Administrasjonen har i utkast til tilbakemelding pa revisjonsrapporten datert 08.04.08
fremhevet at praksis er innskjerpet pa folgende omréder:

1. Det stilles mer konsekvent krav til at plangrunnlaget skal veere i orden for bygging
tillates. Dersom reguleringsplan mangler, kreves det at plan utarbeides.

2. Tilrettelegging for endringer og avvik handteres i sterre grad gjennom
reguleringsendring heller enn ved dispensasjoner.

3. Dispensasgjoner fra plankrav eller fra bestemmelser i vedtatte planer unngés 1 sterst
mulig grad. Vesentlige grunner for dispensasjon skal dokumenteres.

4. Oppsettende virkning/utsatt iverksetting tas oftere i bruk som forebyggende tiltak.
Sterre bruk av vavhengig kontroll.

6. Tilsyn og kontroll - gkt fokus.

Avklarte kommunen i forhandskonferanse 05.01.00 tiltakets rammer og
forutsetningene for den videre behandling av saken overfor tiltakshaver?

Revisjonen mener at kommunen i forhdndskonferanse 05.01.00 ikke avklarte tiltakets ramumer
og forutsetningene for den videre behandlingen av saken overfor tiltakshaver. Vurderingen
underbygges av at:

e Enavklaring mé ta utgangspunkt i de allerede vedtatte rammeforutsetninger.*® Det er
imidlertid ikke vist til gjeldende plan, dvs kommuneplanens arealdel 1996 —~ 2007
(2015), i referatet fra forhdndskonferansen. (Svartediksveien 23 inngikk i nevnte
kommuneplans byggeomrader, men eiendommen var ikke regulert.)

8 Jf Plan- og bygningsloven med kommentarer (Carl Wilhelm Tyren) 5. utgave, s. 367

Bergen kommunerevisjon 59 /F-05/2008 41




Forvaltningsrevisjonsprosjektet: Svartediksveien 23

o Kommuneplanens bestemmelser pkt. 3. Plankrav stilte i utgangspunktet krav til
utarbeidelse av reguleringsplan/ bebyggelsesplan for eiendommen kunne bebygges.
Under gvrige reguleringsmessige forhold er det i referat fra forhdndskonferanse antatt
at tiltaket kan behandles som dispensasjonssak “mht antall boernheter”.
Kommuneplanens arealdel 1996 — 2007 (2015) inneholdt ikke bestemmelser mht
antall boenheter i forhold til krav om utarbeidelse av plan. Det gjorde derimot forslag
til kommunedelplan for Fjellsiden Ser (§ 03 Plankrav).®! Antakelse om at saken kunne
behandles som dispensasjonssak, dvs som en byggesak, var med andre ord gjort med
bakgrunn i en ikke vedtatt plan.

Var kommunens behandling av seknad om rammetillatelse® av 11.09.00 i
samsvar med gjeldende regelverk?

Etter innvilgelse av dispensasjon fra krav om utarbeidelse av bebyggelsesplan, ble det 05. og
08.02.02 gitt rammetillatelse pé vilkar for hus B, C og D (18 boenheter). Ut ifra framlagt
dokumentasjon stiller revisjonen spersmal ved om det foreld serlige grunner, jf plan- og
bygningslovens § 7, 1. ledd, som tilsa at det kunne dispenseres fra kommunedelplanens krav
om utarbeidelse av plan for utbygging av eiendommen. Vi stiller ogsé spersmaél ved om ikke
seknaden derfor skulle vert avvist, og kravet om utarbeidelse av plan opprettholdt overfor
tiltakshaver. Var vurdering av dispensasjonsspersmélet underbygges med at:

¢ Inkludert ny enebolig (hus A) omfattet prosjektet totalt 19 boenheter. Prosjektet var
med dette betydelig sterre enn kommunedelplanens grense for planfritak som var
inntil 7 boenheter. Det var ogsé lagt opp til en maksimal utnytting av tomten, jf
kommunedelplanens gvre tillatte tomteutnyttelsesgrad (TU) pé 80 %. Etter var
oppfatning tilsa prosjektets starrelse at kravet om utarbeidelse av plan ble opprettholdt.

e Nar planavdelingen fant 4 kunne anbefale at det kunne dispenseres fra kravet om
utarbeidelse av plan, var dette basert pé en vurdering av at saken hadde pagatt en tid,
at prosjektet var sa vidt detaljert utformet og at en planbehandling derfor ikke ville
kunne tilfere prosjektet noe vesentlig. Denne vurderingen synes ikke & vere forankret
i de faktiske forhold, jfalle de forutsetninger som 14 til grunn for anbefalingen om 4 gi
dispensasjon samt vilkar knyttet til rammetillatelse da dispensasjon/seknad ble
innvilget, ref kapittel 3.2.4. Vi viser ogsa til planavdelingens oppfatning om at det
totale antall boenheter var noe hoyt (dette ogsé ut 1 fia antall mulige parkeringsplasser)
og planavdelingens klare anbefaling om 4 la hus A (ny enebolig) utgi eller bli flyttet
slik at det erstattet hus D (dette av hensyn til utearealet og for 4 gi bebyggelsen et
dpnere inntrykk).

» Lovforarbeidene til § 7 1 plan- og bygningsloven fastsetter at det ikke skal vaere en
kurant sak 4 gi dispensasjon. Ny detaljert plan for omrédet (Kommunedelplan for
Fjellsiden Ser) tilsa i tillegg en hayere terskel enn ellers for & innvilge dispensasjon.
Dispenseringen fra kravet om utarbeidelse av bebyggelsesplan i denne saken er etter
vér oppfatning egnet til 4 svekke de kommunale planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Vi mener at saken reiser spersmal om delegering av KMBY's
myndighet til & dispensere fra bestemmelser i kommuneplanens arealdel /
kommunedelplaner er hensiktsmessig nér det gjelder sterre tiltak.

$1 Kommunedelplan for Fjellsiden Ser er oppfert som pagaende planarbeid i referatet fra forhandskonferansen
% En rammetillatelse innebeerer at et tiltak blir gjenstand for en trinnvis behandling. En rammetillatelse gjelder i
utgangspunktet for 3 4r. For byggearbeidet kan startes opp mi det sekes om igangsettingstillatelse
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Krav om utarbeidelse av plan er ment & sikre at aktuelle offentlige instanser og parter
far anledning til 4 ta del i prosessen og at det blir vedtatt en juridisk bindende plan for
utbyggingen. Ved & dispensere fra kravet om utarbeidelse av plan ble disse hensynene
tilsidesatt.

I lapet av 2001 kom det flere kritiske merknader/uttalelser til prosjektet og
fylkeskommunens avdeling for regional utvikling anbefalte at kravet om utarbeidelse
av plan ble opprettholdt. Sa sent som 24.01.02 ba vegetaten pa nytt om at kravet om
utarbeidelse av plan ble opprettholdt.

Vi stiller ogsd spersmél ved om kommunen pésa at det ble utfert nedvendig kontroll av
tiltakets lovlighet for rammetillatelse pa vilkér ble innvilget. Vi begrunner dette med at:

Kommunen pésa ikke at det ble utfert nedvendig kontroll av at tomteutnyttelsesgraden
14 innenfor den fastsatte grensen p4 TU=80 %. Plan- og bygningslovens § 95 nr 2
fastsetter at kommunen skal pése at slik kontroll utferes.*

Revisjonen mener for gvrig at det omsekte prosjektet burde vert lagt frem for politisk
behandling. Dette fordi:

Planavdelingen forutsatte i sin uttalelse vedrerende dispensasjonsspersmélet at
prosjektet ble politisk behandlet. Dette kan tyde p at planavdelingen mente at
myndigheten til & dispensere fra kravet om utarbeidelse av plan ikke var delegert fra
komité for milje og byutvikling (KMBY) og / eller at saken krevde en politisk
behandling. Revisjonen papeker at myndigheten til & dispensere fra
kommunedelplanens krav om utarbeidelse av bebyggelsesplan ilcke eksplisitt var lagt
til administrasjonen. Med unntak for saker av prinsipiell betydning, og myndighet som
plan- og bygningsloven fastsetter ikke kan delegeres, var imidlertid KMBY sin
myndighet etter plan- og bygningslovens bestemmelser delegert til byradet. Vi
bemerker at formalitetene omkring videredelegering av byradets myndighet til
fagetaten ikke var pa plass da byggesaksavdelingen 05. og 08.02.02 innvilget
rammetillatelser for hus B, C og D ved & dispensere fra kommunedelplanens krav om
utarbeidelse av bebyggelsesplan. Etter nermere overveielse er vi likevel kommet til at
KMBY sin myndighet etter plan- og bygningsloven var delegert til fagetaten. Dette
med bakgrunn i tidligere praksis, jf delegasjon av myndighet for byparlamentarismen,
og gjennom byradets senere bekreftelse, jf byradssak 1202-02.

Prosjektets storrelse og karakter var av en slik art at dispensasjonsspersmélet burde
veert behandlet av KMBY.

Vedtak om rammetillatelser for byggtiltak er enkeltvedtak og kan paklages, jf
forvaltningsiovens § 28. Revisjonen bemerker at vilkdrene som var satt mé antas 4 ha
medvirket til at rammetillatelsene av 05. og 08.02.02 ikke ble paklaget.

83 If Plan- og bygningsloven med kommentarer (Carl Wilhelm Tyren) 5. utgave, s. 384
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Var kommunens saksbehandling i forkant av innvilgelse av endringstillatelse
17.06.04 i samsvar med regelverket?

Kommunens saksbehandling i forkant av innvilgning av tillatelse til endring av
rammetillatelse synes & ha vaert forhastet og fremskyndet. Revisjonen mener at
saksbehandlingen ikke var 1 samsvar med regelverket. Vurderingen underbygges av at:

Det endrede tiltaket var ikke gjenstand for nedvendig kontroll etter plan- og
bygningslovens § 95, nr 2 (tiltakets lovlighet) for endringstillatelsen ble gitt, herunder:

o Tiltakets behov for dispensasjoner med hensyn til bygghayde og
avstandsbestemmelser ble ikke avdekket. Vi viser til at fylkesmannen har
konkludert med at konsekvenser av ekt etasjeantall for hus D og endret taklasning
(flate tak) ikke ble riktig vurdert 1 forhold til regelverket, refs. 5-7 1
fylkesmannens uttalelse av 07.12.06 (vedlegg III).

o Kommunen pasa heller ikke nd at det ble utfart kontroll av tomteutnyttelsesgraden.
(Etaten papekte overfor ansvarlig seker at det ikke var redegjort for at tiltakets TU
var innenfor 80 %. Ansvarlig seker oppga etter dette at tiltakets TU var pa 82 %,
dvs 2 % over det tillatte. Kommunen kontrollerte ikke ansvarlig sokers
opplysninger.) Vi viser for evrig til at fylkesmannen har konkludert med at
kommunens praksis for beregning av TU ikke har vaert 1 samsvar med
regelverket.f';4

o Det nye tiltaket oppfylte ikke vilkar i tidligere rammetillatelser vedrerende
utforming, og bret med de fleste av kommunedelplanens krav for utforming av ny
bebyggelse.

o Ved vurdering av tiltakets lovlighet md kommunen ta stilling til tiltakets estetikk,
jfplan- og bygningslovens § 74 nr 2. Kommunedelplanens juridiske bestemmelser
vedrerende bebyggelsen viser at kommunen hadde et bevisst forhold til
utformingen av ny bebyggelse. Det var ikke gitt mye rom for anvendelse av et
sakalt fritt skjenn i denne vurderingen. Revisjonen mener det er uheldig at
skjennsutgvelse i denne saken resulterer i vedtak som ikke er i samsvar med
politisk vedtatte planer, og heller ikke i1 samsvar med tidligere administrativt
vedtatte vilkér.

P& grunn av flytting hadde fagetaten problemer med & overholde
saksbehandlingsfristen pd 60 arbeidsdager varen og sommeren 2004. Vi har redegjort
for at daveerende seksjonsleder oppfattet det omarbeidede prosjektet som et helt nytt
prosjekt. Vi registrerer at dette prosjektet ble saksbehandlet i lepet av 30 arbeidsdager
regnet fra den dato de siste etterspurte dokumentene kom inn i saken. Revisjonen
stiller derfor sparsmdl ved hvorfor behandling av prosjektet ikke kunne vente til
saksbehandler som kjente saken var tilbake fra ferie.

Paskrift p& nabovarsel var ikke dekkende for endringene 1 prosjektet. Etter var
oppfatning burde kommunen ha krevd ny varsling. Dette ble ikke gjort.

Kommunen behandlet saken og innvilget tillatelse til endring av ranunetillatelse uten
at det foreld seknad undertegnet av bade tiltakshaver og ansvarlig seker.

5 Jf fylkesmannens uttalelse av 07.12.06 5. 9-14 (vedlegg I11)
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Var kommunens vurdering av tiltakshavers anmodning om a gi hans klage pa
endringstillatelsen oppsettende virkning®® basert pa en sé godt som mulig
opplyst sak og ble det brukt et helhetlig skjgnn?

Dokumentasjonen viser etter revisjonens mening at kommunens avslag pa anmodning om
oppsettende virkning ikke var opplyst i tilstrekklig grad for avslaget ble gitt, jf
forvaltningslovens § 17. Vi stiller ogsa sparsmal ved om det ble brukt et helhetlig skjenn ved
avgijerelsen, slik det forutsettes i rundskriv H-17/92.% Falgende momenter stotter etter
revisjonens oppfatning denne vurderingen:

¢ Tiltakshavers manglende kjennskap til endringene 1 prosjektet skyldtes ikke bare et
privatrettslig forhold. Manglende kontroll av at det foreld seknad undertegnet av
tiltakshaver, og det at nabovarslingen ikke var dekkende méa antas 4 ha bidratt til at
tiltakshaver ikke var kjent med endringene i prosjektet. Ansvarlig seker synes i denne
saken 4 ha opptréadt pd egne vegne ved a legge frem et endret prosjekt som var 1 strid
med davarende tiltakshavers interesser. Forholdet er etter var oppfatning alvorlig, og
vi stiller spersmal ved hvorfor etaten ikke vurderte sanksjoner overfor ansvarlig sgker
slik plan- og bygningslovens § 93b nr 3 apner for. Vi registrerer at den eneste
reaksjonen fra etatens side var & be ansvarlig seker om en redegjerelse for hvorvidt
tiltaket fremdeles var aktuelt. Etter var oppfatning talte de forannevnte forhold for en
beslutning om utsatt iverksetting. For gvrig er det klart at kommunen har anledning til
pé eget initiativ & besluite utsatt iverksetting, jf rundskriv H-17/92.% Ved 4 ikke
beslutte utsatt iverksetting la fagetaten til rette for iverksetting av et tiltak som var i
strid med tiltakshavers/hjemmelshavers/nabos interesser. Vi mener dette var uheldig.

o Konsekvenser av gkt etasjeantall for hus D og endret taklasning (flate tak) ble heller
ikke na riktig vurdert i forhold til regelverket. Etter revisjonens oppfatning burde
behovet for dispensasjon fra plan- og bygningslovens bestemmelser vedrerende
byggehayde og avstand til nabogrense, jf§ 70 nr 1 og 2, vaert avdekket ved en
forelepig vurdering av klagesaken.

e Prosjektet som var paklaget var totalt endret sammenlignet med prosjektet som det i
2002 ble innvilget rammetillatelse pa vilkar for. De gkonomiske konsekvenser for
utbygger ved en eventuell omgjering av vedtaket av 17.06.04 ville kunne bli
betydelige. Dette momentet ble ikke tatt med 1 vurderingen ved beslutning om utsatt
iverksetting,

¢ Hensynet til tidligere tiltakshaver og evrige klagere synes ikke & ha blitt ivaretatt.

* En klagesaksbehandlingstid pd 9-12 méneder innebar stor sannsynlighet for at tiltaket
ville bli oppfert far klagen var avgjort. En beslutning om utsatt iverksetting ville
bidratt til & sikre en fri og vavhengig klagebehandling. Forholdet synes ikke 4 ha blitt
tatt hensyn til.

¢ Fagetaten har i sin behandling av saken ogsd bemerket at en utsatt iverksetting ville
veere til ulempe ved at det ikke kunne settes 1 gang med byggearbeidet for klagesaken

%3 Dersom en klage p4 et vedtak gis oppsettende virkning vil dette innbzere utsatt iverksetting av det piklagede
vedtaket. Beslutning om utsatt iverksetting for et vedtak innebzrer at det aktuelle vedtaket, i dette tilfellet en
rammetillatelse, ikke iverksettes for klage pa vedtaket er endelig avgjort av klageinstansen {eller ved dom nir
vedtaket er brakt inn for domstolene)

8 Jf henvisning i rundskrivets pkt. 4 om at sivilombudsmannen har uttrykt at: “dvgjsrelsen vil métte bero pé et
helhetlig skjenn basert pa en forelopig vurdering av klagen og av de ulike interesser og forhold knyitet til selve
klagesaken.”

$7 Jf rundskrivets pkt. 2 "Kan besiutte”
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var endelig avgjort. Vi viser til at det i rundskriv H-17/92 pekes pé at man mé vare
forsiktig med & tillegge byggherres enske om umiddelbar gjennomfaring avgjerende
vekt.®® Etaten har tilsynelatende ikke tillagt forholdet avgjerende vekt. P4 den annen
side har vi fatt opplyst at det under davarende byggesakssjef var en restriktiv praksis i
forhold til & beslutte utsatt iverksetting. Hennes utgangspunkt skal ha veert at hvis det
var gitt tillatelse s skulle det gis lov til & bygge. Vart inntrykk er at denne praksisen
synes a ha bidratt til at det ikke ble besluttet utsatt iverksetting i denne saken.

e Fapetaten avslo (tidligere) tiltakshavers anmodning om & gi hans klage oppsettende
virkning. Fagetaten skulle da ha oversendt spersmalet om utsatt iverksetting til
klageinstansen, jf pkt 5 i rundskriv H-17/92.% Dette ble ikke gjort. I heringsrunden har
fagetaten lagt fiem et uregistrert (ikke journalfort/signert) notat der det fremgér at det
er avtalt muntlig med fylkesmannens kontor at anmodninger ikke skal oversendes
automatisk. I stedet opplyses klager om muligheten til selv 4 legge saken frem for
fylkesmannen. Vi mener denne praksisen kan vaere uheldig ut ifra
rettssikkerhetshensyn.

Revisjonen vil bemerke at ansvarlig sgker var kjent med at det paklagede prosjektet var
omstridt. Fagetaten gjorde skriftlig oppmerksom pa at eventuell oppstart av byggearbeidet fer
klagesaken var endelig avgjort skjedde pa eget ansvar. Det ble ogsa opplyst at tiltakshaver
selv matte bzaere tapet ved en eventuell retting, dersom klagen ble tatt til falge. (Av ansvarlig
sokers brev av 17.08.04 fremgér det at tiltaket hadde fatt ny tiltakshaver, jf faktabeskrivelsen
kapittel 3.4.3.) Ved igangsetting og senere gjennom ferdigstilling av det péklagde prosjektet
forskutterte den nye tiltakshaveren pa egen risiko at det endelige utfallet ville bli at klagene
ikke ble tatt til folge. Revisjonen mener at det ut i fra sakens realiteter ikke var grunnlag for &
forskuttere at klagene ville bli avvist.

Foretok kommunen som underinstans de undersgkelser som klagene pa
endringstillatelsen ga grunn til?

Revisjonen mener at da komité for milje og byutvikling 04.05.06 fattet sitt vedtak i
klagesaken hadde kommunen som underinstans foretatt de undersekelser som klagene ga
grunn til, jf kravet i forvaltningsiovens § 33, 2 ledd. Komiteens vedtak bygget dermed pa en
sd godt som mulig opplyst sak slik det forutsettes i forvaltningsiovens § 17.

Vi finner likevel grunn til & kommentere noen forhold ved fagetatens og byrddets behandling
av klagesaken som har, eller kunne ha, virket negativt inn p4 klagesaksbehandlingen.

Fagetatens behandling av klagesaken

Revisjonen mener at fagetaten ikke foretok de undersgkelser som klagene ga grunn til.
Vurderingen begrunnes med at:

* Det ble ikke utfort kontrollberegning av tomteutnyttelsesgraden (TU). Fagetaten
baserte seg pa ansvarlig sekers opplysninger fra tidligere 1 saksbehandlingen og la til
grunn at det var snakk om en forholdsvis ubetydelig overskridelse av
utnyttelsesgraden. Vi viser for gvrig til fylkesmannens vurderinger vedrerende
tomteutnyttelsesgraden (vedlegg III).

¥ Jf siste avsnitt i rundskrivets pkt 4.
5 Ifelge fylkesmannens uttale av 07.12.06 s. 1 er fylkesmannen klageinstans etter delegert myndighet etter plan-
og bygningsloven § 13, 4. ledd.
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Ved behandlingen av klagesaken avdekket fagetaten at tiltakets hus C og D krevde
dispensasjon fra plan- og bygningslovens bestemmelser om byggeheyder og
minsteavstandskrav mot nabogrense (Olav Jensen), jflovens § 70 nr 1 og 2. [ siit
fagnotat ga etaten imidlertid uttrykk for at den opprinnelige rammetillatelsen innebar
at slik dispensasjon var gitt. Vi bemerker at det tidligere kun var dispensert fra
avstandskrav 1 forhold til Svartediksveien og Stemmeveien. Innvilgelse av
dispensasjon fra avstandskrav utover dette hadde ikke vert tema i saken. Til de
opprinnelige rammetillatelsene var det dessuten knyttet vilkar som tilsa at
gesimsheyden pa bade hus B, C og D ble redusert, jf fylkesmannens uttalelse av
07.12.06 s. 8. Av fylkesmannens uttalelse i klagesaken fremgar det ogsa at fagetaten
hadde lagt til grunn uriktig og for hay totalheyde for hus C og D i prosjektet fra 2002,
samt uriktig endring 1 heydene. Fylkesmannen har videre bemerket at kommunen
dermed ikke hadde kunnet vurdere endringene i prosjektet pa riktig mate. Revisjonen
mener at det ikke var (ville veert) grunnlag for 4 dispensere fra plan- og
bygningslovens hgyde- og avstandsbestemmelser i denne saken. Dette fordi det ikke
var dokumentert at det foreld de nedvendige serlige grunner, jfkravet i lovens § 7.
Fagetatens hdndtering av forholdet i klagebehandlingen var etter revisjonens mening
ikke tillitvekkende.

Av etatens fagnotat av 13.04.05 fremgar det ogsé at omsekte endringer etter etatens
oppfatning ikke medferte sterre naboulemper enn ”...Ava som er vurdert i forbindelse
med den opprinnelige godkjenningen av omsokte bebyggelse. Endringene ligger som
nevnt innenfor de opprinnelige godhjente byggehoyder. Det er etter fagetatens syn
sdledes ikke grunnlag for d sette vilkdr eller avsld omsekte endringer.” Revisjonen
stiller spersmal ved fagetatens vurdering om at det endrede prosjektet ikke mediprte
gkte naboulemper. Vi viser 1 denne forbindelse til fylkesmannens vurdering av at det
samlede inntrykket av blokkene i forhold til naboeiendommene er at de gir betydelige
naboulemper.”

Slik vi ser det tok fagetaten heller ikke i klagebehandlingen stilling til om tiltakets
utforming oppfylte kommunedelplanens bestemmelser. Fagetaten viste til relevante
bestemmelser i kommunedelplanen, men fastholdt vurderingen i det paklagede
vedtaket om at endringene i tiltakets utforming er akseptable. Fagetaten synes dermed,
1 likhet med tidligere 1 saken, kun 4 ha vektlagt det forhold at hus B, C og D er gode
representanter for var tid. Hensynet til omkringliggende bebyggelse ble etter
revisjonens oppfatning dermed ikke ivaretatt.

Det ble heller ikke i klagebehandlingen avdekket at det manglet seknad for tiltaket
som var undertegnet av tiltakshaver, ref kravet i plan- og bygningslovens § 93b nr 1.
Tatt i betraktning at tiltakshaver i sin klage pé endringstillatelsen opplyste at han ikke
var kjent med endringene i prosjektet burde forholdet veert oppdaget og redegjort for.

Innledningsvis i sine merknader/vurderinger i fagnotat av 13.04.05 gjer fagetaten et poeng av
at rammetillatelsene for hus B, C og D fra 2002 ikke er paklaget, og i utgangspunktet er
rettskraftige. Revisjonen bemerker at rammetillatelsene av 2002 var gitt pa vilkar. Dette
fremgér ikke klart av fagetatens notat. Etter var oppfatning var gyldigheten av
rammetillatelsene fra 2002 knyttet til at vilkar i rammetillatelsene ble oppfylt.

Det fremgér av pkt 5 i rundskriv H-17/92 at kommunen har anledning til & omgjere sin
beslutning om 4 ikke gi vedtaket utsatt iverksetting. Dette bor imidlertid vare basert pd at det

% Jf fylkesmannens uttalelse av 07.12.06 s, 16, siste avsnitt (vedlegg 1)
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foreligger nye opplysninger eller endrede forhold, som tilsier at den foreliggende beslutningen
ikke burde opprettholdes. Vi registrerer at fagetaten ikke fant det ngdvendig 4 beslutte utsatt
iverksetting p& grunn av de nye opplysningene i saken. Efter revisjonens oppfatning kan det
stilles spersmaél ved denne vurderingen.

Det er i intervju gitt uttrykk for at fagetaten under tvil valgte a anbefale at tillatelsen ble
staende. Revisjonen bemerker at det ikke fremgér av fagnotatet at etaten var i tvil med hensyn
til anbefalingen om 4 ikke gi klagene medhold, snarere tvert imot. Det fremgar av fagnotatet
at etaten ikke kan se at det i klagen eller p& annen méte fremkommer opplysninger som tilsier
en omgjering av endringstillatelsen. Det er i intervju ogsa opplyst at fagetaten besluttet &
forsvare saken slik den 14. Det ble prioritert & fa klagesaken videre til politisk behandling.
Fagetatens notat av 13.04.05, ga etter revisjonens oppfatning, et darlig utgangspunkt for
kommunens videre behandling av klagesaken.

Byradets behandling av klagesaken

Etter revisjonens oppfatning utgjorde byradets vurdering av tiltakets estetikk et vendepunkt i
klagebehandlingen da det var ferste gang tiltakets utforming synes 4 ha blitt gitt en forsvarlig
vurdering i forhold til omgivelsene.

Slik vi ser det burde imidlertid byrddet ogsa foretatt narmere undersekelser av
tomteutnyttelsesgraden (TU). Svartediket Vel hadde i brev av 11.09.05 hevdet at TU, selv nér
garasjeanlegget var holdt utenfor, var 20 % sterre enn det tillatte, jf beregninger foretatt av
arkitektkontoret Vaardal-Lunde AS. Byradet redegjorde riktignok for dette i sin
saksutredning, men viste til at fagetaten hadde gitt uttrykk for tvil om hvorvidt det var riktig a
legge beregningene fra Vaardal-Lunde AS til grunn. Revisjonen mener at byradet burde tatt
initiativ til & 2 kontrollert TU. Dette fordi en avklaring av spersmélet ville kunne gitt en
bredere begrunnelse for byradets innstilling om 4 ta klagene til folge.

Vibemerker at byradet etter kommunelovens § 20, nr 2 har en plikt til & pase at de saker som
legges fram for folkevalgte organer er forsvarlig utredet. Ved avgjerelse av hvorvidt det er
nedvendig 4 foreta ytterligere saksutredning kan byradet ta gkonomi- og ressurshensyn.”’
Etter revisjonens oppfatning krevde det imidlertid ikke store ressurser 4 foreta de nedvendige
undersekelser. Vi mener derfor at det ikke foreld ekonomi- og ressurshensyn som tilsa at TU
ikke burde kontrolleres.

Kommunen brukte nesten to ar pa & behandle klagene pa endringstillatelsen. Revisjonen
mener at klagebehandlingstiden kunne ha vaert redusert betydelig dersom klagesaken hadde
blitt bedre utredet ved fagetaten. Etter revisjonens oppfatning kunne ogsa byradsavdelingen
bidratt til en hurtigere behandling av klagesaken ved 4 pése at saken var forsvarlig utredet for
den ble fremlagt for bystyrekomiteen. Hva angér komiteens tidsbruk er det var vurdering at
denne ikke var lenger enn det som var nedvendig for d serge for at saken ble s& godt opplyst
som mulig fer vedtak ble fattet.

En bakenforliggende 4rsak til den lange saksbehandlingstiden i klagesaken er imidlertid de
mangelfulle og uriktige opplysningene som ansvarlig seker har gitt om tiltaket. Ansvarlig
seker har ikke oppfylt de krav som plan- og bygningsloven samt byggesaksforskriften stiller
til & gi riktige opplysninger og fullstendig seknadsmateriell, jf lovens § 94 nr 1 og forskriftens
§ 18 nrl.

? Jf Innstilling O (1966-1967) til forvaltningsloven s. 8

Bergen kommunerevisjon 59 /F-05/2008 48




Forvaltningsrevisjonsprosjektet: Svartediksveien 23

Oppsummering

Undersogkelsen viser at Bergen kommune har et potensial knyttet til internkontroll innenfor
plan- og byggesaksomrédet. Formalet med internkontroll er & sikre at lovens krav overholdes,
bidra til & forebygge svikt og uheldige hendelser og til at kommunen larer av feil som skjer
slik at de ikke gjentas.

Vi viser 1 denne sammenheng til kommunelovens § 20 nr 2, andre setning om at
kommuneradet skal serge for at administrasjonen drives i samsvar med lover, forskrifter og
overordnede instrukser, og at den er gjenstand for betryggende kontroll.

Forslag til anbefalinger

Administrasjonen ber utarbeide en risikopolicy knytte til de respektive rettsregler slik
at den enkelte ansatte far klare feringer for hvilke toleransegrenser som gjelder for
maéloppndelse, regeletterlevelse og rapportering.

Det ber gjennomfares en risikokartlegging av de rettsregler som regulerer
byggesaksomradet. Administrasjonen ber videre risikovurdere bade maél, rettsregler og
rutiner som gjelder slik at man kan styre eventuelle risiko.

Administrasjonen ber utarbeide klare rutiner for kommunikasjon 1 saksbehandlingen,
herunder utarbeide et avvikssystem hvor den enkelte saksbehandler kan ventilere
etiske dilemmaer eller forsek pa pavirkning.

Administragjonen mé vurdere sammenhengen mellom arbeidsmengde og ressurser slik
at tidspress opp mot tidsfrister ikke pavirker evt. saksbehandler pé en uheldig mate.

Administrasjonen mé sikre at de ansatte far mulighet til kontinuerlig 4 oppdatere seg
faglig pa fag med mer.

Administrasjonen ber sikre at avdelingen har tilstrekkelig juridisk kompetanse slik at
avgjerelser blir kvalitetssikret systematisk.
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BERGEN KOMMUNE

g Byutvikling

REFERAT FRA FORHANDSKONFERANSE

|t

Forhdndskonferanse etter pbl § 93a er kun ment & skulle avklare de offentlige forutsetninger for tiltaket D m&’
slik disse fremgér av lov, forskrift, vedtekt ag planbestemmelser, jfr. saksbehandiingsforskriftens § 9.

TILTAKSHAVER: OLAV STEINAR BERGETEYH ,‘qu‘ ' %ﬁ?
5229 Ym&

 HIEMMELSHAVER: ——— & =
EIENDOM: Gnr IG3 Bnr 2?2 cor 4@36’ ggﬂ'f

ADRESSE: SVARTEDIRIVEIEN 23,

TILTAK: Boligprosietl wndt. 19 boenheder,

DELTAKERE Tiltakshaver: Kommunen:
Tippe.tut Arliteddern Y (Da-tj I‘fa,hmrm . 'B'fﬁ"m aurd, |
v, ,MJGMW Kuhile. | K"d,& E Niltew , Plamard.
S‘::’s uﬂa‘. Ofl- Mm
= Brovwmvesemt .

Reforatets rubikker fylles ut med ja eller nei, evt, X sa langt det passer for tiltaket.

FRENMLAGT MATERIELL .

Seknad om forhandskonferanse fra filtakshaver med folgende dokumentasjon:
l:l Tiltakshaver opptrer pa vegne av hiemmelshaver iht. fullmaki

[:i Beskrivelse / oppstilling over de terma som enskes draftet

|:j Kart 1:1000 og hvis hensiktsmessig 1:5000

Si‘fu.m{mp{w\,, M={:%50. ‘

[I} Plam- -0y yr:-»u-'ﬁ:,;uik’w U= [-axe

L]

L1

1av4
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SPLANSTATUS - & o v

Eiendommen omfattes av falgende planer: 3
’:] Kommuneplanens arealdel (jfr. grent atlas) viser:

[: Kommunedelplaner:

Ej Reguleringsplan:

:] Bebyggeisesplan:

[: Andre planer / bandlagte areal (f.eks. verneverdige omrader) f vedtak:

lj Kopi av planer med bestemmelser utievert

EZJ Uregulert 2‘

Pagdende planarbeid:
{:’ Det pagdr ikke planarbeid pa eigndommen /1 omrédet etter det Planavdelingen kjenner til

CZJ Det pagar felgende planarbeid pa eiendornmen /i omrddet  Kamamune dal
Tk trotem, Shr
DVRIGE REGULERINGSMESSIGE FORHOLD '

[ 3 Titaket antas & kreve konsekvensutredning, fr. pbi § 33-3

::I Tiltaket er i overenstemmalse med gieldende plan, jfr, pbl § 31

IE 1 strid med gjeidende plangrunnlag pa felgende punkier:
[::' Overskridelse av grense for bebyggelse / byggegrense
:j Maksimal grense for grad av utnyiting / utnyttelsesgrad
D Etasjetall / byggehayde

E:j Annen bruk av bygningen enn forutsatt i planen

Type bebyggelse Aplatr ba - @ lutis (19 slie, + ehaisTerends. L'U‘U-J) ,
Ej Avkjersel

E:] Tiltaket er ikke | samsvar med gjeldende plan, og antas & kunne behandles som:
[ 3< ! Dispensasion, jfr. pb1§ 7 m. h.t. anTait bocnluTew,
:] Mindre vesentlig reguleringsendring, ifr. pb1 § 28-1, nr. 2

[:j Full reguleringsmessig behandling, jfr. pbl § 27-1

[

ESaken ma trolig legges frem for bygningsradet / det faste utvalg for plansaker til avgjerelse

DELING . )

[ Tittaket forutsetter deling / sammenfayning av eiendommen(e)

Z2avd
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‘OVRIGE BYGGEREGLER ~ - . -

L..._.: Titaket synes & veere | overenstemmelse med lov, forskrift og vedtekter og saledes ikke
avhengig av dispensasjon

Tiltaket er avhengig av dispensasjon

Plan- og bygningsloven med vedtekt for Bergen pa folgende punkter:

Ej Overskridelse av maksimal byggehgyde {pbl § 70.1)

E Mindre avstand til nabogrense enn 4,0m. eller bygningens halve hayde (pbl § 70.2)
[T Uteareal (pbi § 69)

Tithoml atlefltbruhas 3,655,

Byggforskriftene pa felgende punkter:

L]

Vegloven {uregulert omrade)

|:m_j Mindre avstand til midilinje av vei enn 15.0m (kommunal vei},15.0m {fylkesvei)
50,0m {riksvei} jir. vegl. § 29

Avkiersel, ifr. vegl. § 40

[E Det ma sannsynligvis innhenies uttalelser fra folgende;

KPlanavde[ingen 5 VA-seksjonen MBrannvesenet
(Q Arbeidstilsynet O Vegkontoret [ Nesringsm.ts./tek. hygiene
[ Sivilforsvaret {1 Havnevesenet ®TFBU

Bydelsutvalget [ Landbrukskontoret (0] Prosjekt og miljgkontoret

Byantikvaren [ antikvariske myndigheter

EE Saken ma trolig legges frem for bygningsradet / det fast utvalg for plansaker til avgigrelse

OVRIGE FORSKRIFT | VEDTEKTSKRAV

[ X] Sikkerhet, helse, miljsmessige forhold ved tiltaket {f.eks. radon}
E Utenders stay (frafikk, fly, tekniske anlegg}

!Z] Tilgjengelighet

E:I Rett il atkomst til offentlig vei

E:] Rett til tilknyting / fremfering / vedlikehold av private anlegg evt. for tilknytning tit offentlg
tedningsnett

Ej Utslippstillatelse (hvis ikke aviep tilknyttes offentlig ledningsnett)
iX) Bortledning av overvann (hvis ikke tilknyttes offentlig ledningsnett}

lE Saken ma trolig legges frem for bygningsradet / det fast utvalg for plansaker til avgjeralse

Ez' Tiltaket antas a komme i tillaksklasse 1] 204 3 ]
(Tiltaksklassen fastsettes fra fag til fag)

Jav4




VEDLEGG I

“KRAV TiL. DOKUMENTAS.JON =

Krav til dokurnentasjon er gitt | "Forsknfl om saksbehandling og kentrall i byggesaker”, jér, Kap, 1ll, "Saknad”, §§ 11-16 Kap. IV
"Melding"”, §§ 20-23 og Kap. V "Kontroll®, §§ 27-30,

For sgknad om rammetillatelse vif felgende punkter yeare av vesentlig betydning:

1. Godkjenning av ansvariig smker, ansvarlig prosjektesende og ansvarlig kontrollerende for prosjekleringen, herunder
forslag it oppdeling i titaksklasser og fagomrider, i#r forskeift om godkjenning av foretak for ansvarssett.

2. Oppgave over fordeling av prosiekieringsansvar og hvilke foretak defle gjelder.

3. Konirollplan med omfang og kontrell som skal vifares for den videra prosjektering

4.  Beskrivelse av hvordan (iltaket opplyller byggesaksbestemmelsene, planbesiemmelsene og planvedtak etter plan- og
bygningslover, herunder

. arealdisponering

. bruk

. grunnfarheld, rasfare og mifjeforhold, f.eks. radon, utendarssipy, ete.

. tiknytning bl offentlig veg og ledningsnett evl. via private anlegg og reltigheler til disse.

. arkitektonisk utforming, forheld {il eventuelle kommunate retningslinjer for estetikk, forhold til nabobebyggelse,

landskapstilpasning og vegetasjon, vist pd tegninger av plan, snitt og fasader, perspekiiviagninger, folomontasjer e.l.
f. situasjonsplan med inntegning av tiltakels befiggenhet i plan ag hayde, evt. eksisterende bebyggalse,
elendomsgrenser og veger. Oppiysningene presenteres slik at de kan llpasses offentiig kartverk.

5 Hvordan titaket skal oppfylle overordnede krav fil teknishe rammebetingelser for 3 oppfyie plan- og bygaingslovens kray
tiE:
a. konstruksionssikkarhet
b. bygningsteknisk brannvern, remningsforhald
c. energiskonamisering og inneklima med staybegrensning
d
e

e O0O0ow

. tilgjenglighet, brukbarhet og sikkeshet i buk
. bestandighet
[. tekniske installasjoner
6.  Gjenpart av nabavarsel eller skiftiig bekreftelse for at naboer og gjenboere ikke har innvendinger &l planene,
7 Ulttalefser og avgjerelser {ra andre myndigheler er av betydring for rammetillatelsen.

For melding etter pbl §§ 81 og 86a vi overnevnte pkt 4-7 gjeres gjeldende 3 langt det passer.

Enkle filtak etter pbl § 85b skal vaere av en slik karakier at seknaden kan behandles | en omgang, dvs, avgjeres med
igangsetfingstillatelse, Seknaden ma inneholde all relevant dokumentasjon etter §§ 14 og 15 i forskrift em saksbehardling og
kantroll.

Det mé videre foreligge skriitlig samtykke fra naboer, litaket ma veere | samsvar med loven, forskriftene, og ewi. planer og

vedtekler, Yiterligere tilfatelse, samtykke eller uttalelse fra annen myndighet m3 ikke veere nedvendig, eller avkiart skrifllig pd
forhind og vediagt s&knaden / meldingen.

Viktig: For starre tiltak bor det vedlegges en kostfattet prosjektheskriveise.

STATUS

I:j Referatet er unntatt fra offentlighet inntil saken viderefgres ved spknad / melding til
byggesaksavdetingen.

[__Z} Det er informert om aktuelle rammeforutsetninger og saksgangen efter plan- og bygningslov
med forskrifter

E Det er informert orn krav til ansvarlig soker

EE Forventet saksbehandlingstid 4 = § weiwdks |

.

Det er gjort oppmerksom pa at forhandskonferanse kun har karakter av gjensidig orientering og den
gir ikke noen av de enkelte parter rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester,
uttalelser fra offentlige etater og politiske vedtak mv vil f.eks. kunne fere til krav om endring av
prosjektet og saksbehandlingen og farlenge saksbehandlingstiden.

Byggesaksavdelingen, date  OF, o1, lewn . /[)
referent ‘47%03”!/\—

Referat godkjent og mottatt, dato

titakshayer %
05 01.00 %/k

Kopi tit byggesaksavdelingen

4 avd




VEDLEGG II

BERGEN KOMMUNE
Byutvikling/Etat for byggesak og private planer

Notat

Saksnr.: 200022984/98
(200028677, 20028679)
Emnekode: ULSABYG - 5210
Tik: Byrddsavdeling for byutvikling Kopi til:

Fra: Etat for byggesak og private planer
Dato:  13.04.2005

Bergenhus. Gnr, 163, bnr. 272, Svartediksveien 23. Klager over tillatelse til
endring av rammetillatelse for oppforing boligblokker { hus B, C og D } med
tilsammen 19 leiligheter. Klagen anbefales ikke tatt til folge.

1. Hva saken gielder:

Saken gjelder endring av rammetillatelser for oppfering av 3 boligblokker (B, Cog D).
Rammetillatelser ble gitt hhv. 5.2 0g 8.2.2002 for hus B, C og D.

Det erden 26.3, 2.4, 13.4, og 19.4 innkommet soknad om endring av gitte rammetiilatelser.
Endringene omfattet bla. endring av fasader, overgang til flatt tak og at antall etasjer for hus D
ble skt fra 2 til 3 etg. Seknaden ble godkjent ved vedtak datert 17.6.2004. Dette vedtaket er
paklaget av Olav Jensen 1 brev datert 12.7.2004, av Erling Walle Johnsen i brev datert
15.7.2004, av Svartediket Vel v/advokat Christian Grahl-Madsen i brev datert 4.7.2004, og av
Olav S. Bergesen v/advokat Olav Jordal i brev datert 2.8.2004. Klagen fra Svartediket Vel er
utdypet i brev av 27.7.2004 fra advokat Christian Grahl-Madsen.

Eiendommen er uregulert. Elendonmunen er avmerket som uregulert byggeomrdde i arealdelen i
kommuneplanen, vedtatt 19.11.2001. Planen avleste tidligere kommuneplan fra 1996.

Til planen er det gitt bestemmelser om at utbygging ikke kan finne sted for omrédet inngér i
reguleringsplan. Eiendommen inngér videre i byggeomrade for boliger ( avmerket som
omréde for eksisterende bebyggelse ) 1 kommunedelplan for Fjellsiden-ser, vedtatt av Bergen
bystyre den 19.2.2001. Det er i kommunedelplanen gitt tilsvarende bestemmelser om plankrav
som i kommuneplanen. Tiltaket krever dispensasjon fra plankrav og bestemmelser om
ulnytielsesgrad | kommunedelplanen, jf. plan- og bygningslovens § 7. Tiltaket krever ogsa
dispensasjon fra krav til byggeheyder og minsteavstand il nabogrense i plan- og
bygningslovens § 70,

Det er foretatt nabovarsling ved seknad om endring av rammetillatelsen. Det er innkommet
merknader fra Olav Jensen og Erling Walle Johnsen, Det innkom ogsi en rekke
nabomerknader ved den opprinnelige seknaden om rammetillatelse. De opprinnelige
rammetillatelsene er ikke péklaget.

Det er i klagen fra Olav §. Bergesen vfadvokat Olav Jordal anmodet om at klagen gis
oppsettende virkning. Begj@ringen ble ikke tatt til folge ved brev av 4.8.2004. Det er etter
dette fremmet yiterligere sgknad om endring av rammetillatelsen, hvor det er gitt tillatelse den
27.10.2004, Endringen gjaldt oppdeling av en leilighet (B2) il 2 stk. mindre leiligheter. Deite
vediaket er ikke paklaget.
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Det er gitt igangsettingstillatelse den 15.7.2004 for grunn- og betongarbeider for hus B,C

og D. Olav 5. Bergesen har i brev mottatt 18.1.2005 hevdet at godkjente hoyder myv, ikke
folges ved pdbegynt oppfering av omsekte bygninger. Dette brevet er forelagt ansvarlig seker
som har inngitt tilsvar ved brev av 3.3.2005.

Fagetaten kan ikke se at det i klagen eller pa annen méte fremkommer opplysninger som
tilsier en omgjoring av vedtak datert 17.6.2004.

2. Anbefalt forslag til vedtak:
Fapetatens vedtak datert 17.6.2004 oppretiholdes.

Klagen tas ikke til felge.

ETAT FOR BYGGESAK OG PRIVATE PLANER
we M Tagedcoldeg
ne Iren Fagerb
byggesakssjef

o A
6%‘ -nglaéyé’ Ve %M
Else-Kristin Foss Vikenes
seksjonsleder

3. Klage/tilsvar:

Olay Jensen har i hovedsak anfort at det fremstfir som usaklig nir ansvarlig saker og
kommunen alene imetckommer klagers anforsler ifin. nabovarsel i brev av 11.5.2004 med at
byggetiltaket ikke vil frata hans eiendom tap av sol og utsikt.

Byggetiltaket vil medfore klager og beboeme ellers i omriidet store ulemper. Tiltaket
innebeerer sammen med annen utbygging i omradet en vesentlig fortetting, og det vil bli stor
trafikkbelastning. Innkjsrsel som fremgir av prospekt fra megler vil medfore betydelig
belastning for klager og beboerne i omréidet.

Med hensyn til utforming og tilpasning stetter klager uttalelsene fra TFBU. Klager tiltrer opsa
de argurnenter som fremkommer i klagen fra Svartediket Vel.

Erling Walle Johnsen har i hovedsak anfert at det er helt feil nér hans merknader til seknaden
kommenteres med at bypgpeliltaket ikke vil medforer tap av sol eller utsikt eller andre ulemper.
Det er den planlagte gangveien som klager har innvendinger mot, jf. klagers brev av
13.5.2004, punkt. 3.

Svartediket Vel v/advokat Christian Grahl-Madsen har 1 hovedsak anfert at det

rammetillatelsen av 5.2.2002 fremgér at tiltaket kommer opp i maksimal utnyttelsesgrad.
Utregning av utnyttelsesgrad fremgér ikke av mottatte dokumenter. Det anferes at omsakte
endinger medferer at utnyttelsesgraden kommer over grensen som er fastsatt i
reguieringsplanen.

Det fremgdr av gitie tillatelse at naboer og berorte beboere er kritisk til tiltakets art og
utforming. Omradet er tett bebygget og ligger utenfor planlagte fortettingsomrider i
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kommunedelplanen. Av denne grunn bar innsigelsene fra naboer og beboere tillegges storre
vekt.

Sa vel rammetillatelse som endret rammetillatelse er avhengig av dispensasjoner fra plan- og
bygningsloven. Det forcligger ikke noen begrunnelse for hvorfor dispensasjon er gitt. Det ble
sokt om rammetillatelse for byggetiltaket 1 2000 — dvs, for kommunedelplanen ble vedtatt.
Sett i forhald til kommunedelplanen burde veert satt krav til neermere utredning av
konsekvenser av byggetiltaket for dette ble vedtati. Dette sarlig 1 forhold til trafikk og
leke/rekreasjonsomrader. Dette méa ogsd ses 1 sammenheng med @vrig utbygging 1 omridet.

Det anferes ogsa at kommuneplanen hjemler rett til & stille vilkdr om alternative forslag til
utforming eller arkitektkonkurranse ved tiltak i serlig eksponerte omrider. Dette vil vart mer
hensiktsmessig 1 det aktuelle omridet som ligger eksponert til,

Oiav 8. Bergesen v/advokat Olav Jordal har i hovedsak anfert at det av mottatt vedtak av
15.7.2004 fremgér at det er godkjent endringer av rammetillatelsen den 17.6.2004. Dette
vedtaket er ikke motiatt selv om Bergesen er oppfort som tiitakshaver.

Endringene medfarer at hus nummer D fr en ekstra etasje, og at defte er til direkte sjenanse
for ervrige bygninger pa tomten — hus nr. A og 23 — begge tilharende Bergesen. Dette med
hensyn tii tap av sol, Det anmodes om at klagen gis oppsettende virkning,

Det vises for ovrig til kiagene i sin helhet,

4. Fagetatens merknader/vurderinger:

4.1, Innledning :
Rammetillatelsene for holig nr. B, C og D fra 2002 er ikke paklaget, og disse er i

utgangspurnktet rettskraftige. Tema for klagen er de endringer som er godkjent ved vedtak av
17.6.2004. Fagetaten finner ikke nodvendig 4 g inn pd alle deler av gitte tillatelser, men alene
de godkjente endringer, Dette dog slik at endringstillatelsen ma ses i sammenheng med de
opprinnelige rammetillatelsene.

4.2 Planstatus ;

Eiendommen er uregulert. Eiendommene er avmerket som uregulert byggeomride i arealdelen
i kommuneplanen, vediatt 19.11.2001. Planen avieste tidligere kommuneplan fra 1996,

Til planen er det gitt bestemmelser om at utbygging ikke kan finne sted for omradet inngér i
reguleringsplan.

Eiendommen inngér videre i byggeomrade for boliger i kommunedelplan for Fjellsiden-ser,
vedtatt av Bergen bystyre den 19.2.2001. Foreliggende seknad om endringer av opprinnelige
rammetiliatelser er fremmet etter at kommunedelplanen ble vedtatt. Det legges til grunn at
endringssoknaden mé vurderes i forhold til kommunedelplanen med besternmelser.

Etter § 3 punkt 2 kreves bebyggelsesplan ved oppfiring av ny bebyggelse med mer enn 800
m® BRA, eller med mer enn 8 boenheter. Omsokte byggetiltak utloser slikt plankrav.

Det er i rammetillatelsene fra 2002 gitt dispensasion fra gjeldene plankrav, if. plan- og
bygningsiovens § 7. [ henhold til plan- og bygningslovens § 7 stilles det vilkar om at det
foreligger swerlige grunner for at dispensasjon kan gis.

Om begrepet ” seerlige grunner ” heter det blant annet fislgende i lovens forarbeider —
Ot. prp. or. 56 ( 1984-85 ) :
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*{ den enkelte dispensasjonssak ma del foretas en konkret og reell vurdering av de fuktiske
Jorhold i saken.

Foreligger en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon vil lovens krav veere oppfylt og
dispensasjon kan gis. I motsatt fall er lovens krav ikke oppfyit og dispensasjon kan ikke gis.
De serlige grunner som taler for dispensasion mé naturligvis ligge innenfor ranunen av
loven...”

De grunner som taler for dispensasjon ma veies opp mot hensynene bak plankravet.
Hensynene bak plankrav er 4 sikre en helhetlig vurdening av omridet, hvor de aktuelle
offentlige instanser og parter fir ta del 1 prosessen, samt & fa vedtatt en juridisk bindende plan
for uthygging av omradet. Det er videre viktig 4 4 avklart de overordnete forhold som
eksempelvis infrastruktur, skole- og bammehagedekning, grentomrider med videre for
enkeltutbypginger tillates.

Omsekte tiltak er i samsvar med arealdisponeringen i kommunedelplanen. Fagetaten er av den

i oppfatning at alle relevante forhold ved byggeprosjektet mi anses for 4 veere vurdert ved

E behandling av byggesaken. En ev. behandling av omsekte endringer giennom plan ikke vil | -3
bidra til ytterligere opplysning av saken. Det er for evrig 1 kommunedelplanen tatt stilling til
flere av de forhold som er av betydning ved utarbeidelse av plan. Dette bla. mht. parkering,
utforming, og utnyitelsesgrad. Foreliggende seknad anses i hovedsak for & vare innenfor
rammen av kommunedelplanen, jf. nedenfor. Det anses pa denne bakgrunn heller ikke
nedvendig med yHerligere utredninger av konsekvensene av byggetiltaket slik det er anfert fra
Svartediket Vel. Fagetatens fastholder p& denne bakgrunn at det foreligger serlige grunner for
d dispensere fra angitle plankrav, jf. plan- og bygningslovens § 7.

Bestemmelser av betydning for byggetiltaket i kommunedelplanen er bestemmelser om
parkeringsdekning. Parkeringsnorm for Bergen kommune vedtatt 17.12.1987 er gjort gjeldene
for det aktuelle omridet. Etter disse bestemmelsene skal det settes av 1,0 plasser for 4
romsleilighet, 0,9 plasser for 3 romsleilighet, og 0,8 plasser for 2 romsleilighet. Det er i
omsekte bygg satt av totalt 19 plasser i garasjeanlegg i kjeller, hvorav 1 plass for eksisterende
bolighus pé eiendommen. I tillegg er satt av 2 plasser utenders. Det or siledes en
parkeringsplass til hver leilighet / boenhet pa eiendommen inkl. eksisterende bolighus.
Fagetaten er av den oppfatning at parkeringsdekningen er innenfor rammene av
kommunedelplanen. &

Det er videre | kommuneplanen fastsatt bestemmelser om at bebyggelse i det aktuelle omridet
kan ha en utnyttelsesgrad (TU) pd inntil 80 %. TU utgjer forholdet mellom bruksareal (T-
BRA) og tomteareal, jf. teknisk forskrifi § 3-6, i § 3-5. Etter anmodning fra Fagetaten har
ansvarlig soker fremlagt folgende beregning av TU | brev av 29.4.2004 :

Tomtens areal = 1854 m*

BRA:

Navarende eldre encbolig: 159 m® BRA
Néavarende ny enebolig : 138m*
Nyit prosjekt 408 x 3 : 1224m®
Sum : 1521 m* "

Dette gir en tomteutnyttelsesgrad pa 82 %. BYA er oppgitt til 37, 27 % inkl. eldre enebolig.
Angitt tomieutnyttelsesgrad for utbygging av den aktuelle eiendommen i sin helhet er med
dette overskredet med 2 %, og hvor det kreves dispensasjon fra kommunedelplanens
bestemmelse om utnyticlsesgrad, jf. plan. og bygningslovens § 7.
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Hensynene bak reglene om uwinytiingsgrad er 4 regulere bebyggelsens volum over planert
terreng. Hensikten er 4 begrense storrelsen pd et prosjekt av hensyn til belastningen pé
omagivelsene, jf. veileder om Grad av utnytting utgitt av Miljeverndepartementet.

Etter Fagetatens oppfatning er vilkdrene for 4 dispensere fra kommunedelplanens
bestemunelser om ninyttelsesgrad oppfyite. Det er tale om en forholdsvis ubetydelig
overskridelse av bestemmelsen om utnyttelsesgrad, og som i seg selv ikke er av betydning for
antall leiligheter / boenheter i omsekte tiltak. Det er videre generelt lagt opp til at det er
pnskelig med en fortetting av sentrumsniere omrider. Det er da ikke av avgjerende betydning
at den aktuelle tomten ikke direkte er avmerket som fortettingsomrade i kommunedelplanen.
Det er korrekt at omsakte prosiekt vil medfore yiterligere trafikk i omradet. Fagetaten er av
den oppfatning at dette er innenfor omradets tilegrense - ogsa sett i sammenheng med evrige
byggeprosjekter i samme omrade. Det méa videre anses relevant & legge vekt pa at parkering er
lagt i eget garasjeanlegg, og at det er satt av areal for opphold og lek pé egen lomt, som mé
anses for 4 tilfredsstille kravene i kommunedelplanen. I tillegg er det kort vei til avsatte
friomréder i kommunedelplanen.

4.3 Vurdering av naboulemper, plan- og bygningsioven § 70
Etter pbl. § 70 nr. 1, ferste setning skal en bygnings plassering, herunder hoydeplassering og

bygningens heyde godkjennes av kommunen. Etter plan- og bygningslovens § 70 or. I, annen
setning kan bygning med gesims- og menehayde pi mer enn bhv, 8 og ¢ meter bare fores opp
hvor detie har hjemmel i plan. Etter § 70 nr. 2, 1. ledd skal bygning ha en avstand fra
nabogrense som minst svarer til bygningens halve hayde og ikke under 4 meter.

Det er gitt neermere retningslinjer for praktisering av § 70 i rundskeiv H-18/90 av
1 juli 1990, fra Kommunaldepartementet.

I retningslinjene er det vist il at relevante forhold ved godkienning av plassering og hayde
bla. vi} veere uisikts-, og lysforhold, naboer, omksingliggende miljg og brannsikring. Ved
godkjenning av plassering innenfor krav til byggeheyder og minsteavstandskrav til
nabogrense forutsettes bestemmelsen praktiser! slik at tiltakshavers ansker imptekommes der
ikke avgjerende grunner taler imot dette. Med avgjerende grunner sikter en szrlig til
plassering og heyde som medferer betydelig ulempe for f eks naboer og omkringliggende
milje. Bestemmelsen gir ikke hjemmel for 2 avsld en seknad om bebyggelse, Det dreier seg
bare om et valg mellom alternative muligheter.

Dersom en bygning sekes oppfirt i strid med krav til byggehayder og minsteavstandskrav til
nabogrense 1 § 70 kan det gis dispensasjon nar det foreligger seerlige grunner, if. plan- og
bygningslovens § 7. Ved dispensasjonsvurderingen mé foretas en avveining av de grunner
som taler for dispensasjon mot hensynene bak krav til byggehayder og minsteavstand, og hvor
tittakshavers ensker ikke har like stor vekt som nevnt avenfor. Relevante forhold ved
vurderingen er bla. hensynet il naboer, brannsikning mv., jf. forevrig rundskeiv H-18/90.

Utfra godkjente tegninger er gesimshoyden pé ca. 11 meter mot Olav Jensens eiendom. Dette
tilsier et minsteavstandskrav pa 5,5 meter, jf. plan- og bygningslovens § 70 nr. 2, 1. ledd.
Godkjent minsteavstand iht. situasjonskart er pd 4 meter, som regnes fra fasadeliv. Fremspring
knyttet til balkonger regnes for den del av fremspringet som overstiger 1 meter, jf.
mélereglene i teknisk forskrift § 4-3. Fremspring knyttet til balkonger eri den foreliggende
sak angitt til | meter, og er sdledes uten betydning for beregning av minsteavstand.

Med hensyn til byggehayder er bemerket fglgende i det pdklagde vedtaket :

”..Nar det gielder skning av etasjeiallet fra 2 etasjer {il 3 er dette er den totale hoyden | det
reviderte prosfektet for bygning C senket fra topp manehoyde 76,90 m til 75,84 topp ferdig
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tak, tilsvarende for bygg D er 75,00 til 74,55 m. Som hovedsak til lavere hayder er at det er
valgt en flat taklesning, sami af lopp gulv garasjeanlegg | underetasje er senket med 0,50 m.
Etter Adminisirasjonens vurdering vil de reviderte planer ikke medfore ovennevnte naboer
ulemper nir det gielder eventuelt tap av sol og uisikt eller ulemper uf fra tidligere
godkjenning. Dette ogsd grunnet at den totale hayden er redusert med 1,06 og 0,45 m pé
henholdsvis bygg C og D. Ovennevnte forhold er ogsd vurdert og kommentert i tidligere
rammetillatelse datert 05,02.02..."

Den opprinnelige rammetillatelsen inneberer at det er gitt dispensasjon fra krav til
byggehevder og minsteavstandskravet til nabogrense for sd vidt gjelder Olav Jensens
eiendom, jf pbl. § 7. Fagetaten kan ikke se at omsekte endringer gir grunnlag for & vurdere
dette sparsmilet annerledes. Byggehayde for hus D og C er som nevnt redusert noe.
Minsteavstand er videre pa 4 meter og det er ikke tale om en vesentlig overskridelse av
gjeldene krav. P4 Olav Jensens eiendom er for avrig oppfert garasje inntil nabogrensen, som
utgier et skille mellom eiendommene,

Omszkie endringer vil elter Fagetatens syn foravrig ikke pafere Olav Jensen, Erling Walle
Johnsen og Olav S. Bergesens eiendornmer storre ulemper enn hiva som er vurdert i
forbindelse med den opprinnelige godkjenningen av omsekte bebyggelse. Endringene ligger
som nevnt innenfor de opprinnelige podkjente byggehoyder. Det er etter Fagetatens syn
siledes ikke grunnlag for 4 sette vilkér eller avsld omsekte endringer.

Med hensyn til interne gangveier pd omsokte eiendom fremgér av utenomhusplan at det er
planlagt gangvei pA den del av omsekte eiendom som ligger mellom hus nr. C og D og Erling
Walle Johnsens og Olav Jensens eiendom. Etter Fagetatens oppfatning er denne gangveien
ikke seknadspliktig etter plan- og bygningsloven bestemmelser ettersom denne ikke innebasrer
vesenlig terrenginngrep, og ligger flatt i terrenget. Det er sdledes ikke hjemmel for
bygningsmyndigheten & sette vilkdr for plassering av tiltaket. Ev. ulemper ved bruk av nevnte
gangvei er etter Fagetatens oppfatning et privatretislig forhold — pa lik linje med ovrige bruk
av omsekte eiendom — som er bygningsmyndighetene uvedkommende. Ev. bruk som er til
ulempe eller sjenanse kan tas opp etter nabolovens bestemmelser. Fagetaten vil for ordens
skyld peke pd at ev. slike ulemper kan reduseres ved beplanining, slik det er angitt pi nevnte
utomhusplan.

4.4 Plan- og byeningslovens § 74 nr. 2. Estetikk

Det eri klagene tatt opp utforming av omsekte bygg, Det er anledning til 4 sette
vilkdr eller avsla konkrete seknader utfra estetiske forhold etter plan- og
bygningslovens § 74 nr. 2, og kommunedelplanen.

Plan- og bygningslovens § 74 nr. 2 innebarer at kommunen skal vurdere om et tiltak
tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn bade i seg selv, dvs. inneholder en viss
estetisk kvalitet, og 1 forhold til omgivelsene. For at dette kravet skal bli oppfylt mé
det vaere sammenheng mellom tiltakets funksjon og utforming og det ma harmonere
med bygde og naturgitte omgivelser. Bestemmelsen angir siledes lovbestemte
momenter som mé vare oppfylt for at man skal kunne f3 tillatelse/godkjenning for et
tiltak. Det vises til rundskriv H-7/97 side 13/14.

Omrédet er avsatt som omride for sammensatt bebyggelse i kommunedelplanen. 1§ 11 a
punkt til kommunedelplanen heter det at det ved utforming av bebyggelse i slike omrider skal
lepges stor vekt pd " forbedring av sammenheng i omrddels gronistrukiur og
bygningsmiljo..”. Videre heter det i § 7 at nybygg skal utformes ”...7 samklang med
eksisterende omgivelser og veere gode representanter for var tid. Bygningers takform skal
Junksjoneli og estetisk gi god tithorighet til omkringliggende bebyggelse...””.




VEDLEGG II

Omsokte tiltak har vert forelagt TFBU for vurdering, ji. omtale pa side 3 og 4 i det pakiagde
vedtaket. TFB mener at omsgkte tiltak bryter med bebyggelsesstrukiuren i omradet, og har gitt
anbefalinger om omarbeiding av tiltaket. Det er fremlagt reviderte tegninger, men hvor TFBU
mener at disse ikke imetekommer utvalgets anbefalinger. Fagetaten har imidlertid funnet
endringene som akseptable, jf. vurdering i det piklagde vedtaket. Fagetatens fastholder denne
vurderingen. Omsekte tiltak ligger som nevnt i et omrdde med sammensatt bebyggelse, og
hvor det ikke er noe ensartet bygningsmilje. Utforming av omsekte tiltak gir et godt utrykk for
bygninger fra var tid.

Etter Fagetatens oppfatning foreligger det etter dette ikke grunnlag for & avsla eller sette
ytterlige vilkar for uiforming av tiltaket med hjemmel i plan- og bygningslovens § 74 nr. 2,
eller bestemmelsene | kommunedelplanen.

4.5 @vrige merknader
Olav S. Bergesen var frem til 17.6.2004 oppgitt som tiltakshaver for byggeprosjektet. Etter

dette har Bygguivikling AS overtatt som tiltakshaver for den del av eiendommen som gjelder
omsgkte prosjekt. Bergesen har i sin klage tatt opp forholdet til andre bygninger pa samme
tomt. Utover en vurdering av ulemper i forbindelse med godkjenning av plassering og heyde
etter plan- og bygningslovens § 70 nr. 1, jf. ovenfor, mi anferslene fra Bergesen etter
Fagetatens oppfatning ogsi anses som en tvist om avtalen mellom Bergesen og ny
tiltakshaver. Dette mi anses som er privatretislig forhold som faller utenfor det
bygningsmyndighetene skal ta stilling til.

Olav S. Bergesen har for gvrig i brev mottatt 18.1.2005 anfert at omsekte byggtiltak er under
oppfering i strid med gitte tillatelse ved at hgydeplassering og byggeheyder er fraveket. Dette
vil bli behandlet i egen sak.

£ I K 3

P4 bakgrunn av ovenstiende anbefaler fagetaten at klagen ikke tas til falge.

5. Vedlegg
Trykte vedlegg:

Situasjonskart

Situasjonsplan

Utomhusplan datert 29.4.2004

Flyfoto

Fotomonitasje

Tegninger datert 10.5.2004.

‘Tegninger av opprinnelig godkjent bygg

Tillatelse datert 27.10.2004

Brev fra Fagetaten datert 4.8,2004 vedr. oppsettende virkning

10 Klage datert 2.8.2004 fra Olav S. Bergesen v/adv. Olav Jordal

11. Brev av 27.7.2004 fra Svartediket Vel v/advokat Christian Grahl-Madsen
12. Klage datert 15.7.2004 fra Erling Walle Johnsen

13. Kiage datert 12.7.2004 fra Olav Jensen

14. Klage datert 4,7.2004 fra Svartediket Vel v/advokat Christian Grahl-Madsen
15. Tillatelse datert 17.6.2004

16. Uttalelser fra TFBU

17. Brev av 29.4.2004 fra tiltakshaver vedr. bia. uinytitelsesgrad

18, Rammetillatelse datert 8.2.2002
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19. Rammetillatelse datert 8.2.2002
20. Rammetillatelse datert 5.2.2002

Utrykte vedlegg:

1. Nabomerknader og tilsvar
2. Kommunedelplan, Fjellsiden sgr med bestemmelser

3. Brev mottatt 18.1.2005 fra Bergesen vedr byggeheyder og tilsvar fra tiltakshaver av
3.3.3005
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Bergen kommung
Postboks 7700
5020 Bergen
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Kiage - Bergen - gnr 163 bnr 272 Svartediksveien 23 - nybygg boligblokker -
Tiltakshaver: Byggutvikling AS

Vi viser ti kommunens oversending av 23.6.06.

Bergen kommune ved komité for milje og bywvikling (KMBY) vedtok i mate den 4.5.06
sak 170-06 5 oppheve tidligere vediak av 17.6.04 av kommunen ved fagetaten, etat for
byggesak og privaie planer. Samtidig avslo KMBY den aktuelle spknaden om rammetillatelse
i saken. Vedtaket om oppheving op avslag cr paklaget av tiltakshaver ved advokatfirma Harris
DA ved advokat Eeg Nielsen 1 brev av 28.5.06.

| hovedsak viser vi til den tidligere saksgang og sakens dokumenter som anses kjent for
partene. For ordens skyld bemerker vi kort felgende om dette:

Vediaket av 4.5.06 i KMBY er vedtak i klapesak over fagetatens vedtak av 17.6.04 som var
paklaget av naboer ti) tiliaket samt av Svartediket Vel. Far dette har Bergen komrmune ved
ctat for byggesak og private planer gitt betingete rammetillatelser for tiltaket den 5.2.02 og
£.2.02. Disse vedtak ble ikke paklaget verken av tiltakshaver eller andre,

Filtaket er 3 boligbtokker pa eiendommen Svartediksveien 23, P4 eiendommen bestdr et
tidligere bolighus samt at det ved egen rammetitlatelse er fort opp et annet, nytt bolighus.
Boiigblokkene som denne saken gjelder, har i prosjektet fitt betegnelsen B, € og D. For
ordens skyld bemerker vi at blokkene opprinnelig fikk hver sin rammetillatelse pé vilkér,
blokk B den 5.2.02 og blokk C og D i hvert sitt vedtak av 8.2.02. Disse vedtakene er
likelydende, Rammetillatelsen av 17.6.04 er fetles for blokk B, Cog D

Eylkesmanncen sine merknader;

Innledningsvis bemerker vi kort at fylkesmannen er klageinstans etter delegert myndighet
etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 13 (erde ledd, Forvaltningsloven (fv1.) gielder for var
saksbehandling av klagesaken. Etter fvl. § 34 annet ledd kan fylkesmannen prave alle sider av
saken og ogsa ta hensyn til nye omstendigheter. Fylkesmannen er som klageorgan ikke bundet
av de pAberopte klagegprunnene, men foretar en selvstendig proving av alle sider av saken slik
den foreligger pa virt avgjorelsestidspunkt. Der vediaket bygger pd kommunens frie skjonn,
skal fylkesmannen legge veki pd hensynet ti] det kommunale selvstyret, jit. fvl. § 34 annel
ledd. siste seting.
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Statens hus Justis- ag forvallningsavdelinga E-post:
Kaigater §, 5020 Bergen Postboks 7310, 5020 Bergen postmoltak@imho.no
Teleton; 55 67 20 00 Telafaks: Internett;

Telefaks: 58 57 20 09 Org.nr. 974760565 www. fylkesmannen.noshordaland
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Bergen kommune ved KMBY fattet folgende vedtak den 4.5.06:

1. Fagetatens vedtak datert 17.6.2004 oppheves, Med hjemmel i plan- og
bypningsioven § 20-6 avslas seknad om endring av rammetiliatelse.

2, KMBY mener al omsekte tiltak vil gi for stor belastning pA omgivelsene og kan
ikke se at det foreligger serlige grunner for dispensasjon fra kornmunedelptanens
bestemmelser om tomientnyttelse.

3. KMBY mener tiltakets plassering, byggevolum og heyde vil gi betydelige
naboulemper, og kan ikke se at det foreligger s@rlige grunner for dispensasjon fra
krav 1i] minsteavstand thht plan- og bygningsloven § 70 or. 2.

4, Eventuelle soknader om deling av gnr 163 bnr 272 etter plan- og bygningslovens §
93 skal forclegges byrddet 11l avgjarelse.

5. Byradet bes fremlegge sak ang. bruk av utsait iverksetting av vedtak, jf.
forvaltningsloven § 42, 1 s& omfattende klagesaker som dette.

6, P& bakgrunn av turbulens om beregning av tomteutnyticlse, manglende bruk av

utsatt iverksetting og tidsbruk i klagesaksbehandlingen, ber KMBY kontroll-
utvalget foreta en forvaltningsrevisjon av saksbehandlingen i sak vedrarende
tillatelse til oppfering av boligblokker gor 163 brr 272, Svartediksveien 23.”

For ordens skyld bemerker vi at punktene i vedtaket har hatt noe ulik stette i KMBY. Vi har
imidiertid merket oss at pkt 1 og 2 har hait bred og tverrpolitisk stette i komiteen.

Vediakets pkt. 1, 2 og 3 er piklaget av tiliakshaver som er firma Byggutvikling AS,
Navzrende tiltakshaver har oppgitt 8 ha overtatt prosjektet med virkning fra 17.6.04. Bade
tidligere prosgjekt og det sorn fikk rammetillatejse den 17.6.04, har {irma Siv.ing. Rakner AS
ved Ole Rakner som prosjektleder. Det framgér av dokumentene at Siv.ing. Rakner AS ved
Ole Rakner har fulgt prosjektet over lang tid og hatt kontakt med kommunen om dette. Ole
Rakner har 1 mete med Fylkesmannen opplyst at bide névarende tiltakshaver Byggutvikling
AS og Siv.ing. Rakner AS er datterselskaper av et elendomsselskap som er eid av familien til
Rakner. Uansett de formelle linjer og detaljer rundt dette legger vi etter det som er opplyst
overfor oss og etter det som {ramgér av dokumentence, til grunn at det er stik forbindelse
mellom det prosjekterende selskapet og tiltakshaver og de sentrale personer i disse at tiliaks-
haver er vel kjent med prosjektet og dets historie ogsd fer Byggutvikling AS overtok som
tiltakshaver. Uten & gd i detalj her om rollefordelinger og hvern som har representert
prosjektet, legger vi til grunn at Ole Rakner scly har en sentral rolle i prosjektet. Brevveks-
lingen overfor kommunen har 0gsé i hovedsak skjedd fra Siv.ing. Rakner AS ved Ole Rakner.

Klager har fremmet en rekke og detaljerie klageanforsler mot vedtaket, Fylkesmannen gjengir
ikke og giennomegdr ikke dette i detalj, men ferst og fremst de forhold som vi anser 4 ha
avgjerende betydning. Vi har imidlertid vurdert alle forhold som er reist i klagen. Pga sakens
karakter, den betydning som den synes & ha fatt, og slik klagen er utformet, ser vi det enskelig
for enkelte punkter & g& mer detaljert igjennom grunnleggende forhold.

Klager hevder at KMBY sitt vediak av 4.3.06 er i strid med det som er fastsatt i tdligere
rasmmetiliatelser av 5.2.02 og 8.2.02 og som er endelige og mé legges 1il grunn for spknad om
tiltak pd eiendommen. Det er et sentralt tema 1 klagen. Pa denne bakgrunn anser Fylkes-
mannen det som vesentlig & vurdere nzrmere hvilken betydning vedtakene av 5.2.02 og
8.2.02 har for det endelige prosjekiet og kommunens vedtak av 4.5.06.
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Kommunens vedtak av 5.2.02 og 8.2.02 har overskrifter " Rammetiliatelse pd vilkér”. | selve
vedtaksutformingen sies det at soknaden godkjennes "med endringer”. Det framgdr klart av
selve vadtakene at det er tale om endringer 1 forhold il de tiltak som det da var sekt om. Det
framgdr ogsd av brev og merknader i saken at partene har en klar og ensartet oppfaining av at
del er slik.

Om hvilke endringer det er tale om, sier kommunen i vedtaket at: “"Der ma sendes Inn
reviderte tegninger av fasader og plantegninger, jfv. anbefalinger fra TFBU.” (TFBU er et
kommunalt utvalg — Tilsynsutvalget for byens utseende.)

Kommunen har i vedtakene gjengitt felgende fra TFBU og som det er direkte vist til i selve
vedtakev: "TFBU mener ar boligene bor fi smalere bygningskropp og bratfere takvinkel, at
ntvendig adkomst virker fremmed og vheldig last og at fasadene bar bearbeides. Det vises til
Kommunedelplan for Fiellsiden sar med veiledninger for utforming. "Nye prosjekier bor
baseres pit en omradeanalyse, som omfatter bade landskap, vegelasjon og bebyggelse ul over
den akiveile tomt. I situasjonsplan er det vikiig & vise samimenheng i overordnet gronnstrukiur
og landskap, forbindelsestinjer mellam yteareal. samt forhotdet til bebyggelsen omkring,

bade planmessig og skulpturelt”

11illegg sier fapetaten sciv bl.a. felgende: “Bygningene virker noe brede og takvinkelen for
liten, slik at fra veiplan fremsiér bebyggelsen som ruvende. Den utvendige adkomsten virker
fremmed og uheldig lost og fasadene mdé bearbeides”

Denne klagesaken gjelder vedtak i klagesak over kommunens rammetillatelse av 17.6.04.
Kommunen har omtalt seknaden som foreld for vedtaket av 17.6.04 som en sgknad om
endring av rammetillatclse og gitt vedtaket averskrifien: *Tillareise til endring av ramme-
tillatelse ", Tiliakshaver ved Siv.ing. Rakner AS v/Ole Rakner synes 4 oppfatte og gir uttrykk
for at spknaden som har fatt godkjenning ved rammetillatelse den 17.6.04, er et nytt tiltak i
forhold til vedtakene av 5.2.02 og 8.2.02. I merknader i saken i brev ay 17.2.06 0g 27.2.06
uttaler Rakner at vedtakene av 5.2.02 og 8.2.02 ikke er endelige rammetillateiser, (Det er
understreket i Raknes brev.} P& den bakgrunn er det sendt inn et nytt prosjekt. Kiarest
kommer det til uftrykk slik Rakner gjentar det i brey av 27.2.06:

"Det prosjekeet Byrddet viser til, er et prosjekt fra 2002 som ble krevet omarbeidet bade med
hensyn til takform, bygningsbredder og fusader. Slike endringer ble aldri utfort, | stedet ble
det gamie prosjiekter nukket og erstaitet av det prosjekiet som né er bygget. Slik vi ser det,
viser Byrdder til et imagineert prosjekt som skal sammendignes med det bygde prosjekter.”’

Videre viser Rakner til at de tidligere vedtak var "rammetillatelser pd vilkér™ og il noen av
de punkier som krevde bearbeidelse, og konkluderer med at:

"Def burde veere dpenbart at vediaket derfor ikke pé noen mdéue er endelig slik Byrddet
hevder, men et vedtak som forutsetier e nyn prosjekt. At vediaker ikke ble pdkiaget har
selvfolgelig sin begrunnelse i at naboer avventet det nve prosjekiet som skulle komme.”

I brev av 7.3.06 til bl.a. medlemmene i KMBY sier Rakner videre under pkt 3 om
rammetillatelse pa vilkér av §.2.02:
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"Byggesaksbehandler informerte oss om at vi egentlig skulle hatt e avslag. [ stedet fikk vi en
rammetillatelse pa vitkar. Vilkdrene var stik at de krevde et nytt prosfekt.”

Fylkesmannen tar ikke stilling til om seknaden til og kommunens vediak av 17.6.04 er en
endring av de tidligere rammeliliatelsene pa vilkdr eller om det er godkjenning av et nytt
prosjekt. Men vi finner uttalelsene fra Rakner for 4 vare av interesse med den tilknytning
firmael har 6} tthaker, og 54 klart som det her kommer til uttrykk en forstielse av sitnasjonen.
For sammenhengens skyld nevner vi at advokat Eeg Nielsen | klagen har vist til at det tiltaket
som er godkjent den 17.6.04 er innenfor de rammer som en mener er gitt i vedtakene av
5.2.02 og 8.2.02.

Fylkesmannen er enig i at Bergen kommune ikke ga endelige rammetillatelser i vedtakene av
5.2.02 og 8.2.02. Det framgar klart og vi viser til det ovennevnte.

Kommunen sa ikke i vedtakene av 5.2.02 og 8.2.02 eksakt hvordan endringene burde vere,
seiv om vi anser det for 4 vacre gitt feringer for det, se nedenfor, Vilkdrene og feringene i
vedtakene stilte imidlertid kommunen som bygningsmyndighet relativt fritt for hva
komnwumen ville godia som en endelig rammetitlatelse. De ovennevnte sitater viser at
iiitakshaver var oppmerksom pi det, og det synes & veere enighet om dette.

De byggene som tiltakshaver sokte om rammetillatelse for i 2004, er en videreforing av
byggene som kommunen ga rammetillatelser med vilkdr for i 2002, Vi vektiegger ikke om det
siste tiltaket ses som ¢n endring av det tidligere prosjektet eller et nytt prosjekt, Vi leger vekt
pé realiteten i hvordan det siste tiltaket er utformet | forhold til vedtakene i 2002. Tiltakshaver
som er klager i saken har presisert at det fortsatt er tale am tre bolighlokker med om lag
samme grunnriss, "fofavirykic”, og om lag sammimne kjetleretasje og plassering som det tidligere
prosjektet. Bygningsfasadenc er annerledes og har fiit et aunet uttrykk.

Fylkesmannen anser den vesentligste endringen for prosjektet i 2004 i forhold tit den tidligere
seknaden og rammetillatelsen at byggene har frt flatt tak, gesimsheyden er gket og blokk D
har fétt en ekstra boligetasje, fra 2 il 3 etasjer. Det har flere folger for prosjektet. Fylkes-
mannen vurderer nedenfor betydningen av de enkelte endringene.

Heyder, plassering og avstand fra nabogrense— pbl. § 70 nr 1 og 2.

Kommnunen ved fagetaten, ctat for byggesak og private planer, har uttalt seg om heydene pi
det siste tiltakel i rammetillatelsen av 17.6.04 og sier her om hoydene pa byggene:

"Ndr det gjelder okning av etasietallet fra 2 etasjer til 3 er dette er den tolale hovden i det
reviderte prosfektes for bygning C senkert fia topp menehayde 76,90 m 1il 75,84 topp ferdig
tak, tilsvarende for byge D er 75,00 1l 74,33,

Som hovedsak til lavere hayder er at det er vaigi en flat taklosning, somt at topp guly
garasfeanlegy i underetusje er senket med 0,53 m,

Etter Administrasjonens vurdering vil de reviderte planer tkke medfore ovennevnte naboer
ulemper nir det gielder eventuelt tap av sol og wisikt eller ulemper wi fra tidligere
godkjenning. Detle ogsa grunnel af den totale hayden er redusert med 1,06 og 0,45 m pé
henholdsvis byge C og D.

Ovennevnte forhold er ogsé vurdert og kommentert i tidligere rammetiliaielse datert
03.02.02.7
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Angivelsene av heyder slik som det her er sagt, er gjentatt av kommunen senere i klage-
behandlingen 1 denne saken, Det ovennevate er sitert § og ligger til grunn for fagetatens
vurderinger i notat av 13,4.05 til byrddsavdelingen og videre for byrddets innstilling av
10,11.05 il komite for milje og byutvikling. Fylkesmannen m4 legge til gruna at det er disse
faktaopplysningene som kommunen bygger sine vurderinger og resultatet p&. Noe annet gir
ikke fram av kommunens dokumenter.

For véar sakshehandling har vi innhentet fra Bergen kommune originaidokumentene i saken
med de originale teguingene som vedtakene viser til. En gjennomgang av alle tegningssett i
saken viser folgende om seknaden og prosjekiet som var ti] behandiing i kommunen i 2002:

Boligblokk B lipger mot vegkrysset Svartediksveien ~ Stemmeveien. Blokk C ligger langs
Stemmeveien og blokk D er en blokk av noe mindre omfang som ligger innenfor blokk C, slik
at blokkene grovt sett ligger i en trekant, Blokk D ligger ogsa inn mot hagearealene og de mer
skjermete deler av de bolipeiendommene som er naboer. Innenfor blokk D og pa den samme
elendommen er det ogsh seki on og oppfort en ny bolig av en annen karakter og starelse.

[ det tidiigere prosjektet var blokk D merkbart lavere enn de to andre boligblokkene, Bog C. |
2002 var det sekt om blokk D med 2 boligetasjer, mens B og C hadde 3 boligetasjer hver. Ppa
noe skrinende terreng ble totalheyden for blokk B som ligper averst, noe heyere enn for
blokk C. Rammetillatelsene av 5.2.02 og 8.2.02 er gitt med henvisning til iegningene for
tiltaket som er stemplet " Byggesaksavdelingen [5.09.00.” Det er tegninger som cr datert
7.9.00, P4 disse tegningene er ikke totalheyder eller gesimshayder neyaktig angitt. Men p
tegning nr, 208-205 med snitt gjennom blokkene framgér hoydene, og de er ogsd angitt med
"M H." for mencheyde og "G H.” for gesimsheyde, Det framgdr her ogsd at menchoydenc er
tilneermet lik totalhsydene. Av denne tegningen framgir det av de innlagte haydekotene at
biokk B har totalheyde/mencheyde som den senere angitte med kote + 76,90 m og gesims-
heyde pa om lag kote + 74 m. Blokk C har totatheyde/meneheyde pa kote + 75 mog
pesimshivde pd om lag litt | underkant kote + 73 m. Blokk D har totalhoyde/menehayde pd
litt i underkant av kote + 73 m og med gesimsheyde pd litt i underkant av kote + 71 .

Den innbyrdes heydefordeting mellom blokkene framgér tydelig av hele tegningssetiet av
7.9.00, stemplet 15.9.00, og som Ja it grunn for seknaden av 2002. Det er ogs send! inn
samime snitt-degning av 29.6,01 med teksl “revidert saknad om rammerillatelse”, stemplet
"Ryggesaksavdelingen 30.8.01", hvor de samme hoydene framgar. Den innbyrdes hoyde-
forskiellen framgér ogsd her av tegningene. Til forhindskonferansen var det send! inn
tegninger av 20.12.99, stemplet { kommunen *Bygeesaksavdelingen 22.12.99", Her framgar
ogsé den samme hoydelorskjellen mellom blokkene bortseut fra at den var sterre og ytterligere
merkbar for blokk D. Blokk B og C 14 da noe havere 1 forhold (il temenget, mens blokk D var
lavere med totalheyde pa vel kote + 72 m og gesimshayde pa vel kote + 70 m.

Kommunens ovennevnte merknader til hoydene er ikke i samsvar med det som framgér av
progjektets tegninger fra behandlingen av saken i 2002 og heller ikke med tegningene fra
tiden for og noe etter dette. Kommunen angir tidligere topp menehoyde for blokk C til kote +
76,90 m, mens det riktige skal vazre om lag kote + 73 m. Det er denrne siden av blokken som
vender mot nermeste naboeiendom gnr 163 bor 404, Videre angir kommunen topp mene-
hoyde for blokk I til kote + 75 m, mens det riktige her skal vaere om lag kote + 73 m. Det er
blokk D som har {3t en okning i antall boligetasjer fra 2 til 3. Disse angivelsene som ikke
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stemmer med tegningene eller tillatelsene av 2002, gér som nevnt igjen i senere
saksbehandling | kommunen.

Realitetene 1 saken er elter dette at totatheyden for blokk B er senket fra kote + 76,90 m til
kote + 75,84 m, med 1,06 m. For blokk C er totatheyden senket {Ta om lag kote + 75 m til
kote + 74,55 m, med 0,45 m. Blokk D har imidlertid fitt hevet totalheyden fra om lag kote +
73 m 1l kote + 74,55 m, med minst 1,55 m.

Videre har kommunen kun vurdert topp meneheyder, som her tilsvarer om lag totalhgyder.
Det framkommer ikke [ vedtaket av 17.6.04 eller i notater fra administrasjonen eller byrédet
etter dette vedtaket at kommunen her har vurdert betydningen av endrete gesimsheyder. Ved
at prosjekiet ble giut flatt tak, ble samtidig gesimshaydene endret til sammenfallende med
byggenes 1otalheyder, Det prosjekiet som 14 til grunn for vediaket av 17.6.04 hadde etter det
ovennevnie falgende endringer i gesimsheydene 1 forhold il det tidligere prosjektet fra 2002:

Samtlige boligblokker har fat sierre pesimsheyder. For blokk B er gesimsheyden endret fra
om lag kote + 74 m il kote + 75,84 m, cn okning med om lag 1,84 m. Blokk € har ftt oket
gesimsheryden (ra om lag kote + 73 m til kote + 74,55 m, en skning med minst 1,55 m. For
blokk D har gkningen av gesimshoyden viert fra om lag kote + 71 m til kote + 74,55 m, en
ekning péd om lag 3,55 m.

Okningen av gesimshaydene er avpjerende {or prosjektes i forhold til pbl. § 70, bade
bestemmelsene i ar. | og 2, og for om det kreves dispensasjon fra bestemmelsene. Vi viser for
ordens skyld til at gesimshoyden er heyden 1l skjeringen mellom yttervepgens yire faie og
takflaten. Det er en annen hoydemdling enn menchoyden og totalhayden pa bygningene.

Etter pbl. § 70 nr. | forsie setning skal bygningenes plassering, herunder haydeplassering,
godkjennes av kommunen. Etter § 70 nr. 1 annen setning kan bygning med pgesimshayde over
8 meter og meneheyde over 9 meter bare fores opp hvor det har hjemmel i plan. Ellers krever
liliaket dispensasjon fra bestemmelsen. Kommunedelplanen Fjellsiden sor § 11 a fastsetter at
gesimsheyde ikke skal overstige 9 meler pd vestsiden av bygning for villabebyggelse, men
har ikke bestemmelser for heydene for omrader med sammensatt bebyggelse slik som her, jf.
ogsh notat av 13.4.05 pkt. 4.3 fra fagetaten | Bergen kommune. Tiltaket i denne saken md ha
dispensasjon fra bestemmelsene om heyder i pbl. § 70 ar. 1.

Bygningenes gesimsheyde har videre etter pbl. avgjerende betydning for hvilken avstand som
kan tillates til nabociendommene. Pbl. § 70 nr 2 ferste ledd fastseiter at dersom ikke noc
annel er fastsatt | plan, “skal bygning ha en avstand fra nabogrense som minst svarer til
bygningens halve hoyde og tkke under 4 meier”. Videre fastsetier teknisk forskrift til plan- og
bygningsloven (TEK} § 4-2 tredje ledd at: " Hayde som beskrevet i plan- og bygningsloven §
70 nr 2 er giennomsnittlig gesimshoyde mot vedkammende nabogrense”,

Bergen kemmune ved fagetaten har § denne klagesaken ansett de ngdvendige dispensasioner
for & vaere gitt etter pbl. § 70 ved raminctiflatelsene i 2002, I notat av 13.4.05 til byrids-
avdelingen siterer fagavdelingen det som er nevnt om hwyder i rammetillatelsen av 17.6.04, jf.
ovenfor, og sier deretter: “Den opprinnelige rammetillatelsen innebeerer at det er gitt
dispensasjon fra krav til byggehoyder og minsteavsiandskraver til nabogrense for sé vidt
gielder Olav Jensens eiendom, jf pbl. § 7. Fagetaten kan ikke se al omsokte endringer giv
grunnlag for & vurdere detie sporsmdalet annerfedes. Byggehayde for hus D og C er som nevnt
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redusert noe.” Videre uttaler fagetaten seg noe om hvordan en pd denne bakgrunn ser pé
ulempene for naboene og ster videre: " Endringene ligger som nevat innenfor de opprinnelige
godkjente byggehovder. Det er etter Fagelatens syn sdledes ikke grunnlag for a sette vilkar
eller avsld omsokte endringer.”

Byradsavdelingen sier om deite { sin innstilling i saken, se saksframstilling av 10.11.05 s, 2:
™I forbindelse med rammeltillatelsen ble det gitt dispensasjor fra plankravet. [ endrings-
tillatelsen, som nd er til behandling, er det vist til tidligere dispensasjoner i rammetillatelsen,
uten af det er gitt ytterligere dispensasioner.”

Og lenger ned pi samme side:

*Med hensyn til bygringens hovde og plassering har fugetaten lage til grunn at den
opprinnelige rammetillatelsen inneberer dispensasion fra krav 11l byggehgyde og kraver til
minsteavstand il nabogrense, og o1 omsekte endringer ikke gir grunnlag for & vurdere dette
sporsmilet annerledes.”

Tiltakei slik det nd er, trenger dispensasjon fra bestemmelsene i pbl. § 70 bade for gesims-
hoyde, og eventuelt mone-/totalheyde, og avstand til nabogrense. For det tillaket som det ble
sekt om i 2002, framgdr det ikke klart av spknaden om det var nsdvendig med dispensasjon
{ra bestemmelsene i pbl. § 70 bortsetl fra for avstand til offentlig veg. Slik dispensasjon ble
gitl. Det kan synes som biokk B og € da métte ha dispensasjon fra bestemmelsen om mene-
hayde, jf. de tegninger som er nevnt ovenfor, Det kan i s3 fall kun vazre spersmal om ramme-
tillatelscne av 5.2.02 og 8.2.02 innebzrer cn slik dispensasjon. Fylkesmannen kan imidlertid
ikke se at det var nadvendig for Bergen kommune 3 1a stitling 11l dispensasjoner utover for
avstand fra veg i forbindelse med vedtakene av 5.2.02 og 8.2.02, Kommunen ga rammetillat-
elser med vilkér om endringer. Kommunen gjorde ikke her noe endelig vedtak. Vi viser til
vire merknader innledningsvis om vedtakene av 2002, ogss til det som tiltakshaver ved
Rakner har gitt uttrykk for om disse. De vilkdr som kommunen ga i 2002, medferte at det for
vedtakene 1 2002 ikke var nadvendig 4 ta stilling til andre dispensasjener. Det er da vanskelig
i se at det har vart meningen & gi slike dispensasjoner,

Fylkesmannen er heller ikke enip i at kommunen for avrig kan anses & ha gitt de nedvendige
dispensasjoner fra pbl. § 70 ved rammetillatelsene av 2002 eller av 17.6.04 ved at det da ble
gitt rammetillatelser. For det forste ma kommunen uttrykkelig gi dispensasjonene, og lovens
vilkér for 4 kunne gi slike et at det foreligger de nedvendige serlige grunner for det, jf. kravet
om sarlige grunner i pbl. § 7. I dette tilfellet tilsier de kankrete forholdene at det blir uttryk-
kelig vurdert og tait stilling til. Fylkesmannen har i en rekke saker opphevet rammetiliatelser
pga av at kommunene ikke uttrykkelig har vedtatt dispensasjon efler uttrykkelig vurdert om
de nedvendige vilkérene for 4 gi dispensasjon foreligger.

Tiltaket slik det a4 er, har flatt tak og lik gesimshayde og menchoyde/totalhoyde. Det er forst
og fremst gesimshoyden som har interesse. Slik som tiltaket nd er utformet, er ikke mene-
heyden interessant. Tiltaket trenger dispensasjon fra gesimsheyden ctter pbl. § 70 nr. 1 forsie
ledd annen setning. Slik dispensasjon foreligger ikke, Det ovennevnte som Bergen kommune
ved fagetaien og byradsavdelingen har lagt til grunn i forbindelse med denne klagesaken, er
ikke riktig. Vi viser her til vir vurdering nedenfor om gesimshayden i forbindelse med
avstand til nabogrense etter pbl. § 70 nr. 2, Vurderingene blir sammenfallende.
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Om avstand til nabogrense i henhold til pbl. § 70 nr 2 ferste ledd og eventuell dispensasion fra
denne bestemmelsen, bemerker vi folgende:

Tiltakshaver sgkte om dispensasjon fra avstand i} nabogrense ved spknaden i 2002. Det gar
fram av saksbehandlingen at det gialdt byggenes avstand til de offentlige vegene, Kommunen
ga slik dispensasjon i vedtakene av 5.2.02 og 8.2.02. Pga av endringene i prosjektet er det
imidlertid spersmal om denne dispensasjonen ogsd kan legges til grunn for det endrete tiltaket
som ligger 11l grunn for vediaket av 17.6.04. Vi kommer tilbake til det nedenfor.

For rammetillatelsen av 17.6.04 er det nadvendig med dispensasjon fra pbl. § 70 nr. 2 for
avstand til nabogrense til de nermeste boligeiendommene. For beregning av avstand til
nabogrense legger bestemmelsene etter pbl. kun vekt pa bygningenes gesimsheyder. Ved at
boligblokkene har fétt flatt tak ved endringen av 2004, er gesimsheyden oket siden behand-
lingen av tiltaket i 2002, Det medferer at blokk C og D bryter avstandbesiemmelsen i pbl. §
70 nr. 2 i forhold til naboeiendommen gnr 163 bnr 404, Stemmmeveien 48, Eier av denne
elendommen har motsatt seg at tiltaket skal hn en slik heyde og vecre plassert sd nart
eiendomsgrensen. Det framgér av fagnotatene og saksframstillingene fra Bergen kommune at
det er dpenbart at tiltaket trenger dispensasjon fra pbl. § 70 nr. 2. Det synes ikke 4 vare
motsagt av noen.

Fagetaten i kommunen har lagt til grunn at slik dispensasjon bie gitt ved tidligere ramme-
tillatelse, Fagetaten har her vist til vediak av 5.2.02. For ordens skyld bemerker vi at forholdet
mé vurderes for blokk C og D som fikk rammetillatelse pé vilkar i vedtak av 8.2.02, ikke den
5.2.02. Vi legger ikke vekt pa den feile henvisningen, men finner grunn til & bemerke det. Det
vesentlige her er at for det tiltaket som det var sekt om og gitt rammetillatelse pd vilkér for i
2002, er det uvisst om det ville ha vert ngsdvendig med dispensasjon fra avstandsbestem-
melsen i pbl. § 70 nr 2. Ferst og fremst synes det ikke 3 vare nadvendig med dispensasjon fra
avstand il nabogrense ctter tegningene og malene pd disse. Derest var dot pga vilkérene ikke
gronulag for komemunen til 4 vardere dette da. Et av vilkirene var nettopp at taket métte fa
bratiere/storre takvinkel. Vilkdret kan gi en forsthelse for at gesimsheyden skulle vare den
samme og totathayden og mencheyden kunne skes for 4 {A en brattere/storre takvinkel.
Fagetatens uttalelse om naboulemper kan nok forstées slik. Uttalelsene fra fagetaten er
imidiertid ikke entydige, da ctaten ogsd uitalie at bebyggelsen framstér som ruvende fra
vegplan. Fylkesmannen viser til at vilkdret ogsd kan forsties stik at totaihayden ikke skal
endres, eventuelt i liten prad. og at gesimshoyden mé bli lavere for at vilkdret skal bli oppfylt.
Vedtakene inneholder ikke andre angivelser eller beskrivelser som tilsier at det ikke vav
meningen at gesimshoydene métte senkes. Vi viser ogsd til vér beskrivelse av vediakene av
2002 innledningsvis. Etter en vurdering av vedtakene av 2002 og etter & ha scit forholdenc pa
stedet, {inner Fylkesmannen at dette er bade en naturlig, rimelig og sannsynlig forstielse av
vedtakene av 2002. Vi viser til at en sking av (olalhoydene pa byggene ville ha fatt folger for
vurdering av ulemper overfor naboer sanyl at det kunne ha forsterkei et ruvende inntrykk fra
vegplan, jf. merknadene i vediakene av 2002. Det etterfplgende vedtaket av 4.5.06 i Bergen
kommune stgtier ogsa den forstielsen.

Det vesentlige her er at det ikke var endelig fastsatt hvordan tiltaket skulle bli. Det var ikke
nodvendig eller grunnlag for kommunen tit 4 12 stilling 1l om tiltaket ville kreve dispensasjon
fra avstandsbestemmelsen for vedtakene 1 2002, Kommunen visste ikke hva den endelige
gesimsheyden ville bli. Det var naturlig at kommunen behandlet sparsmalet om dispensasjon
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fra avstandsbestemmelsen nér tiltakshavers seknad om endret/nytt tiltak foreld og det var
avklart om det bie nedvendig med dispensasjon.

Bergen kommune har ikke 1 rammetillatelsen av 17.6.04 vurdert eller gitt dispensasjon fra pbl.
§ 70 nr 2 for avstand til nabogrense til boligeiendommene, Vi anser helier ikke kommunens
merknader i vedtaket for 4 tilfredsstille det nedvendige for 4 kunne vurdere dette,

I vediaket av 17.6.04 har Bergen kommune ved fagetaten i tillegg kun forholdt seg til total-
haydene pa byggene. For sammenligning med prosjektet fra 2002 har kommunen ogsa kun
sett p4 totatheyder. Gesimshoydene er verken nevnt eller vurdert. Det medfarer at kommunen
ikke har kunnet vurdere dispensasjon verken fra pbl. § 70 nr I om gesimsheyde eller fra pbl. §
70 nr. 2 om avstand, Kommunen har p4 grunn av dette heller ikke vist at den har vurdert hva
som skal vasre riktig avstand til nabogrense,

Videre har kommunen lagt til grunn uriktig og for hey totalthevde for blokk Cog D i
prosjektet fra 2002 samt uriktig endring i heydene. Kommunen har da ikke kunnet vurdere
endringene i prosjektet pa riktig méate. Sarlig viktig er dette nar det gjelder blokk C og D.
Disse blokkene ligger inn mot de neermeste boligeiendommene og deres mest skjermete
omréder og hvor naboulempene far sterst betydning. | tillegg til at kommunen ikke hay
vurdert gesimsheyder, er de uriktige angivelsene av endringene { totalhayder for blokk C op
D vesentlig for kommunens vedtak av 17.6.04.

Etter det som her er nevnt, mangler vedtaket av 17.6.04 de nedvendige dispensasjoner fra pbl.
§ 70 nr 1 om gesimsheyde og fra pbl. § 70 nr 2 om avstand fra nabogrense.

Det er ogsd sparsmél om den tidligere dispensasjonen av 2002 fra pbl. § 70 nr, 2 for avstand
til de offentlige vegence kan legges til grunn for del endelige prosjckict. Spersmalet har ikke
noen avgiprende betydning for resultatet i denne klagesaken. Men av hensyn til {orstdelsen av
kommunens vedtak i klagesaken finner vi grunn til 4 si noe om det i denne forbindelse.
Begrunnelsen for dispensasjonen er gitt nederst pd side 3 i rammetillateisene av 2002, Denne
dispensasjonen ble gitt med urgangspunkt i det tidligere prosiekiet, og hvor kommunen ved
fagetaten ogsd uttalte som nevat: "Bygningene virker noe brede og jakvinkelen for liten, slik
al fra veiplan fremstdar bebyggelsen som ruvende.” Tiltaket av 2004 har bygninger med
samme bredde som tidligere og sterre gesimshevder, slik at bygningsmassen né i realiteten er
sterre og framstdr som mer ruvende fra vegplan enn det tidligere prosjekiet. Videre har
kommunen lagt til grunn uriktig faktum for hevder ved fastholding av dispensasjonen i
vedtaket av 17.6.04. Etter dette er det gode grumner for at kommunen mé kunne sté fritti
vurdere pé nytl dispensasjonen fra pbl. § 70 nr 2 for avstand fra veg for tiliaket.

Beregning av tomteutnyttelsen {TU) for tiltaket.

Endringene i prosjektet med flatt tak og skning med en etasje for blokk D har ogsa betydning
for beregning av TU for tiltaket. TU beregningen har f3tt stor fokusering i klagesaken,
samlidig som det ¢r trukket fram mange detaljer om beregningsmaten. Fylkesmannen finner
derfor ogsé grunn til 4 gjennemg4 generelt mer grunnleggende og detaljert om beregning av
TU far vi behandler sporsmalet konkrei for dette tilfatfel,

For betydningen av om tiltaket overholder kravene { kommunedelplanen til TU minner vi for
ordens skyld ogsd om at det kun er en av flere begrensninger som kan vaere aktuelle for et
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tiltak. Dersom tiltaket ma begrenses av andre grunner, for eksempel pga. kravet 1il hoyder,
minsteavstand 1il nabogrense, vesentlige naboulemper eller andre begrensninger i planbestem-
melsene eller i plan- og bygningsloven, har ikke tiltakshaver en rett til & fA bygge shik at
maksimal TU blir oppfylt. Det medferer ikke riktighet at en angivelse i plan av en bestemt %-
TU gir tiltakshaver en rett til 4 f bygge slik og at kommunen er rettslig bundet til 4 tillate det,
stk som klager hevder. Vi viser her ogsd til vire merknader i brev av 8.5.06 i vér sak nr.
06/3150 om bebyggelsesplan for felt B1 i reguleringsfelt B18, Nattland. Vi viger i det brevet
nederst pd side 5 il at det kan vere ulike begrensninger for et tiltak, og at tiltakshaver md
holde seg innenfor samtlige av disse.

Det omsekte tiltaket er 1 et omrdde som er regulert av kommunedelplan Fjellsiden ser. Planen
er delt inn i cn generell del og i tillegg en del med serskilte bestemmeiser for de omridene
som planen omhandler. Det er spesielle bestemmer for folgende planomrider: A Brattlien —
Leitet, B turveien Fjellveien, C de gvrige omradene i Fjellsiden, D Kalfaret og E Arstad. Det
er omrddet Arstad med srbestemmelsene for dette omradet som er aktuelt i denne saken. Her
har kommunedelplanens § 11 a bestemmelser om bebyggelsen og TU og § [lanr. 2 fast-
legger en maksimal TU pé 80 %. Det framkommer ikke noe i saken om at partene ser ulikt pd
at TU for omradet med dette er regulert 111 80 %. Fylikesmannen anser planbestemmelsene her
for & veere klare og legger dette tif grunn. Kommunedeiplanens § 11 anr. 2 lyder i sin helhet:

“f omrider med sammensatt bebyggelse, skal det [ utforming av ny bebyggelse legges stor
vekt pd forbedring av sammenheng i onwrddets gronnstrukiur og bygningsmiljp. Maksimal
tomtentnyitelse skal veere 80%-TU

Kommunedelplanen sier intet annet eller seerskilt om hvordan TU skal beregnes. TU skal da
berepnes etter de ordinzre rogler som er fastsatl i {orskrift etter plan- og bygningsioven,
teknisk forskrift (TEK) kap. III grad av utnytting. Den prosentvise tomteutnyitelsen som
kommunedelplanen viser til, er fastsatt { TEK § 3-6 om "Prosent tomieutnyttelse (%-TU)™"

*Prosent iomteutryrelse angir forholdzt mellom tillatt bruksareal etter § 3-5 og
tomtearealet.”

For beregning av tillatt bruksareal {T-BRA) viser bestenumelsen til § 3-5 som i sin helhet
lvder:

"Tillatr bruksareal for bebygealse for en tomi angls | m2 og skrives T-BRA = 00 m2,
Bruksarealet beregnes med utgangspunkt | Norsk Standard 3940, men med folgende
endringer:
- Uinnredete bygningsvolumer som tilfredsstitler standardens krav 1l hoyde og
hredde inngdr i beregningsgrunalaget,
- Det skal itke giores fradrag for kanaler, sjakter, skillevegger og tykke
innervegger.
- For bygninger med etasfehoyde over 3,0 m, beregnes tillatr bruksareal som om det
var lagt et horisontalplan for hver 3. m.
- Overbygd, dpent areal (OPA) mer enn 1,0 m innenfor kant av (akoverdekning gdr
inn i beregningsgrunniager.
- For bruksareal under terreng, se § 3-7."

10




VEDLEGG III

For bruksareal helt eller delvis under terreng fastsetter TEK § 3-7 at planbestemmelsene kan
fastsette hvordan dette skal medregnes i TU. 1 veiledning til denne bestemmelsen sies det at
dersom planbestemmelsene ikke sier noe om dette, skal ait bruksareal i bygningen ogsa helt
eller delvis under terreng regnes med 1 TU. Det skyldes at beregningen av TU etter TEK § 3-5
tar wigangspunkt i Norsk Standard 3940 som ikke skiller mellom bruksareal over og under
terreng, Dersom kommunen ikke nytter adgangen etrer TEK § 3-7 til 4 fastsette annet i plan-
bestemmelsene, skal uigangspunkiet gjelde, jf. veiledningen: “Der hvor siike bestemmelser
ikke er gitt, vil Norsk Standard 3940 ligge til grunn. Standarden skiller ikke mellom bruks-
areal over og under terreng, og alt bruksareal vil derfor veere med i beregningsgrunnlaget for
grad av utnylting”

Videre lastsetter TEX § 3-11 at: “Parkeringsarealet gdr Inn § beregningsgrunniaget for grad
av utnytiing.” Bestemmelsen gjelder parkeringsareal generelt, Det er for eksempel tkke gjort
unntak for utenders parkering uten overbygg. Det framgér av illustrasjon i veiledningen at
ogsé slikt areal for parkering skal innga i beregningsgrunnlaget for TU. Det er ogsd presisert i
uttaleiser fra Miljeverndepartementet (MD) og fra Statens byggtekniske etat (BE).

Slik som planbesternmelsene lyder i kommunedelplan Fjellsiden ser, finner Fylkesmannen at
det er de ovennevate bestemmelser som gjelder og som m4 legges til grunn i saken.

Klageren hevder at Bergen kommune er bundet av en lengre tids praksis om ikke & ta med i
beregningen av TU bruksareal som er helt eller delvis under terrenget, selv om det ikke ex
fastsati slik i planbestemmelser. Fylkesmannen anser det er klart at det foreligger eller har
foreligget en slik praksis i Bergen kommune, Det er en praksis sorn er i strid med forskriftene
{TEK) etter pb). Dersom kommunen skal fastsette en annen beregning av TU enn det som
folger av utgangspunktet 1 TEK kapitte! I1I, mé det fastsettes i bestemmelsene til den aktuelle
planen, jf. TEK § 3-7,

Plan- og bygningsloven og forskrifter etier denne er bindende for bygningsmyndighetene.
Loven og forskriftene angir selv pd hvilke punkter og pa hvilken méite kommunene kan
fravike loven og forskriftenc og vilkarene for det. Pbl. § 3 gir bl.a. kommunene adgang til &
fastsette vedtekter innen visse rammer. | den utstrekning kommunene kan fravike de
materiellreitslige besternmelsene 1 pbl. og forskrifter til denne, md imidlertid kommunene
felge (de prosessuelle) bestemmeisene om hvordan det skal fastsettes. Det er ikke rom for en
kommunal praksis som er i strid med ordlyd og klar og fastsatt forstielse av bestemmetser,
uten at loven eller forskriftenc dpner for det og kommurnen formelt har tastsatt defte. Dette er
det generelle grunnfaget {or bestemmelsene. Det framgér av lovens system og gencrelt av
forarbeider, praksis og litteraturen ps omradet. Det framstdr klart i saken 2l det her er tale om
en kommunal praksis som ikke cr formalisert pd noen méte. Annet er heller ikke hevdet i
saken.

TEK § 3-2 sier at "Grad av utnytting kan fustserres | bestenmmelsene til kommuneplanens
areaidel, reguleringsplon elier bebyggelsesplan.” Forskriften angir videre hvilken
beregningsméte for TU som kan nyttes. Det skal vaere “angit™, dvs. sagt, i planbestem-
melsene til den aktuelle planen. Eventuelle avvik skal ogsd vare sagt i planbestemmelsenc, jf.
TEK § 3-7 om i hvilken grad det skal regnes med bruksareal under terreng. Dette folger av at
det er planen, i dette tilfellet kommunedelplan Fjeilsiden ser, og planbestemmelsene som er
rettslip bindende. Annet er ikke reitslig bindende for en utnytting i henhold til planen, heller
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ikke illustrasjonstegninger. Det vil si at tiltakshaver ikke har krav pa & f3 det fagt til grunn for
sin seknad om uinytting.

En langvarig praksis i Bergen kommune endrer ikke pa disse rettslige utgangspunktene, jf.
vire merknader ovenfor, Tiltakshavere kan ikke kreve & f4 lagt til grunn for sine seknader en
kommunal praksis som er i strid med regelverket etler pbl. Det samme gjelder i den
utsirekning tiltakshavere viser til andre tilfeller hvor denne kommunale praksisen har fatt
betydning for resultatel, Tiltakshavere kan ikke kreve likebehandling med tilfeller som bygger
pd en uriktig lov- eller regelanvendelse. Det pjelder naturlig nok i seerlig grad her hvor Bergen
kommune ved KMBY markerer at kommunen vil endre sin praksis og bringe den i samsvar
med lov og forskrifer.

t klagen er det hevdet at Bergen kommune sin praktisering av beregning av TU ogs# folges av
mange andre kommuner {*landet for pvrig™). Fylkesmannen er ikke kjent med en slik praksis.
Vi har imidlertid p4 denne bakgrunn tatt opp spersmalet overfor enkelte andre kommuner
samt overfor Statens byggtekniske etat (BE), men disse er heller ikke kjent med en slik
praksis. For evrig viser vi til var nrmere vurdering nedenfor om resultatet av kommunens
praksis og hvordan denne slér ut i dette tilfellet.

Klager hevder ogsa at kommunedelplan Fiellsiden ser fastsetter at TU skal beregnes etter
bruksareal, BRA, og ikke eter tillatl broksareal, T-BRA, som kommunen har lagt til grunn for
sin beregning av TU. Klager har vist til planbestemmelsene side 27 hvor det under over-
skriften " Retningslinjer for dokumentasjon av byggesaker” under pki. 4 med overskrift
“Tomteutnytting og weareal” sies: "Grad av utnytring vises som prosent bebygd areal
(%BYA) og samiet bruksareal (BRA}.” Som vi har vist til avenfor, er kommunedelplanen her
delt inn i en generell del og en del med serskilie bestemmelser for de arealomrider som
planen omhandler. Klager har vist til en besicmmelse under den generelle delen. For de
enkelte omrdder er det fastsait en rekke mer detaljerte og ulike regler i planbestemmelsenc.
Her er ogsé nyttet begrepet *TU™. Hva som er TU, er fastsatt i TEK og har en bestemt angitt
beregningsmdie, jf. ovenfor om TEK § 3-5. Nir kemmunedelplanen for det aktuclle omradet
Arstad i § 11 a nytter begrepet TU, er det denne beregningsmaten som ma legges til grunn.

Fylkesmannen kan etier det ovennevnte ikke se at tiltakshaver kan kreve at TU skal beregnes
etter BRA niir TEK angir en klar op bestemt beregning av TU, og planen angir at en skal nytte
TU. For evrig bemerker vi at etter TEK § 3-2 "skal” bercgningsmélten av grad av utnytting
angis med prosent bebyad areal (%o-BYA), tillatt bruksareal (T-BRA) eller prosent tomteut-
nyttelse (%-TU). Her er ikke angitt BRA. Det er heller ikke &pnet for § fravike bestiemmelsen.

Partene synes & vere enige om at planbestemmelsen med fastsatt maksimal T pa 80 % herer
overskredet, og at det er nedvendig med en dispensasjon fra det. Det er uenighet om hvor stor
overskridelsen av TU er, avhengig av hvordan den blir beregnet. Fylkesmannen legger til
grunn den beregningsmaten som er gjennomegdtt oventor, For vér avgjorelse ma vi legge til
grunn en riktig beregning av TU i henhold til bestemmelsene, samt slik saken framstar na, Det
mé da anses avklart at TU her er overskredet, at averskridelsen ikke er bagatellmessig og at
det er nadvendig med en dispensasjon fra TU. Vi anser ogsd KMBY sitt vedtak av 4.5.06 for
4 bygge pa den samme oppfatningen.

For vart vedtak i saken er det ikke avgjsrende 4 ta stilling il hva som er den teknisk riktige
prosentangivelse av TU her. Det grunnlaget som foreligger med bercgningene fra kommunen
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og klager er tilstrekkelig til & konstatere at TU er overskredet i slik grad at det er nedvendig
med dispensasjon fra T4,

Det er spersmal om den nodvendige dispensasjonen er gitt med vediakene av 5.2.02 og
$.2.02, Det er ikke sagi eller utirykkelig vurdert 1 vediakene. Vi viser til vire merknader
ovenfor om tilsvarende drofting av nodvendige dispensasjoner fra bestemmelsene om heyder.
Vi komuner tif samme konklusjon her om at kommunen § 2002 kke tok stilling il eventuell
dispensasjen fra kommunedelplanens krav til TU. Ogsd i denne relasjonen kan det veere
spersmil om vilkdrene i vediakene av 5.2.02 o 8.2.02 om at byggene ma {2 smalere
bygningskropp og brattere takvinkel, kan ha belydning som foring for kravet til TU.
Kommunen ved fapetaten viser i vediaket av 17.6.04 kun til det som ble vurdert og vilkar og
dispensasjoner i vedtakene av 5.2.02 og 8.2,02. For vilkiret om bratiere takvinkel viser vi til
vare merknader ovenfor. Kommunen sier heller ikke noe om hvilke andre folger vitkéret om
smalere bypningskropp kan & for prosjekeet. | forhold til omgivelsene og naboer samt i
forhold 1il fagetatens uttalelse om at bygningene framstér som ruvende fra vegplan, kan
Fylkesmannen vanskelig se af kommunen skulle kunne tillate at bygningene ble lengre eiler
hoyere. Det synes som o reelt krav 0in at bygningene ma bli smalere. Det, eventuelt sammen
med krav om brattere takvinkel, if. ovenfor, kan fore 1il mindre bygningsvolum og lavere
utnyttingsgrad. Det er en rimelig og naturlig forstielse. Fylkesmannen finner at det er den
mest sannsynlige forstielsen av vedtakene 1 2002, Innholdet i og henvisningen i selve
vedtakstcksten tiisier det. Vi anser det da som klart at TU ikke er {astsatt for tiltaket ved
vedtakene av 5.2.02 og 8.2.02. Kommunen stér fritt til 4 ta stilling tif det og til endringer i TU
ved den nye seknaden som er nodvendig etter vilkarene i tillatelsene.

Neermere om betvdningen av kjelleretasjen for TU i dette titfellet.

Det er av vesentlig betydning for beregning av TU for dette tiltaket om parkeringskjeller med
boder m.m. tas med i beregningen av TU. Vi viser 13l vare merknader ovenfor om at alt
bruksareal skal tas med { beregning av TU, ogsd eventueh areal under terreng og parkerings-
areal. Det kan heller ikke legges avgjprende vekt pd tidligere praksis i Bergen kommune.

FTEK § 3-1 er hensikten med TU angitl “d regulere bygningers volum over terreng og
bygningers tofole areal”. Kommunen ved fagavdelingen uttaler i flere av sine notater at
hensikten ted TU er " begrense storrelsen pd ¢t prosjekt av hensyn til belastningen pé
omgivelsene ", og al dette mé fA belvdning for hva som kan tillates ved dispensasjon.

Beregningen av TU etter TEK er imidlertid klar, jf. ovenfor. Det er sporsmdl i hvilken grad
momentehe gir grunnlag for dispensasjon.

Bade kommunens fagavdeling og klager har vist il praksis t Bergen kommune om ikke &
regne med i TU bruksarcal under terreng m.m. Komrnunens fagavdeling har vist til at
hensynene bak reglene om grad av utnytting ikke blir skadelidende ved det. Vi forstdr det slik
al fagavdelingen mener at en slik praktisering av veglene ikke har betydning {or ultakenes
belastning pd omgivelsene. Imidiertid skal en ved vurderingene av dette ogsa ta hensyn til
bygningenes totale areal,

I dette prosjekict er imidiertid kjeleren med parkeringsgarasie og boder i stor grad aver
terrenget. Mot naboeiendommiene gor 163 bar 404, Stemmeveien 48, og gnr 163 bar 307,
Nordbeveien 12, er kjelleren/parasjen over planert terreng i om lag full etasjehoyde. Langs
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Stemmeveien er deler av kjelleren over planert terrengharyde, Det gielder store deler av
kjellerheyden i hele lengden av blokk C som har tangsiden mot Stemmeveien og for
fortsettelsen mot blokk B samt for en stor del kjelleren for blokk B mot Stemmeveien. Det er
mot Svartediksveien for blokk B, samt for den siden av blokkene som vender inn mot egen
eiendom, at kjelleretasjen t det vesentlige kommer under planett terreng.

Det er i seg selv s& mye av kjeller som er over det planerte terrenget og samtidig med s store
hoyder, at det {ramstar som kunstig & ikke regne med areal i kjeller/underetasie i beregningen
av TLL Uten at Fylkesmannen har beregnet det nmrmere, framstér det slik at meget av
kjellerenfunderciasjen synes & maite ha blitt regnet med i TU ogsé etter reglene [ra for 1997,
jf. byggeforskrift av 1987 pkt. 22:31.

De sidene av blokkene som er mest synbare og enten vender mot de nermeste naboeiendom-
mene cller mot Stemmeveien, har kjelleretasje over terrenget. Her har denne sterst betydning
for ulemper for naboer. For de n®rmeste naboeiendommene og deres mest skjermete omrader
hever kjelleretasien blokkene med om lag en full etasje. Det har stor betydning for belast-
ningen her, og like stor betydning som annet, ordinzrt bruksareal i blokkene som klart skal
regnes med i TU. Kjelleretasjene har her betydning for hayde pa biokkene, det totale
bygningsvolumet over terrenget og klart for virkningen ovenfor og ulemper for naboeien-
dommene. Serlig for gnr 163 bar 404, Stemmeveien 48, er belastningen og ulempene her
vesentlige. Denne ejendommen har sin terrasse, solplass og det vesentlige av hagen skjermet
fra vegen, mcn nd midt mot blokk C og D. Heyder, plassering, uiscende og form pé blokkene
har her vesentlig betydning. Vi viser opsé ti] vire merknader nedenfor.

Langs Stemmeveien betyr ogsa kjelleretasjen for blokk B og C mye for inntrykket. Det gir her
hovere bygg og ferer til et mer dominerende og ruvende innfrykk.

P4 oversiden av blokk B, langs Svartediksvejen, er kjelleretasjen i det vesentlige under
terrenget. Her har ikke Kjelleren den samme betydning for omgivelsene, Men pga av det
skrinende tertenget ligger nabobebyggelsen i Tarleboveien heyere enn i Svartediksvelen og
blir ikke berert i samme grad som den bebyggelsen som ligger lavere eller pd samme plan
som tiliaket. For ovrig vender de andre sidene av blokkene inn mot egen etendom. Her er to
andre hus pa denne eiendommen og som er av en annen karakter. De demper innirykket av
boligblokkene B, C og 1D mot den evrige bebyggelsen i stroket,

For de mest bererie naboeiendommene kommer Kjelleretasjen opp 1 stor hoyde over terrenget
nettopp hvor det betyr mest for og er til sterst ulempe og belastning for omgivetsene. Tiltaket
viser tydelig hvilken betydning kjelleretasje i skrinende terreng har for omgivelsene og den
belastningen det kan medfare, Dette iHustrerer at slike etasjer mé regnes med 1 TU.

Bergen kommune ved KMBY sift vedtak av 4.5.06 — resultat og begrunnelse,

KMBY endret { sitt vedtak av 4.5.06 resultatet | forhold til det som fagavdelingen § Bergen
kommune innstilte p4 og endret begrunneise i forhold il innstillingen fra byradet. Det forer til
al begrunnelsen blir korifattet og framgar av selve vedtakene,

KMBY opphever ved klagebehandiingen kommunens rammetillatelse av 17.6.04 og avslir
soknaden om endring av rammetillatelse. KMBY gir begrunnelsen i vedtakets pkt. 2 og 3.
KMBY sier her at tiltaket vil gi for stor belastning pd omgivelsene, at kommunen ved KMBY
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ikke kan se at det foreligger seerlige grunner for 4 gi dispensasjon fra kommunedelplanens
bestemmelser om TU, og videre at tiltakets plassering, byggevolum og heyde vil gi betydelige
naboulemper. KMBY kan ikke se at det foreligger serlige grunner for dispensasjon fra
minsteavstand i pbl. § 70 nr, 2.

KMBY sitt vedtak av 4.5.06 er en proving av kommunens vedtak av 17.6.04. 1 det nye eller
reviderle prosjektet som kommunen gav rammetillatelse til den 17.6.04 er fasadene endrel og
den utvendige atkomsten tait bort 1 forhold til 2002, Men de ovrige vitkdrene i vedtakene av
5.2.02 og 8.2.02 er ikke fulgt opp i det siste tthaket. TFBU sier ogsé om det at "TFBU viser til
tidligere uttalelse i sak 39/04 og mener at revidert forslag ikke imotekommer wttalelsen”.

Vilkéret fra 2002 om smalere bygningskropper og eventuelle folger av det for bl.a. TU er ikke
fulgt opp. Det framgér av merknader i klagene og uttalelser fra klager at boligblokkene har
fatt samme plassering og samme ombkrets, “fozavirykk™, i det siste Torslaget og rammetillat-
elsen som det ogsd var foreslan for tiliaket i 2002. Eventueit er det kun tale om smé og
ubetydelige avvik. Dette er ogsa giennomgit med og blitt bekreftet av prosjekterende og
tiltakshaver i mote hos Fylkesmannen,

Vilkaret om brattere takvinkel er heller ikke fulgt opp. T stedet ble tiltaket endret i motsatt
retning ved at bolighlokkene fikk flatt tak. Ytterligere er det oket antall etasjer i blokk D fra 2
til 3, Samlet medfarer dette at byggevolumet er eket fra 2002, Vi har ovenfor giennomgat:
enkelte forhold for prosjektet bide fordi det er forhold som vi anser har betydning for dette og
til dels pga av at det har fatt stor fokusering i klageomgangen. Imidiertid er det helheten i
prosjektet og de samlete folger av de enkelte forhold som er vesentlig. Det er ogsh en indre
sammenheng [ de forhold som KMBY vekiiegger. Bade for & vurdere dispensasjon fra
kommunedelplanens bestemmelser om TU samt 4 vurdere dispensasjon fra pbl. § 70 nr. 1 om
heyder og fra pbl. § 70 nr. 2 om minsteavstand, er det nadvendig & vurdere effekten for
omgivelsene, Vi anser den samnlete vurdering som [rampédr av KMBY silt vedtak av 4.5.06 for
& vaere relevant og viser til felgende:

Qkete gesimsheyder gir storre husflater mot omgivelsene. Byggenes narmeste del blir
heyere, Her slar det serhig ut mot naboetendommene gnr 163 bnr 404, Stemimeveien 48, og
gor 163 bnr 307, Nordboveien 12, som hadde klaget over kommunens vedtak av 17.6.04.
Béde blokk C og biokk ID vender inn mot hagearcalet til disse eiendommene. For Stemme-
veien 48 gielder det denne eiendommens skjermete hage med terrasse og solplass, Her har
heyden og utformingen av boligblokkene C og D sior betydning. Saerlig endringen av D har
betydning for begge de 10 nevnde naboeiendommene. D er blitt hayere, 1 det gesimsheyden er
oket med om lag 3.55 m. Det et en akning som er over en full etasjehayde. Dette bygget har
fA1 tillagt en boligetasje i forhold til det tidligere prosjektet. Uiseendel er ogsi endret. Ni har
blokkene hjprner mot syd med store vindusflater og med metaliplater mellom etasjene samt
framskutt gesims dekket av metall. Dette blir enda mer framtredende ved at det sydlige
hjernet pd blokk I er bypget ul, utkraget, og far et ytterligere framskutt preg. Altanen pa bade
blokk € og D forsterker preget med sterk eksponering mot nabociendommene, Det gir samict
¢! ruvende og patrengende inntrykk med store innsynsflater fra blokkene mot
naboeiendommene.

Inntrykket fra bolighblokkene blir ikke dempet av de omkringliggende fjellene eller demningen
for Svartediket. Det skyldes nettopp den korte avstanden til boligblokkene. Béde felisidene
og demningen ligger fengre borte, Disse blir ogsd dempet ned ved at hagearealer for bl.a. gnr.
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163 bur 404 er vendt bort fra demningen og ligger pa den andre siden av huset. For de andre
bererte nabociendommene er forholdet det samme ved at det er hus mellom utearealene deres
og bl.a. demningen, Boligblokkene kommer imidlertid neert og midt inn i det arealet som er et
skjermet hageareal. Seorlig endringene av blokk D fir stor betydning for nerhet og ulemper,

Fylkesmannen anser utformingen av blokkene for 4 forsterke effekien av ulempene. Det
framgér av vare merknader ovenfor at det gielder bade det flate taket, gesimsen og den evrige
utformingen av bygningene, Det kommer szrlig godt fram i sammenligning med det nye
bolighuset som er bygget ved siden av blokk D. Dette bolighuset er lavere, har ordinsert saltak
og annen vindusutforming, Det bar en mer tradisjonell utforming. Det gir bide en bedre
saminenheng med den bestdende bebyggelsen og virker ikke si patrengende og dominerende
overfor ompivelsene. Det er ogsi noc mer titbaketrukket fra efendomsgrensen.

De farkeld som her er nevnt har ogs4 betydning for andre boliger i narheten som ikke
serskill og individuelt klaget over kommunens vedtak av 17,6.04. De forhold vi viser til i
dette vedtaket, har betydning for belastningen pd omgivelsene utover de nzrmeste naboene.

Vi vurderer ikke i denne sammenheng det estetiske ved boligblokkene, men utformingen vil
kunne ha betydning for ulempevurderingene og en helhetsvurdering. Det estetiske vil det
kunne viere nlike meninger om. Vi har bl.a. fan forelagt argumenter som viser til ulike
detaljer ved bygningene og ompivelsene, Vi finner imidlertid grunn til & pipeke at helhetsinn-
trykket har betydning i forhold til bade det eldre, bestdcnde bygningsmiljeet og for eventuelle
ulemper overfor omgivelsene. Vi viser ogs til at kommunedeliplanens § 11 a pkt 2 for dette
omridet sier at det bla. skal “legges stor vekt pa forbedring av sammenheng § omradets
gronnstrukive og bygningsmilje”. Videre er det grunn il & minne om at kommunedelplanens §
7 viser til at nybygg skal "wiformes | samklang med eksisterende omgivelser og veere gode
representanter for var tid. Bygningers takform skal funksjonelt og estetisk gi god tilhorighet
til omgivende bebyggelse.” Det synes grunn 1il & framheve at planen her viser til en helhet
hvor det ogs skal tas hensyn til det bestdende bygningsmiljeet. Vi oppfatter ogsé at det er
detle som TFBU viste til i sin uttalelse av 2002, Dien samumenligning som vi har gjort ovenfor
raed det nye bolighuset ved siden av tiliakets blokker, kan ogsa gi en {orstielse av TFBU sin
henvisning til kommunedelplanen om & vise "forholder 1il bebyggelsen omkring, bdde
planmessig og skulpturelt”. Disse forhold kommer ikke til uttrykk i vedtaket av 17.6.04, Vi
viser til at dennc helheten her har betydning for vurdering av ulemper for naboetendommene.

Det samlete inntrykket av blokkene i forhold til naboeiendommene er at de gir betydelige
naboulemper, KMBY sin vurdering og begrunnelse om at “tilrakets plassering, byggevolum
ag hayde vil gi betydelige naboulemper™ er bade relevant og saklig. Det framgér av det
ovennevnte ai Fylkesmannen i Hordaland deler denne vurderingen. Det har betydning for
vurderingen av dispensasjon béde fra kravet til minsteavstand til nabogrense 1 pbl. § 70 nr. 2
og fia heydebestemmelsen 1 pbl. § 70 nr. 1. Vi viser ogsé til vare merknader ovenfor o at
endring av disse forholdene pa byggene kan ha betydning ogsa for tidligere dispensasjon og
ved det ogs# for plassering av byggene 1 forhold til veger. Klager sine anfersler om at
vedtakene i 2002 inncberer at det ble pitt de nedvendige dispensasjoner, kan ikke fore fram.
Fylkesmannen kan ikke se at de forhold som Bergen kommune ved KMBY har begrunnet sitt
vedtak av 4.5.06 med, er tidligere avgjort. Det skyldes at rammetillatelsene av 2002 ble gitt
med vilkdr og pga endringene | tiltaket.
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Begrunnelsene i KMBY sitt vediak av 4.5.06 er saklige. Kommunen har hjeminel i pbl.,
forskrifler etter pbl., kommunedelplan Fjellsiden ser og | rammetillatelsene av 2002 for sitt
vedtak i klagesaken. Fylkesmannen har gjennomgatt KMBY sitt vedtak med begrunnelsen §
lys av slik vi har vurdert saken og de enkelte forhold i denne, Vi anser KMBY sin begmn-
nelse i vedtaket som béde tilstrekkelig og skjennsmessig vel begrunnet, jf. vir gjennomgang
ovenfor. Vi anser ogsé meningen med vedtaket for § vare klar, slik al vedtaket cventuelt kan
ansees supplert med vir giennomgang.

Klager ved advokat Eeg Nielsen har i klagen vist til untalelser fra fagetaten i kommunen. Det
er sekt stotte for klagen i disse uttalelsene. Det er imidlertid KMBY i Bergen kommune som
her er det refte organet til 4 fatte den endelige avgjerelsen i fersteinstansen. Videre viser vi til
vér giennomgang ovenfor for innholdet i de refererte utialelsene ira fagetaten og for vire
vurderinger av dette. Uttalelsene bygger bl.a. i stor wistrekning pa uriktige faktaopplysninger.
For ordens skyld viser vi ogsa ti] at feil i tidligere vediak, mangelfuile efler manglende vediak
i saken heller ikke kan rettes opp ved etterfolgende uttalelser fra Bergen komnmune, nér disse
tkke inngér i eller felges opp av et vedtak | kommunen som statter utialelsene.

For rimeligheten i vedtaket viser vi ti} vire merknader nedenfor.

For rammetitiatelsen av 17.6.04 legger Bergen kommune ved fagefaten til grunn et faktum om
haydene pa boligblokkene som ikke er riktig. Dette er vesentlige feil ved vedtaket som har
betydning for resuitatet. Dersom kommunen skulle ha forvekslet heydene pa blokkene, er
ogsd det vesentlig for resultatet. Kommunen har ikke gjort riktige vurderinger i forhold til
fakta for vediaket av 17.6.04. [ tillepg har ikke kommunen vurdert hevdene rewtslig 1 samsvar
med bestemmelsene i pbl. Vi viser tHl vir gjennomgang ovendor. Dette er vesentiige mangler
ved vedtaket av 17.6.04 og med stor betydning for resuliatet, if. forvahningsloven § 41.
Dersom ikke Bergen kommune ved KMBY selv hadde opphevet rammetillatelsen av 17.6.04,
mitte Fylkesmannen ha vurdert 4 oppheve detie som ugyldig pga av disse manglene.

Fylkesmannen bemerker ogsa for ordens skyld at nér Bergen kommune ved KMBY har
opphevet tillatelsen av 17.6.04, s4 gjenstar ikke noe av tillatelsen. Da bestér heller ikke det
som ikke er uttrykkelig nevnt i begrunnelsen for opphevingen eller som vedtaket ikke er
begrunnet med, jE anforsler i klagen av 28.5.06 fra advokat Eeg Nielsen. Hele rammetillatel-
sen bortfaller. Det gér fram av ordlyd i kemmunens vedtak av 4.5.06 at vedtaket oppheves.
Videre har KMBY her ogsd avsléit ssknaden om endring av rammetitiatelse, Hele spknaden
cr da avslatl, og intet av dennc bestdr, Dette er det ordinere, men klager har bevdet annet i
klagen.

For ordens skyld bemerker vi videre at ogsd andre titlatelser/vediak som méiite bygge pé
denne rammetillatetsen, faller bort i og med at selve rammetillatelsen ikke lenger bestéar.

Rimelighet.

Klager over rammetillatelser skal vurderes pd samme méte vansett om tiltaket er pdbegynt
eller oppfort { henhold til tillatelsen pa behandlingstidspunktet for klagen eller om det ikke er
tiifellet. Det er utgangspunktet. Det gjelder ogsd om det er vurdert og ikke gitt oppsettende
virkning av klagen. Det framgdr vanligvis ogsa av vediakene, se nedenfor, Tiltakshaver som
igangsetter filtaket for klagen er endelig behandlet, gjor det pa egen regning og risiko.




VEDLEGG III

Disse generelle urgangspunktene er vel kjent. De legges til grunn bade av kommunene og
fylkesmannen som klageinstans. Det er ogsd vel kjent av profesjonelle i byggebransjen. Etter
de konkrete forholdene i denne saken finner vi likevel grunn til & vurdere nermere forholdet
til rimelighet og at byzgene er oppfart, leilighetene solgt og innflyttet,

Ramunectitlatelsenc pd vilkdr av 5.2.02 og 8.2.02 ga beskjed om hva slags bygg kommunen
ansket her, Vilkdrene hadde grunniag i uttalelsz fra TFBU. Tiltakshaver valgte likevel 4 sake
om et prosjekt som ikke var i samsvar med vesentlige vilkdr i vedtakene, men i motstrid med
disse. Det er endringer som gir en sterre ulikhet til bestiende bebyggelse og som lett kan ses &
{ore til storre belastming for naboer. Vi viser til vare merknader ovenfor om det. Det framgér
ogsh av rammetillatelsen av 17.6.04 at TFBU ikke anser vilkérene for & vazre oppfylte.
Klagene fra naboer refererer seg ogsé til forhold som er knytiet il dette. KMBY som
overordnet kommunalt organ mé da i serlig grad std fritt i sin vurdering av klagen. Under
disse forhold kan det objektivt sett ikke veere en overraskelse at KMBY avslar ssknaden om
rammetillatelse.

Vi viser ogsé til det som vi har referert tidlig { virt brev om hva tiltakshaver ved Rakner har
utralt til rammetillatelsene av 5.2.02, 8.2.02 op 17.6.04. Det framgdr her at Rakner har vaert
oppmerksom pé hva som ble krevd.

Kiager har vist til at kommunen ved fagetaten har gitt en rekke yiterligere tillatelser i denne
saken i den tiden hvor klagen over rammetillatelsen har ven til behandling | kommunen, bl.a.
endrings- og igangsettingsiillatelser m.m. Det er riktig, Det binder imidlertid ikke opp
kommunen eller klageorganene 1il noen besternt losning 1 klagesaken over rammetillatelsen.

Dersom tiltakshaver setter i gang arbeid i henhold 11l en gitt rammetillatelse som er paklaget,
er det fullt og helt tillakshavers eget ansvar og risiko. Det gjelder vnansett om klagen blir gitt
oppsettende virkning eller hvilke andre vedtak som kommunen mitte fatte som oppfelging av
den (forelepige) rammetillatelsen som er gitl. Kommunen ma forholde seg til det vediaket for
tiltaket som foreligger, selv om det er paklaget.

Dette framgdr ogsa klart av de vedtak som kommunen har fattet. For eksempel heter det i alle
rammetillatelsene:

“Setken er behandlet og avgiort adminisirativt i medhold av delegert myndighet.

Denne avgjorelsen er ¢f enkelivediak eiter forvaltningslovens bestemmelser som kan piklages
av pariene til overordnet forvaltningsorgan innen 3 uker, jfi-. vediagte Orientering om
klagerett. En sitk klage kan fire 11l at avgjorelsen blir omgjort. Bygningsmyndigheten er thie
ansvarlig for tap som iltakshaver métie lide ved en slik omgjoring.”

Det er en standardiekst for slike vedtak, Kommunen varsler med dette om at tillatelsene kan
bli omgjort ved klage. Tillatelsene er ikke endelige fer klagebehandlingen er terdig. Felgene
av det ma tiltakshaverne selv baere. Rammetillatelsene er de grunnleggende tiliatelsene sont
de avrige vedtakene bygpger pa. Intet vedtak som bygger p4 rammetillatelsen kan kreves
giennomfert om fersteinstansen og klageinstansen avslar rammetillatelsen | klagebchand-
lingen.,

Dette kommer ogsd fram i enkelte av oppfelgingsvediakene som for eksempel den
midlertidige brukstillatelsen hvor kommunen sier at:
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“Etaten gjor oppmerksom pa at denne brukstitlatelsen ikke pd noen mdte binder
bygningsmyndighetene opp med tanke pd de avgiprelser som méite bli giort | forbindelse med
behandlingen av Klagesaken pa dette tiltaket”

Systemet er at ramnmetillatelsen gir godkjenmngen for § bygge tiltaket. Denne tillatelsen kan
piklages. Klageorganet kan komme til annet resultat enn i ferste instans. Her har tiltakshaver
opsa Al beskjed om det. Detie er ogsi vel kjent blant profesjonelle utbyggere og radgivere
som i denne saken,

Det har ogsa vaert hevdet i saken al KMBY sitt vedtak av 4.5.06 gir ut over tredjepersoner,
kjoperne til leilighetene i boligblokkene. Fytkesmanncn har hatt mete med styrei i sameiet for
de som har kjept leiligheter her. Styret har i metet presisert at beboerne ved styret né stifler
seg neyirale i Klagesaken. Fylkesmannen legger i ndvarende sitwasjon liten vekt p& hensynet
til tredjepart,

Likebehandling — forhold til andre saker,

For Bergen kommune har tiltakshaver paberopt seg avgjerelsene i en del andre byggesaker.
Fylkesmannen har ogsd av eget tiltak vordert resultatet i denne klagesaken i forhold til
resultatet § andre saker. Vi presiserer at vi kun vurderer likebehandling i forhold til andre
klagesaker som er avgjort av Fylkesmannen. Det er det som har relevans i forhold til resultatet
i denne saken som klagesak for Fylkesmannen. Vedigk av Bergen kommune som ikke er
piklapet eller ikke er kommet ti} behandling hos Fylkesmannen i Hordaland, er derfor ikke
relevante her,

Vi presiscrer 0gsi innledningsvis at hvert tiltak og sak har vanligvis ulike faktiske forhold.
Hver enkelt sak beror pd et konkret skjsnn ut fra de faktiske forholdene som foreligger, oy de
konkrete forholdene i den enkelte sak kan fore til ulike resultater.

Det kan forekomme enkeltstiende urikiige avgjorelser, eventuelt avgjerelser som sencre anses
som uriktige. Slike feil er ikke bindende for senere avgjerelser eller retningsgivende for det
som skal legges til grunn i andre saker. Videre kan praksis utvikle seg over tid. Vi kan ikke
sammenligne med tilfeller hvor dot er lagt 61 grunn en praksis som er blitt endret. Den
aktuelie kiagesaken kan ogsd innebmre en endring av praksis, slik at det vil bii lagt til gnunn
en annen praksis framover 1 trdd med resuitatet i det aktuelle tilfellet,

[ dette iilfellet har det veert stort fokus pd berepning av TU. Fylkesmannen | Hordaland har
farst i den sencre tid blitt oppmerksom p# den praksis Bergen kommune har hatt for
beregning av TU. Det kan derfor forekomme tilfeller hvor resultatet er blitt annerledes pga av
at Fylkesmannen ikke har kjent til grunnlaget for beregninpen og ikke hatt foranledning til 4
vurdere forholdet riktig. Kommunens praksis er ikke i samsvar med reglenc t TEX. Samtidig
synes nd Bergen kommune & legge opp til en giennomgang av og korreksjon av denne
praksisen, if. KMBY sitt vedtak av 4.5.06 i denne saken op uttalelser fra kommunen i andre
tilsvarende saker fra den senere tid, Dette medfarer at vi ikke kan legge s& stor vekt pa tiltatt
TU i andre tilfeller for sammenligning med denne saken.
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Vi gjer oppmerksom pa at Fylkesmannen har vart og sett pd forholdene i den aktuelle saken.
For & sammenligne med andre tilfeller har vi ogsa sett pd disse i forbindelse med
behandlingen av denne saken,

Parallelt med denne saken har Fylkesmannen i Hordaland ogs# behandlet klagesaker over
tiltak i Svartediksveien 4 og Arstadveien 13. Vi vurderer de konkrete faktiske forholdene for &
vaere anneriedes i de to sakene enn for denne saken i Svartediksveien 23. Det gjelder serlig i
forhold til ulemper for naboer og omgivelsene samt beliggenheten i forhold til mer trafikkerte
offentlige veger, | begge de to andre tiltakene er ogsa garasjen i underetasjen i sin heihet lagt
under terrenget.

Béde de to ovennevnte tilfcllene og andre som klager har vist til, har andre forhold enn
Svartediksveien 23. Flere har underetasje for garasje m.m. som i sin helhet er under terreng-
nivaet. Det gjelder Svartediksveien 4, Arstadveien 13 og Lappen 9. Flere av byggene har
spesiel! beliggenhet hvor enten del meste av bygget eller i hvert fall bakkant av byggene er
sprengt inn i cller ned i terrenget. Det gjelder Lappen 9, Fjellveien 128 og Ole Irgensvei 14 B.
Her blir forholdet il naboene og omgivelsene preget av det. Terrengforholdene for flere av
tilfellene er slik at de naboeiendommene som blir mest berert, Hgger relativt heyt over det
aktuelle bypget, eventuelt har heydeforskjellen betydning for vurderingen av naboulemper.
Det gjelder Lappen 9, Svartediksveien 4 og seerlig Fiellveien 128 og Ole Irgensvei 14 B,
Byggenes plassering i forhold til naboeiendommene og bl.a. offentlige veger og gjennom-
gangsveger er ogs4 ulik for disse tilfellene. Bl.a. ligger Arstadveien 13, Svartediksveien 4,
Fjellveien 128 og Ole Irgensvei 14 B inntil eller neer gjennomgangsveger. Det er blant de
konkrete forhold som har betydning for vurderingen av naboulemper og byggenes belastning
overfor omgivelsene. Disse forholdene har hetydning bade 1 forhold til dispensasjon fra TU,
heyder og avstandsbestemmelsen i pbl. § 70 or. 2. For Lappen 9 og Arstadveien 13 er ogsé
den tidligere bebyggelsen pa elendommene av betydning for vurderingene. Vi kan ikke se at
forholdene er sammenlignbare i noen av de sakene som her er nevnt,

Klager har ogs4 vist til sak i Kalvedalsvelen 55 og Ole Irgensvei 76. Disse sakene er ikke
behandlet hos Fylkesmannen i Hordaland. Vi kan derfor ikke uttale oss om disse.

Klagen fra Byggutvikling AS pd KMBY sitt vedtak av 4.5.06 har ikke fort fram.

Vedtak:

Fylkesmannen i Hordaland stadfester med dette vedtak av Bergen kommune ved komité
for miljo og byutvilding sitt vedtak av 4.5.06 i sak 170-06,

Dette vedtaket er endelig og kan ikke piklages.

Utover den del av vedtaket som er paklaget og de tema som har vart berert her, oppfatter
Fylkesmanncn i Hordaland pkt. 5 og 6 § KMBY sitt vediak av 4.5.06 slik at kommunen ogsé
ensker 4 vurdere naermere praksis for bruk av ulsatt iverksetting i byggesaker. Fylkesmannen
viser i denne forbindelse til at det kan gi uheldige utslag dersom en er for tilbakeholden med
bruk av utsatt iverksetting i byggesakene. Vi ser derfor positivt pa det initiativet til
gjennomgang som Bergen kommune ved KMBY tar ved dette.
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Saksdokumentene sendes i retur tif Bergen kommune.

Med hilsen

underdirektar

Vedlegg:

Kopi:

Svein Kptnemd
radgiver
Saksdokumentene

Byzgutvikling AS v/ Siv.ing. Rakner AS, Fantofiveien 44, 5072 Bergen
Siv.ing. Rakner AS v/Ole Rakner, Fantofiveien 44, 5072 Bergen

Tippetue Arkitekter AS v/ siv.ark. Mette Rakner, Fantoftveien 44, 5072 Bergen

Advokatfirma Harris v/advokat Stdle Eeg Nielsen, postboks 4115 Dreggen,
5835 Bergen

Advokatfirma Stiegler v/advokat Pal Heldal, postboks 1124 Sentrum, 5309
Bergen

Olav Jensen, Stemmeveien 48, 5009 Bergen

Erling Walle Johansen, Nordbaeveien 12, 3009 Bergen

Sameiet Svartediksveien 23 v/ Sigurd Endresen, Stemmeveien 50 5009 Bergen
Advokatpartner v/advokat Morten Pind, postboks 314/216 Sentrum, 5304
Bergen

Svartediket Vel v/Birthe Stenhjem, Nordba 3, 5009 Bergen

Advokat Christian Grah] Madsen, postboks 333 Sentrum, 5804 Bergen
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5 BYRADSAVDELING FOR BYGGESAK OG BYDELER
L Ridstuplass 9

Postboks 7700, 3020 Bergen

Telefon 35 56 32 12

Telefaks 35 536 69 30

BERGEN KOMMUNE

Kommunerevisjonen o 00 TS 00w o Y
Postboks 7700 SR, AR 2T
5020 BERGEN e B
126 Q.
Dares ref, Deres brey av: Vir ref, memwglil-:.r;u;;}:o;i.c - D*io '
200022984362 NYBY-5210 17. april 2008
BIBE

Forvaltningsrevisjonsprosjektet Svartediksveien 23 - kommentarer til rapporten

Det vises til oversendt revisjonsrapport for "Forvaltningsprosjektet Svartediksveien 23, gnr
163 / bnr 2727, datert 17.04.2008.

Revidert enhet for prosjektet er “Byridsavdeling for milje og byutvikling”. I forbindelse med
at nytt byrdd overtok i november 2007 ble byrddsavdelingene omorganisert ved at tidligere
Byradsavdeling for byutvikling ble delt i de to byridsavdelingene; Byridsavdeling for klima,
milje og byutvikling og Byridsavdeling for byggesak og bydeler. Kommentarene til rapporten
er derfor gjort i samrad med Byradsavdeling for klima, milje og byutvikling,

Generelt mener byraden at det er nyttig at det foretas en uavhengig gjennomgang av en si
omfattende og spesiell sak som Svartediksveien 23,

Rapporten synes i hovedsak & gi en god oversikt over sakens forlep og de faktiske forhold.
Videre er det i forbindelse med revisjonens vurderinger (kapittel 4) sait sekelys p& flere
forhold ved kommunens saksbebandling som kan vaere nyttig leerdom for kommunen.
Lzringsverdien blir likevel begrenset som folge av at mange spersmal blir hengende i luften
uten en grundig juridisk vurdering av de problemstillingene som tas opp.

Dette har trolig sammenheng med den metoden som er valgt for revisjonsprosjektet. Det
fremgdr av kap 1.2 at det som skal undersekes i all hovedsak gjelder sparsmél om
kommunens saksbehandling er § samsvar med gjeldende regelverk, Undersokelsen gjelder
med andre ord juridiske spersmél. Problemstillingene burde derfor vaert dreftet etter den
samme juridiske metodikk som brukes eflers innenfor rettspleien. Dette er ikke gjort, og er
trolig medvirkende til at det ikke trekkes tilstrekkelig klare konklusjoner med hensyn til om
saksbehandlingen er i samsvar eller 1 strid med regelverket.

P4 bakgrunn av den metoden som er valgt, jf kapittel 6, er det listet opp en rekke
revisjonskriterier (angitt som et utvalg av lov-, forskrifi- og planbestemmelser, forarbeider,
retningslinjer, rundskriv m.m.). De relevante reglene er ikke droftet i lys av faktum og de
problemstillinger som undersekes. Eksempelvis er hoyst relevant rettspraksis ikke trukket inn
i drofting av reglene om dispensasjon (se nedenfor). Rettskildebruken synes derfor & vzere noe
tilfeldig.

Ndr det gjelder revisjonens vurderinger (kapittel 4) er det byradens oppfatning at en stor del
av kritikken gjelder skjennsmessige vurderinger, uten at man i rapporien har gitt n=rmere inn
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pé hva som i henhold tif regelverket ligger innenfor forvaltningens frie skjenn og grensene for

dette skjennet. | flere tilfeller gis feilaktig inntrvkk av at det er begitt regelbrudd. mens
realiteten er at komununen ved fagetaten, innenfor lovens rammer, har gjort andre
skjennsmessige vurderinger enn revisjonen mener en skulle ha gjort.

Som eksempel nevnes at vurdering av om det skal gis dispensasjon i medhold av plan- og
bygningslovens § 7 i utgangspunktet ligger under kommunens frie skjonn, jf Hoyestereit —
Dom 2007-02-15. At revisjonen er uenig i kommunens skjonnsmessige vurderinger betyr
derfor ikke nedvendigvis at kommunens dispensasjonsvedtak er ugyldig og i strid med
gieldende regelverk. En forutsetning for & konstatere ugyldighet er at kommunen har gatt
utenfor rammene av forvaltningens frie skjonn. Det savnes flere steder en drafting av dette i
rapporten.

Etter at byrddsavdelingen motiok revidert forvaltningsrapport har Komite for milje og
byutvikling godkjent et prosjekt basert pa de oppforte bygningene under forulsetning av at
overste etasje i blokk D fjernes. Det ble i denne forbindelse blant annet gitt dispensasjon fra
kommuneplanen. At komiteen med denne endringen har konkludert med at det er grunnlag for
i gi dispensasjon styrker byridens oppfatning om at det kan vaere vanskelig, men nedvendig,
4 trekke grensene for kommunens frie skjenn for det eventuelt konkluderes med regelbrudd.

Revisjonen har i sin oppsummering gitt uttrykk for at kommunen har et potensial knyttet til
internkontroll innenfor plan og byggesaksomradet. Byraden er enig i at det er viktig 4 se pd
forbedringsmuligheter knyttet ti] internkontroll, men stiller sporsmal ved at revisjonen trekker
dette frem som det sentrale punktet i sin oppsummering, uten at kommunens systemn har vert
gienstand for undersekelse, og uten noen nzrmere beskrivelse av dette ellers { rapporten.

Som nevnt ovenfor vil revisjonsrapporten vare et viktig bidrag nér det gjelder 4 trekke
lzerdom av denne spesielle saken, Byrdden slutter seg saledes i all hovedsak til de
anbefalingene som er gjort i avslutningen.

Det er ogsd grunn til & opplyse om at erfaringene fra blant annet saken i Svartediksveien
allerede har fart til endring med hensyn til rutiner, kvalitetssikring og rettsanvendelse. Som
konkrete eksempler nevnes at terskelen for 4 gi oppsettende virkning er senket, og at reglene
for beregning av %-BRA (TU) er innskjerpet i samsvar med nye regler og nasjonale
retningslinjer. Videre har byriden i flere sammenhenger, bide internt | kommunen og i
forhold til utbyggere, gitt klare signaler om at sterre byggeprosjekter skal avklares gjennom
reguleringsplaner i stedet for 4 toye den dispensasjonsadgangen som felger av plan- og
bygningslovens § 7.

Byriden vil pd grunnlag av en neye gjennomgang av rapporten vurdere hvilke ytterligere
forbedringstiltak som skal iverksettes,
Mer utforlige kommentarer folger av vedlagt notat.

Vnnlig hilsen
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byrdd for byggesak og bydeler
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Saksnr: 200022984-363
Saksbehandler: BIBE
Delarkiv: NYBY-5210
Dato: 17,04.2008

Kommentarer til revisjonsrapport for *Forvaltringsprosjektet Svartediksveien 23. gar
163 / bnr 2727, datert 17.04,.2008

Nedenfor er revisjonsrapporten kommentert etter folgende disposisjon:

Innledning

Metode

Revisjonens vurderinger og konklusjoner
Revigjonens oppsummering

Andre kommentarer

Oppfislging av rapportens anbefalinger

SR

1 INNLEDNING

Generelt mener vi at det er nyttig at det foretas en vavhengig giennomgang av en s
omfattende og spesiell sak som Svartediksveien 23. En slik gjennomgang kan bidra til
forbedringer med hensyn til kommunens saksbehandling. Nar det gjelder noen av de forhold
som er papekt i rapporten er det allerede truffet tiltak knyttet 1il saksbehandlingsrutiner,
kvalitetssikring, praktisering av regelverk m.m.

Undersekelsens formdl og avgrensing er angitt ved formulering av 5 ulike problemstillinger
av utpreget juridisk karakter.

Rapporten synes i hovedsak 4 gi en god oversikt over sakens forlep og faktiske forhold.

Derimot finner vi grunn til 4 stille spersmal ved vesentlige deler av revisjonens vurderinger
som i flere tilfeller synes mangelfulle. Mye av dette skyldes etter var oppfaining at det er
brukt en metode som ikke er egnet til & drefte den type juridiske problemstillinger som er
formulert i innledningen (pkt 1.2),

Vi har derfor valgrt 4 forst kommentere den metoden som er brukt i revisjonsprosjektet.
Deretter kommenteres en del av de vurderinger som fremgr av rapporten. Til slutt
kommenieres revisjonens anbefalinger, Kommentarene er dels av generell og dels av spesiell
karakter.

Det understrekes at de problemstillingene som kommenteres ikke draftes i sin fulle bredde.
Hensikten er & underbygge at det er behov for en grundigere juridisk drafting.

Uttalelsen er begrenset til de viktigste forholdene. Blant annet har vi ikke foretatt detaljert
kontroll av faktabeskrivelsen.




VEDLEGG IV

2METODE

Under kapittel 1.2 er det angitt hvilke problemstillinger som undersekes. Disse
problemstillingene gar i all hovedsak p4 om kommunens saksbehandling var { samsvar med
gieldende regelverk.

I punktene 2 og 3 knyttes sporsmalene direkte til om de underspkte forhold var i samsvar med
regelverket. 1 de pvrige punktene er problemstillingene formulert mer spesielt. For eksempel
er problemstillingen vedrerende oppsettende virkning om saken var opplyst sa godt som
mulig og om det ble brukt er helhetlig sijonn. Etter vir oppfatning kunne det med fordel veert
gjort helt klart at alle problemstillingene gjelder spersmél om saksbehandlingen var i samsvar
med regeiverket.

Som metode for 4 underseke de enkelte problemstillingene er det med henvisning til § 71
forskrift om revisjon i kommuner og fylkeskommuner, stilt opp en rekke revisjonskriterier.
Kriteriene er angitt ved et utvalg av lover, forskrifter, planbestemmelser, forarbeider,
retningslinjer, rundskriv m.m, i et eget kapitte] 2,

Metoden er videre beskrevet ved at faktum og forvaltningens praksis skal holdes opp mot de
utledede revisjonskriteriene i de vurderingene som er gjort i kapittel 4,

Prosjektets formal og problemstillinger, jf kap 1.2, sammenholdt med revisjonskriteriene,
viser at undersekelsen i det alt vesentlige gjelder sporsmdl om kommunens szksbehandling

var } samsvar med pjeldende regelverk,

Dette er et juridisk sporsmal som ma vurderes etter anerkjent juridisk metode. I dette ligger
blant annet at man har forstdelse for reglenes fragmentariske karalder og at rettskildebruken er
i trid med anerkjent praksis innenfor rettspleien. Dette savnes i rapporten og kensekvensene
er at ikke trekkes juridisk holdbare konklusjoner.

I forbindelse med vurderingene i kapittel 4 er det noen steder angilt hvilke lov-og
forskrifisbestemmelser undersakelsen knytter seg til, mens det andre steder ikke er gitt slike
henvisninger. Etter var oppfaining er det en gjennomgéende svakhet at det ikke er foretatt en
drefting av det nermere innholdet i de relevante reglene, knyttet opp mot de forhold som
undersokes.

De ulike rettskildenes betydning (relevans og vekt} er ikke kommentert, verken i forbindelse
med revisjonskriteriene elier i forbindelse med vurderingene og konklusjonene.

Som c¢ksempel nevnies at revisjonen Vstiller (...} spersmal ved om det forel szxlige grunner™
som tilsa at det kunne dispenseres fra plankravet, jf side 42. Selv om det ikke er konkludert
eksplisitt med at saksbehandlingen/vedtaket var i strid med regelverket, felger det av
sammenhengen at revisjonen her mener at det ikke var grunnlag for & gi dispensasjon.

Somn statte for denne vurderingen er det listet opp flere (relevante) momenter i en
dispensasjonsvurdering. Vi kan imidlertid ikke se at revisjonen har dreftet det nermere
innholdet i den aktuelle regelen. Det er blant annet ikke dreftet i hvilken grad
dispensasjonsvurderingene etter plbl § 7 ligger under forvaltningens frie skjenn, og hva som
skal til for & konstatere ugyldighet eller regelbrudd (grensene for det frie skjonnet).

Sentrale dommer er ikke nevnt. Jf HR-2007-326-A der hoyesterett i enstemmig dom
konkluderer med at “vurderingen av begrepet «seerlige grunnery i plan- og bygningsioven § 7
md ses | sammenheng med bestemmelsens «kany-skjonn og samlet falle inn under det fiie

oe




VEDLEGG IV

skjonn”. Retten ga ogsA sin tilslutning til Agder lagmanssrett (RG-2004-1176) som blant
annet uttalte at “...det (da) er vanskelig & se at kriteriet cswrlige grunnery far noen
selvstendlg betydning som materiell kompetansebetingelse ved siden av det fiie skjenn, ...".

Revisjonen har heller ikke sett hen til annen rettspraksis eller forvaliningspraksis for & belyse
hvor stort spillerom kommunen har i denne typen varderinger.

At dispensasjonsvurderingen ligger under kommunens frie skjonn innebarer at det kan vere
rom for ulike vurderinger slik at bade innvilgelse og avslag pé soknad om dispensasion kan
vere | samsvar med regelverket,

Nér revisjonen synes 4 konkludere med at behandlingen ikke var 1 samsvar med regelverket,
uten 4 drofle betydningen av rettspraksis og det forhold at begrepet "swrlige grunner” faller
inn under det fite skjenn, er det grunn til stille spersmél ved om undersekelsen pa dette
punktet er juridisk holdbar.

At revisjonen har gjort en annen skjennsmessig vurdering og kommet 1il at dispensasjon ikke
burde vart gitt, er ikke tilstrekkelig til & konstatere vedtaket var ugyldig eller i strid med
regelverket . Rapporten bzerer preg av at det ikke er tatt hoyde for at “fritt skjenn” innebarer
at reglene &pner for flere losninger.

3 REVISIONENS VURDERINGER OG KONKLUSJONER

Generelt

I rapportens kapittel 4 er det i vurderingene av de enkelte problemstillingene i stor grad brukt
formuleringer av typen “revisjonen stiller spersmal ved ...”, Disse spearsmélene er det s vist
til som “vare vurderinger”. Det er dermed uklart hva som ¢r revisjonens svar/konklusjon pa
spersmalene som i hovedsak gér pd om "saksbehandlingen er i samsvar med regelverket”. At
spersmélene er vist il som revisjonens vurderinger kan tyde pa at spersméilene ogséd mi
betraktes som konklusjoner.

Vi mener det er uheldig at det stilles sd klare spersmal om overholdelse av regler, uten at det
trekkes klarere konklusjoner.
3.1 — Rapportens kap 4 vedrorende veiledning og forhindskonferanse

Revisjonens vurdering/konklusion, jf side 41:

"Revisjonen mener at kommunen i forhindskonferanse 05.01.00 ikke avklarte tiltakets
ranmmer og forutsetningene for den videre behandlingen av saken overfor tiltakshaver.”

Vurderingen er underbygget med at det ikke er vist til gieldende kommumeplan i referat fra
forhandskonferansen.

Kommentarer:
Det er riktig at det i referatet ikke er krysset av for at efendommen omfattes av
kommuneplanens areaidel, Derimot fremgér at elendommen er *uregulert” og at “det pigar”
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arbeid med kommunedelplan. Det fremgér ogsé av referatet at tiltaket krever dispensasjon
m.h.t antall boenheter.

Tatt i betraktning at deltakerne i forhandskonferansen var profesjonelle akterer som
forutsettes 4 ha gode kunnskaper om det generelle regelverket pa plan- og bygningsrettens
omréde, og den forhistorien som det gjort rede for i faktabeskrivelsen, er det all grunn til 4
regne med at tiltakshaver under forhindskonferansen var oppmerksom p4 at det foreld en
“gjeldende kommuneplan”, og at det pagikk arbeid med en kommunedelplan. Det kan heller
ikke vaere tvil om at Rakner var innforstdtt med at det ville vaere gjeldende planer pé
behandlingstidspunktet som ville bli lagt til grunn. Det kan derfor ikke trekkes den konklusjon
at tiltakets rammer ikke var avklart, utelukkende ut fra det faktum at det ikke var gjort
henvisning til kommuneplanen i referatet.

Revisjonens vurdering/konklusjon et videre underbygget med at det i referatet er antatt at
tiltaket kan behandles som dispensasjon “m.h.t. antall boenheter™. Revisjonens poeng er at
kommuneplanen, i motsetning til kommunedelplanen, ikke hadde bestemmelser om antall
boenheter i forheld til plankrav, og at antakelsen om dispensasjon dermed var “gjort med
bakgrunn i en ikke vedtatt plan®™.

Vi er enig med revisjonen at referatet tyder pa at tiltaket i forbindelse med
forhdndskonferansen ble vurdert i forhold til utkast til Kommunedelplan Fjellsiden Sor. Dette
mé ses pa bakgrunn av at det var forventet at kommunedelplanen ville bli vedtatt for seknaden
ble behandlet, noe som ogsé var tilfellet. Det fremgér for gvrig tydelig av referatet at
kommunedelplanen var en plan under arbeid. Ut fra det faktum at det i forhandskonferansen
ble fokusert pi de materielle bestemmelsene i kommunedelplanen, kan det derfor ikke sluttes
at tiltakets rammer ikke ble avklart.

3.2 - Rapportens kap 4 vedrorende behandling seknad om rammetillatelse av 11.09.00,
Revisjonens vurdering/konklusjon (1). s 42:

"Ut ifra framlagt dekumentasfon stiller revisjonen sporsmél ved om det foreld serlige
grunner, jf plan- og bygningslovens § 7, 1. ledd, som tilsa at det kunne dispenseres fra
kommunedelplanens krav om & utarbeidelse plan for utbygging av eiendommen. Vi stiller
ogsd sporsmdl ved om ikke solmaden derfor skulle veert avvist, og kravet om wtarbeidelse av
plan oppretthold overfor tiltakshaver.”

Vurderingen er underbygget med flere hensyn som etter revisjonens oppfatning taler mot 4 gi
dispensasjon, samt henvisning ti} fylkesmannens uttalelse i klagesaken.

Kommentarer:
Vurderingen om at det ikke var grunnlag for & dispensere, lider av den vesentlige svakhet at
reglene vedrorende dispensasjon ikke er dreftet opp mot faktum i saken.

Det vises for gvrig til eksempel under avsnitt 2 Metode,

Revisionens vurdering/konkiusjon {2}, s 43:
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Vi stiller ogsé spersmal ved om kommunen pasa at det ble utfort nodvendig kontroll av
tiltakets lovlighet for rammetillatelse pé vilkir ble innvilget. "

Vurderingen/konklusjonen er begrunnet med at kommunen ikke serget for at det ble utfart
nedvendig kontroll av tomteutnyttelsesgraden etier plan- og bygningslovens § 95 nr 2.

Kommentarer:

Revisjonen viser kun til lovbestemmelsen, uten 4 drafte hvilken plikt regelen palegger
kommunen. Det er grunn til & peke pa at det juridisk sparsmalet krever en presisering av hva
som ligger i uttrykket “nedvendig kontroll”, og at dette md ses i lys av plan- og
bygningslovens system med & legge ansvar for opplysninger ti] ansvarlig seker.

Nir det gjelder tomteutnyttelsen kan vi ikke se at unnlatelse av 4 kontrollere opplysningene pa
noen méte kan underbygge at saksbehandlingen var i strid med regelverket, Som det fremgér
av rapporten er det ansvarlig seker/tiltakshaver sitt klare ansvar 4 serge for at opplysningene i
sgknaden, herunder tomtentnytielsen, er korrekt. Lovens system er nettopyp at soker
ansvarliggjeres, slik at kommunen skal kunne stole p4 de opplysningene som er gitt. Videre er
det gitt regler om reaksjoner/sanksjoner dersom ansvaret ikke appfylles.

Loven har likevel gitt kommunen mulighet til & kreve uavhengig kontroll av
prosjekteringsdokumentasjonen. Denne retten er det forst og fremst naturlig & benytte dersom
det er spesielle grunner til & betvile de opplysningene som er gitt. Vi kan ikke se at revisjonen
har pévist forhold som skulle tilsi at kommunen pa dette stadiet burde hatt mistanke om at
opplysningene om tomteutnyttelse var feil, og at denne mistanken eventuelt var av en slik
styrke og karakter at det medferte plikt il 4 kreve uavhengig kontroll. At det tidligere var
oppgitt andre tall for et av byggene, kan ikke tillegges vesentlig betydning slik revisjonen
antyder. Kommunen mé kunne legge til grunn at det er den endelige spknaden som er korrekt,
og det er ikke naturlig 4 kontrollere dette mot tidligere innsendte og forelepize beregninger.
En annen sak er at en | etrertid lett kan vare enig i at var gode grunner til 4 kontrollere
opplysningene om tomteutnyttelge.

Revisjonens vurdering/konklusion (3). s 43:

"Revisjonen mener for ovrig at det omsekte prosjektet burde veert lagt frem for politisk
behandling. "

Vurderingen er begrunmet med planavdelingen forutsatte at prosjektet ble behandlet politisk,
samt prosjekiets sterrelse og karakter.

Kommentarer:

Vier enig i, seerlig i ettertid, at det var flere gode grunner som kunne tale for & lfte saken opp
til politisk avgjerelse. Samtidig er det imidlertid helt klart at fagetaten hadde fullmakt til & ta
seknaden opp til behandling og til 4 treffe avgjereise. Etaten behandlet med andre ord
seknaden i samsvar med de fullmakter som gjaldt.

3.3 — Rapportens kap 4 vedrarende kommunens saksbehandling i forkant av innvilgelse
av endringstillatelse 17.06.04

Revisjonens vurdering/konklusjon:
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"Kommunens saksbehandling | forkant av innvilgning av tillatelse til endring av
rammetillatelse synes & ha veert forhastet og fremskyndet. Revisjonen mener at
saksbehandlingen ikke var i samsvar med regelverket.”

Vurderingen er underbygget med at det endrede tiltaket ikke var gjenstand for nedvendig
kontroll etter plbl § 95, nr 2. Videre er vurderingen underbygget med et spersmil om hvorfor
soknaden ble behandlet av ny saksbehandler i stedet for & vente til den saksbehandleren som
kjente saken var tilbake fra ferie. Det er videre vist til at nabovarslingen ikke var dekkende og
at spknad ikke var undertegnet av tiltakshaver.

Kommentarer:

Nadvendig kontroll
Nér det gjelder de forhold som papekes vedrarende kontroll etter plbl § 95 nr 2 har vi

tilsvarende kommentar som i punktet ovenfor. Det er i utgangspunktet seker som er ansvarlig
for at opplysningene i soknaden er korrekt. Det er ikke juridisk holdbart 4 trekke konklusjoner
om regelbrudd uten 4 gd inn i en nEermere vurdering av hvilke plikter som felger av regelen.
Hva menes med at kontrollen skal vaere “nedvendig®? | denne sammenheng md det ogsa
vurderes om kommunen hadde grunn til & betvile opplysningene i sgknaden.

Tomteutnyttelse
Det vises til kommentarer ovenfor pa side 5.

Kontroll av vilkdr 1 2002-tillatelsen

Revisjonen legger til grunn at det nye tiltaket ikke oppfylte vilkdr i tidligere rammetillatelser,
og at dette underbygger at sakshehandlingen var i strid med regelverket. Det er ikke presisert
om dette gielder et eller flere av vilkdrene, men de forutgdende vurderingene tyder pé at det
siktes spesielt til vilkiret om at “det mé sendes inn reviderte tegninger av fasader og
plantegninger, j{ anbefalinger fra TFBU™.

Vi kan ikke se at det forhold at vilkdrene 1 2004-tillatelsen ikke oppfylte vilkdrene i 2002-
tillatelsen underbygger at saksbehandlingen av seknad i 2004 var i strid med gjeldende

regelverk.

Dersom ny soknad oppiyite lovens krav, kunne kommunen godkjenne seknaden, selv om det
var valgt lesninger som avvek fra rammetillatelse og vilkar fra 2002. Det var 2004-vedtaket
som var gjeldende vedtak og som dannet grunnlaget for senere igangsettingstillatelse. Riktig
nok slik at 2004-vedtaket til en viss grad viste til 2002-vedtaket.

At TFBU i forheld til 2002-seknaden anbefalte braitere takvinkel var ikke til hinder for &
godkjenne flatt tak, Dette matte vurderes i forhold til gjeldende planer og regelverk for ovrig.

I forhold til vilkarene i 2002-vedtaket var prosjektet i 2004 vesentlig endret. Dette gjaldt forst
og fremst endringer fra saltak til flatt tak og utforming for svrig. P& den andre siden var
forhold som bygningsvolum, antall bygninger/boenheter og plassering av bygningene i liten
grad endret. Dette var bakgrunnen for at 2004-sgknaden ble vurdert vavhengig av en del av
feringene fra TFBU, jf det nevnte vilkdret fra 2002, samtidig som det ble vist til vilkar for
ovrig og dispensasjoner gitt i 2002,
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Kommunedelplanens kray (il utforming

Nar det gjelder revisjonens vurdering om at tiltaket bret med kommundelplanens krav til
utforming bemerkes at dette er utpregede skjennsmessige bestemmeiser. Det skal derfor mye
til for 4 konkludere med regelbrudd, selv om man kan vere uenig i de skjgnnsmessige
avveiningeie.

Vibemerker i denne forbindelse at komiteen i sit1 vedtak av 04.05.2006 ikke fant grunn til &
avsld seknaden med hjemmel i kommunedelplanens besiemmelser om utforming eller
estetikkbestemmelsen i plan- og bygningslovens § 74 nr 2

Undertegning av seknad
Vierenigei at seknaden ikke var undertegnet av tiltakshaver stik loven krever, jf

bestemmelsen i pibl § 93 b nr 1, siste punktum, som sier at “sgknad skal undertegnes bade av
tiltakshaver og ansvarlig seker”. Bestemmelsen innebearer 1 utgangspunkiet en plikt for
tiltakshaver og ansvarlig seker. Selv om det ikke uten videre kan slds fast at kommunen er
avskdret fra & ta en seknad under behandling dersom tiltakshave ikke har onderskrevet, ma det
i alle fall legges til grunn at kommunen hadde rett tii 4 kreve dobbel underskrift. Ved & kreve
underskrift bade fra ansvarlig swker og tiltakshaver reduseres risikoen for & bruke ressurser pd
en seknad som ikke er reell.

3.4 — Rapportens kap 4 vedrsrende oppsetfende virkaing
Revisjonens vurdering/konklusjon:

" Dokumentasjonen viser etter revisfonens mening at kommunens avslag pa anmodning om
oppseltende virkning ikke var opplyst i tilstrekkelig grad for avslaget ble gitt, jf
Jorvaliningsiovens § 17. Vi stiller ogsé spersmal ved om det ble brukt et helherlig sijonn ved
avgjorelsen, slik det forutsettes i pundskriv H-17/92.7

Vurderingen er underbygget med flere momenter som etter revisjonens oppfaining taler tor at
det burde veert gitt oppsettende virkning.

Kommentarer:

Vi merker oss at revisjonen konkluderer med at det var mangler ved sakens opplysning og
skignn, uten at det konkluderes med at det var 1 strid med regelverket 4 ikke gi oppsettende
virkning,

Revisjonen har lagt til grunn at beslutning om utsatt iverksetting er en avgjorelse etter fiitt
skjenn. At avgjerelsen beror pa stor grad av skjenn innebeaerer ogsé at det rom for ulike
forsvarlige vurderinger og konklusjoner. Det ma vurderes hivilke hensyn som er relevante og
hva som skal vektlegges. Avgjerelsen ma treffes ut fra en helhetlig vurdering.

En del av de forhold revisjonen trekker frem i sin vurdering av spersmalet, finner vi nyttige
og interessante. At det kan vzre relevante momenter som ikke er nevnt i premissene for
avgjerelsen er imidlertid ikke ensbetydende med at skjennet ikke var helhetlig.

Revisjonen mener at det var uheldig at fagetaten "la (..) til rette for iverksetting av et tiltak
som var i strid med tiltakshavers/hjemmelshavers/nabos interesser”, jf's 45. Til dette
bemerkes at en beslutning om 4 utsette iverksettingen, sett fra utbyggers side, ville vart i strid
med hans interesser.
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Beslutning om utsatt iverksetting er en avgjarelse som ma bero péd en forelepig vurdering av
klagen. I denne vurderingen har fagetaten lagt vekt pa at begjeringen var satt frem av
tiltakshaver selv. I kraft av sin posisjon som tiltakshaver hadde vedkommende den
privatrettslige kontroll som skuile til for selv & hindre iverksetting, uvavhengig av kommunens
avgjerelse. Det var derfor rimelig at dette momentet ble tillagt vekt.

Vi finner ogsa grunn til & understreke at tiltakshaver var kjent med at eventuelle
bygpearbeider ble utfert for egen regning og risiko.

Revisjonen siir fast som en mangel at sparsmalet om utsatt iverksetting ikke ble oversendt til
klageinstansen. Med henvisning tif rundskrivet legger revisjonen til grunn at fagetaten "skulle
{da) ha oversendt sparsmdlet om utsatt iverksetting til klageinstansen... ”. Revisjonen gér ikke
inn pa en vurdering av om det er en juridisk bindende regel som stiller krav om slik
oversendelse, eller om rundskrivet kun gir uttrykk for en anbefalt praksis, departementets
oppiatning eller lignende,

Vi kan ikke se at revisjonen har sannsynliggjort at det gjelder et krav om oversendelse til
fylkesmannen. Vi nevner i denne forbindelse at det i kommentarer til forvaltningsioven (Geir
Woxholt, 2006) er gitt uttrvkk for ar “loven ikke kan forstds slik at klageren har krav pd at
klageinstansen cller annet overordnet organ tar standpunkt tif begjeeringen om oppsettende
virkning 1 stedet for underinstansen”, og videre at "dersom spersindlet om gi oppsettende
virkning betyr sveert mye for parten og det gielder en viktig sak, kan det likevel vaere praktisk
a forelegge spersmdlet for klageinstansen elier overordnet organ forst som sist”.

Revisjonen har vurdert at det ikke ble "brukt et helhetlig skjonn”. Dersom det med dette
menes at revisjonen er uenig 1 de skjennsmessige vurderingene, burde dette kommet klarere
frem.

Selv om revisjonen vurderer de skjonnsmessige sidene annerledes, kan vi ikke se at det er
pavist forhold som tilsier at fagetatens vurderinger og avgjorelse ikke var forsvarlig.

3.5 — Rapportens kap 4 vedrorende klagebehandling

Revisjonens vurdering/konklusjon:

"Revisjonen mener at da komite for miljo og byutvikling 04.05.06 fattet sitt vediak i
kagesaken hadde konumunen som underinstans foretait de undersekelser som klagene ga
grunn Hil, jf kravet § forvaltningslovens § 33, 2 ledd. Komiteens vedtak bygget dermed pa en sa

godt som mulig opplyst sak slik det forutsettes I forvaltningslovens § 17.

Revisjonen har likevel funnet grunn til 4 kommentere noen forhold ved fagetatens og byridets
behandling av klagesaken.

Kommentarer:
Vi har ikke merknader til konklusjonen.

I sine vurderingene gjentar revisjonen flere av de forhold som er tatt opp tidligere i rapporten,
og som er kommentert ovenfor. Vi finner ikke grunn til 4 gjenta kommentarene her, men
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konstaterer at rapporten dermed lider av svakheter knyttet #il juridisk metode ogsa i detle
kapittelet.

Revisjonen mener at fagetaten og byradet ikke foretok de undersokelser klagene ga grunn til.
Det er imidlertid ikke draftet hvor langt kommunens nndersekelsesplikt gér. Det vises il det
som er nevnt ovenfor om seker ansvar for opplysninger i seknaden, og kommunens rett/plikt
til & kontrollere. Vi kan heller ikke se at revisjonen har draftet byridets undersgkelsesplikt i
forhold til det faktum at byradet innstilte pa 4 avsld seknaden pd grunnlag av prosjektets
utforming/estetikk. I utgangspunktet er det ikke nedvendig & underseke forhold som ikke er
av betydning for de aktuelle avslagsgrunnene.

Revisjonen har p4 side 47 bemerket at rammetillatelsene av 2002 var gitt pa vilkar, og at
*gyldigheten av rammetillatelsene fra 2002 (var) knyttet til at vilkdr i rammetillatelsen ble
oppiylt™.”

V1 finner grunn ti} 4 bemerke at vilkérene 1 rammetillatelsen av 2002 matte oppfylles for det
eventuelt kunne gis igangsettingstillatelse basert p4 denne rammetillatelsen. Det er imidlertid
misvisende & si at rammetillatelsen ikke var gyldig for vilkdrene var oppfylt. Og som nevnt
tidligere var det ikke nadvendig & oppfylle vilkirene 1 rammetillatelsen av 2002 dersom ny
seknad oppfylie lovens krav pé selvstendig gronnlag.

4 REVISIONENS OPPSUMMERING

Revisjonen har i sin oppsummering gitt uttrykk for at kommunen har et potensial knyttet til
internkontroll innenfor plan og byggesaksomradet. Vi er enig i at det er viktig & se pd
forbedringsmuligheter knyttet til internkontroll, men stiller sparsmél ved at revigjonen trekker
dette frem som det sentrale punktet 1 sin oppsummering, uten at kommunens system har vart
gjenstand for undersgkelse, og uten noen nermere beskrivelse av dette ellers i rapporten.

5 ANDRE KOMMENTARER

Enkelte formuleringer i rappoiten gir inntrykk av manglende forstéelse for hvor
beslutningsansvaret ligger ndr det gjelder byggesaksbehandlingen. For eksempel er det under
taktabeskrivelsen vedrerende klagesaksbehandlingen, jf kap 3.4.4 pa side 35, gitt uttrykk for
at “furidisk seksjon i samréad med daveerende byggesakssief (valgte) under til & anbefale at
tillatelsen ble stéende”.

Vi vil understreke at ansvarlig enhet er Etat for byggesak og private planer, og at det er
byggesakssjefen som har det overordnede ansvaret for alle beslutninger. Det er ogsd
byggesakssjefen som pa vegne av etaten gir anbefalinger 1 saker som skal behandles politisk.
Det var med andre ord byggesakssjefen som, i samrdd med juridisk seksjon, valgte & anbefale
at tillatelsen ble oppretthold, ikke omvendt,

6 OPPFOLGING AV RAPPORTENS ANBEFALINGER

Til slutt har revisjonen kommet med forslag til anbefalinger i seks punkt. Anbefalingene gar i
hovedsak ut pa at administrasjonen ber utarbeide system kayttet til risikopolicy,
risikokartlegging og risikovurderinger, samt klare rutiner for kommunikasjon i
saksbehandlingen. Det anbefales videre at sammenhengen mellom arbeidsmengde og
ressurser vurderes slik at tidspress ikke pavirker saksbehandler pd en uheldig méte. Det pekes
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videre pd betydningen av ai etaten har tilstrekkelig generell faglig kompetanse og spesielt
juridisk kompetanse.

Vi er enig i at det er nyttig med tiltak av den typen som her anbefales. Det er kontinuerlig
oppmerksomhet rettet mot forhoid som internkontroll, kompetanse, kvalitetssikring og
lignende. Komplett kvalitetssikringssystem for etaten er under utvikling og ventes ferdigstilt
innevaerende Ar.

Bergen kommune representerer landets nest sterste fagmilje pd omradet og har betydelig
kompetanse innenfor de relevante fagomradene. Dette er kompetanse som det ogsé dras
veksler pa utenfor kommunen, En ulfordring for tiden er begrensninger i tilgang pa
arbeidskraft og hay turnover.

Det gjennomferes systematisk opplering og introduksjon av nye medarbeidere, samt lopende
opplering og faglig oppdatering av ansatte.

Ny organisasjon med tydeligere faglig gruppeledelse og tverrfaglipe team skal ivareta behovet
for bedre lopende kvalitativ evaluering av sakene gjennom egen kontroll og gjensidig
kontroll. De etablerte samarbeidsrutinene omfatter tverrfaglip utsjekking av saker og
beslutninger i lopet av saksbehandlingsprosessen etter fastlagte rutiner. Prosessen skal veere
sporbar og kunne etterpreves. Det er ogsa satt sterkere fokus pd ledelse og lederoppgaver.
Dette er iverksatt fra 2007 og evalueres lgpende innenfor rammen av
kvalitetssikringssystemet.

Vi nevner ogsa at praksis er innskjerpet pd falgende omrider:

1. Det stilles mer konsekvent krav til at plangrunnlaget skal veere i orden fer bygging
tillates. Dersom reguleringsplan mangler, kreves det at plan utarbeides.

[

Tilrettelegging for endringer og avvik hindteres i starre grad gjennom
reguleringsendring heller enn ved dispensasjoner.

Dispensasjoner fra plankrav eller fra bestemmelser i vedtatte planer unngés i sterst
mulig grad. Vesentlige grunner for dispensasjon skal dokumenteres.

Ly

4. Oppsettende virkning/utsatt iverksetting tas oftere i bruk som forebyggende tiltak.
5. Starre bruk av vavhengig kontroll

6. Tilsyn og kontroll - gkt fokus
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