Dato: 2. november 2011

Byradssak 1516/11

Byradet

Gnr. 163, bnr 22. Fremforhandlet utbyggingsavtale mellom Mgllendalsveien 68 AS
og Bergen kommune om ansvar for finansiering og gjennomfering av felles teknisk
og grenn infrastruktur

ELTO BBY -5120-200720658-197

Hva saken gjelder:

Saken gjelder utbyggingsavtale mellom Mallendalsveien 68 AS og Bergen kommune, signert
av Mgllendalsveien 68 AS den 19.5.2011. Avtalen regulerer partenes ansvar for finansiering
og gjiennomfering av felles veitiltak og grenn infrastruktur som reguleringsplan "M gllendal
@st" har rekkefe@lgekrav om.

Oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtaler i Mallendal somradet ble meldt i desember
2007 med hjemmel i plan- og bygningsloven av 1985 § 64 ¢ for omradet innenfor
kommunedel plan Store Lungegardsvann Ser. Signert avtale har vaat lagt ut til offentlig
ettersyn i perioden 19.6.2011 til 1.8.2011, og det er i den forbindel se ikke kommet inn
merknader. Der foreligger imidlertid synspunkt frato gvrige utbyggere i omrédet, se
saksutredningen pkt. 2.2.

Utbyggingsavtalen er knyttet til utbygging pagnr. 163, bnr. 22, felt B3 i offentlig
reguleringsplan P 1941.00.00 Mgllendal @st vedtatt den 31.5.2010. Reguleringsplanen
detaljerer og konkretiserer intengonen i kommunedelplanen om at Mgllendal skal utvikles
som et nytt byomrade med urban struktur, offentlige rom og utbygging av ny kunsthgyskole,
bolig og naaing.

Mgllendalsveien 68 AS forplikter seg etter avtalen til abidratil opparbeiding av felles
veitiltak og grann infrastruktur ved a betale et anleggshidrag pa 15,05 mill kr. Belgpet er pr.
desember 2010 og skal indeksreguleres pa forfallstidspunktet som er ved sgknad om
igangsettingstillatel se. Bergen kommune skal vaare byggherre for fellestiltakene i dette
utbyggingsomradet, jf utbyggingsavtale mellom kommunen og Studentsamskipnaden i
Bergen (SiB), godkjent av Byradet i sak 1196/10. Ved begge parters oppfyllelse av sine
forpliktelser etter avtalen, oppfylles alle rekkefal gekravene som er satt som vilkar for
igangsettingstillatel se og ferdigattest/ midlertidig brukstill atel se for eiendommen.

Anleggshidraget er fastsatt pa grunnlag av kostnadsanslag pr. desember 2010 og B3's relative
andel av det samlede utbyggingspotensialet innenfor omradet for Kommunedelplan Store
Lungegardsvann Sar. For Mellendalsveien 68 er anleggshidraget hgyere pr. m2 BRA enn i
utbyggingsavtalen med SiB, men samtidig noe lavere enn det man pr. i dag forventer vil vaae
tilbudet i framtidige avtaler. For neamere om dette vises det til saksutredningen pkt. 2.2.



Anleggsbidraget gjelder all fellesinfrastruktur som det er rekkefalgekrav om i
reguleringsplanen. Den konkrete innbetalingen gar imidlertid til dekning av kostnadene ved
opparbeiding av de rekkefal getiltak som reguleringsplanen knytter til utbygging av omrade
B3. Dette gjelder opprustning av Mellendalsveien innenfor planomradet, offentlig plass mot
Store Lungegardsvann, samt den delen av gangvei/strandpromenade som ligger inn til
byggeomrade B3. | tillegg er det krav om midlertidig gang- og sykkeltrasé i Mgllendalsveien
frabroen og vestover til krysset ved Stremmen.

Byggherreansvar for Bergen kommune innebagrer at disse tiltakene ma vagre opparbeidet fer
Mgllendalsveien 68 AS kan fa ferdigattest/midlertidig brukstillatelse. Dette innebaarer for det
farste behov for finansiering ut over det som innbetaling fra M allendal sveien 68 dekker, se
saksutredningen pkt. 2.3. om finansiering.

Videre innebagrer byggherreansvaret at det ma settes en frist for kommunen, slik at

Mgllendal sveien 68 kan paregne ferdigattest/brukstillatel se pa planlagt tidspunkt som pr. i dag
er tidlig hest 2013. Ved signering av avtalen hadde man ikke forutsetning for & sette en frist,
daingen av partene var kommet tilstrekkelig langt i sin planlegging. Mallendalsveien 68 AS
signerte derfor avtalen med forbehold om at frist for opparbeiding av tiltakene blir avklart og
omforent.

Som en | @sning pa denne situasjonen, anbefaler Byrad for byutvikling, klima og miljo at
Byradet gir et bindende forhandstilsagn om midlertidig dispensasjon fra opparbeidel sesplikten
I rekkef gl gebestemmel sene.

Status i kommunens framdrift er at forprog ekt for Mgllendalsveien er ferdig og at byggetid
andastil ca6 mnd. Dette tiltaket vil derfor vaae ferdig opparbeidet innen utgangen av august
2013. Planlegging av den offentlige plassen er imidlertid forsinket, slik at den vil kunne vaare
ferdig opparbeidet farst i desember 2013. Situasjonen er falgelig at Bergen kommune ikke
kan binde seg til en frist som er i samsvar med Mallendal sveien 68s planlagte tidspunkt for
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse. Et forhandstilsagn om midlertidig dispensasjon vil
derfor bidratil at Mellendalsveien 68 kan holde egen framdrift, noe som ogsa er positivt for
utviklingen av omrédet. | saksutredningen pkt. 3., gjares det naamere rede for bakgrunn og
for at vilkarene for et slikt vedtak anses oppfylt. Mellendalsveien 68 har bekreftet at
forbeholdt kan trekkes med en ik lgsning.

Pa ovennevnte bakgrunn og med henvisning til saksutredningen, anbefaler Byrad for
byutvikling, klima og miljg at Byradet godkjenner fremforhandlet utbyggingsavtale med
Mgllendalsveien 68 AS.

Vedtakskompetanse:

Myndighet til &innga utbyggingsavtaler er ved Bystyrevedtak den 26.3.2007 under sak 63/07
pkt. 2 delegert til byradet. Jfr. Byradets fullmakter § 14.

Byraden for byutvikling, klima og miljginnstiller til byradet a fatte felgende vedtak:

1. Byradet godkjenner utbyggingsavtale med Mgllendalsveien 68 AS datert 10.5.2011, signert
av Mgdllendalsveien 68 AS den 19.5.2011.



2. Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, jf § 19-3, gir Byradet forhandstilsagn om
midlertidig dispensasjon fra rekkefalgekravene i regul eringsbestemmel senes pkt. 1.3 inntil 1
ar fradet gis ferdigattest/midlertidig brukstillatel se for nybygg i felt B3.

3. Byréd for byutvikling, klima og milja delegeres myndighet til & signere utbyggingsavtalen
pavegne av Bergen kommune, samt tillegg til avtalens pkt. 11 om sikkerhetsstillelse.

4. Byrad for byutvikling, klima og milja delegeres myndighet til & avtale frist for
opparbeiding, jf avtalens pkt. 7.3.1., samt innga eventuell tilleggsavtale om realytelse fra
Mgllendalsveien 68 AS, jf avtalens pkt. 6.3.

Monica Madand
Settebyrad for byutvikling, klima og miljg

Vedlegg:

|. Utbyggingsavtale dat. 10.5.2011, signert 19.5.2011 med vediegg
[1. Erklaaing fraMgllendal sveien 68

[11. Tillegg til utbyggingsavtalens pkt. 11 om sikkerhetsstillelse



Saksutredning:

1. Oppsummering av utbyggingsavtalemodell innenfor KDP Store L ungegar dsvann ser,
jf byradssak 1196/10

Omradet for forhandlinger om utbyggingsavtaler i Mellendalsomradet er KDP Store
Lungegardsvann Sar. | de ulike reguleringsplanprosessene og i forhandlingene om
utbyggingsavtaler sees omradet under ett, og forhandlingene om de sentrale premiss og felles
problemstillinger har skjedd med de aktuelle utbyggerne samlet. Avtalene blir inngatt
enkeltvis og i noen grad paindividuelle vilkar, men forutsetter de avriges eksistens.

Det er gjort neamere rede for den samlede utbyggingsavtalemodellen i Mallendal somradet i
forbindel se med vedtakel se av utbyggingsavtale med Studentsamskipnaden i Bergen (SiB), se
Byrédssak 1196/10. | det fglgende gis en kort oppsummering av de sentrale premiss, ut over
de som nevnes saaskilt senere i saksutredningen.

e Ved utformingen av planbestemmelser om felles infrastrukturtiltak, er det vurdert at
alle omradene har behov for alle tiltakenei like stor grad. Alle planomradene har
derfor rekkefalgekrav om alle de sentrale infrastrukturtiltakene, med unntak for noen
mindre tiltak som bare er knyttet til enkelte byggeomrader

e Rekkefalgebestemmelsene skiller mellom tiltak som ma vaare opparbeidet far det kan
gis ferdigattest/midlertidig brukstillatel se (sdkalte "ma-tiltak"), og tiltak som det
alternativt er tiltrekkelig er sikret opparbeidet ved sgknad om igangsettingstillatel se. Et
tiltak anses som sikret opparbeidet dersom det er inngatt utbyggingsavtale. Den
faktiske opparbeiding av disse tiltakene kan skje etter hvert som flere byggeprosj ekt
realiseres og det foreligger tilsvarende flere innbetalinger fra utbyggingsavtaler.

e Fordeling av kostnadene mellom utbyggingsomradene skjer i samsvar med kravet til
forholdsmessighet i pbl § 64b, ved at utbyggers andel av de totale kostnadene
beregnes pa grunnlag av andelen m2 BRA i forhold til et samlet m2 BRA. Den enkeltes
andel og det samlede fordelingsgrunnlaget er fastsatt ut fra tomtesterrelser og tillatt
utnyttingsgrad i plangrunnlaget.

e Bergen kommune skal vaae byggherre for infrastrukturtiltakene

e Detinngas avtaer pa et fast belgp, som indeksreguleres fram til forfall som er ved
seknad om igangsettingstill atel se.

2. Kostnadsanslag - gkonomi

2.1. Anleggsbidraget i foreliggende avtale

Avtalebel gpet pa 15,05 mill kr. er fastsatt pa grunnlag av et samlet kostnadsanslag for felles
veitiltak og grann infrastruktur. K ostnadsanslagene ble utarbeidet i 2008 pa nivatilsvarende
skisseprosjekt. Anslagene er tillagt post for uforutsette kostnader pa 25 % og deretter
indeksregulert til desember 2010, i samsvar med SSB’ s byggekostnadsindeks for veg i dagen,
i alt. PAdenne bakgrunn var de samlede kostnader pr. desember 2010 andlétt til 175,2 mill kr.




Med maksimalt tillatt m2 BRA pa 10 750 m? er Mgllendalsveien 68’s andel 15,05 mill kr, noe
som tilsvarer ca 1400 pr. m2 BRA. Avtalebel gpet skal indeksreguleres til forfallstidspunktet,
og pr. juni 2011 var belgpet ca 1470 kr. pr. m? BRA.

2.2. Avtalebelgpet i forhold til inngdtt avtale med SiB og framtidige avtaler

V edtatt reguleringsplan for Mgllendal @st og pagaende planarbeid for Mgllendal Vest og
Mallendal shakken Nagingspark, gir en utbyggingsmulighet for ca 13 eilendommer. Eiere av 6
av eiendommene har deltatt i fellesmgtene om utbyggingsavtaler.

| utbyggingsavtalen med SiB er anleggsbidraget fastsatt til 18,5 mill kr. Dette er ca 6,3 mill

kr. lavere enn det som pa avtaletidspunktet var SiBs forholdsmessige andel pa 24,8 mill kr., se
Byradssak 1196/10 side 2. En andel pa 24,8 mill gir et anleggsbidrag pa ca 1200 kr. pr. m?
BRA.

| etterkant av tilbud til Mgllendal sveien 68, ble forprosjekt for opprustning av

Mgllendal sveien og Mgllendal shakken ferdigstilt, inkludert nye kostnadsanslag. | forhold til
anslagene som |atil grunn for tilbudet til Mgllendalsveien 68, viser forprogektet en gkning i
kostnadene for veitiltakene fra 77,6 mill kr. til 91,8 mill kr. (begge tallene indeksregulert til

juni 2011).

| tillegg har man foretatt en total kvalitetsgjennomgang av evrige kostnadsanslag og gjort
noen endringer ut fra nye opplysninger og erfaringer. Totale kostnader utgjer pr. juni 2011 ca
197 mill kr. Fordelt paresterende antall m2 BRA av det totale fordelingsgrunnlaget, vil
anleggsbidraget vaaei starrelsesordenen 1600 kr. pr. m2 BRA.

Pr. i dag pagar det bilaterale forhandlinger med Tara Holding, eier av byggeomrade B2, og
Statsbygg, som skal sta for utbygging av kunsthgyskole i omrade O1. Avtaler med disse
forventesinngétt i 2012. Utbyggingsplaner og framdriftsplaner for gvrige eilendommer
kjenner man ikke til, men nar det blir aktuelt vil disse bli tilbudt utbyggingsavtale som
aternativ til & eventuelt oppfylle resterende rekkefalgekrav i egen regi.

TaraHolding og Statsbygg har reagert pa at Mallendalsveien 68 har fatt et tilbud pa
gunstigere gkonomiske vilkar enn det som avrige utbyggere vil fa Innvendingen ma vurderes
i forhold til pbl 1985 § 64b, 3. ledd, som fastsetter at avtalenes omfang ma stai rimelig
forhold til utbyggingens art og omfang. Dette ma forstas ikke bare som krav om en
forholdsmessig belastning i forhold til sterrelsen pa utbyggingen av den enkelte eiendom
isolert sett, men ogsa som et krav om en forholdsmessig fordeling utbyggernei mellom, jf
punkt 1., 3. kulepunkt om fordelingsprinsipp. Den sistnevnte forholdsmessighetsvurderingen
er et utslag av kravet til likebehandling, som er et sentralt og viktig forvaltningsrettslig

prinsipp.

Likebehandlingsprinsippet er imidlertid ikke et absolutt krav om lik behandling, da det bare
setter forbud mot usaklig forskjellsbehandling. Dersom relevante og saklige grunner tilsier
det, kan premissenei ellerslike saker vaare forskjellige.

| fellesmgte med de aktuelle avtaleparter i november 2009 ble de sentrale premissene for
avtalene oppsummert, og det ble papekt at avtal ebel gpene ville vaare basert pa kostnadsanslag
pa avtal etidspunktet og at eventuelle revisioner i kostnadsanslag vil bli lagt til grunn for nye



avtaler. | neste fellesmate i september 2010, ble det opplyst at kommunen kunne innga
utbyggingsavtaler med de som gnsket det.

Henvendelse fra M gllendal sveien 68 om et konkret tilbud ble mottatt i november 2010, og de
avsluttende forhandlingene startet i januar 2011. Mgllendal sveien 68 opplyste da at sgknad
om rammetillatelse ville bli sendt inn i |gpet av varen og at man planla byggestart i | gpet av
hasten. Sgknad om rammetillatelse ble sendt inni april, og tillatel se pa naamere vilkar ble gitt
i oktober. Utbygger hadde sdledes et reelt og konkret behov for & sluttfare forhandlingene om
utbyggingsavtale.

| et transformasjonsomrade av en starrelse som Mgllendal, vil utbyggingen skje over tid. For
aunnga at de ferste utbyggerne skal métte ta all kostnadene for fellesinfrastruktur, er

rekkef gl gebestemmel sene utformet pa en slik méte at ogsa gjennomfering av infrastruktur kan
skje over tid.

SiB og Mgllendalsveien 68 er de ferste utbyggerne i omradet, og har hatt behov for dinnga
utbyggingsavtaler pa et tidlig stadium. Dette behovet har man gnsket &imatekomme, selv om
progjektering og planlegging er i entidlig fase.

| detilbud som gis, tas det hgyde for risikoen for kostnadsgkninger ved at kostnadsanslagene
inkluderer post for uforutsette kostnader. Pa grunnlag at det som erfaringsmessig er
paregnelig av gkninger, ble et tilbud til Mgllendalsveien 68 AS gitt med et tillegg for
uforutsette kostnader pa 25 % av totalkostnadene.

Anleggshidraget er pa samme méate som i avtalen med SiB, fastsatt pa grunnlag av
kostnadsanslag pa skisseprosektniva. Naarmere detaljering av veitiltakene gjennom et
forprosjekt, viser at kostnadene forventes abli hgyere enn tidligere beregnet. Det forhold at
kostnadsanslagene endres over tid ettersom tiltakene blir mer detaljert prosjektert og deretter
giennom anbud og faktisk gjennomfaring, er ikke uvanlig i byggeprosjekt.

Selv om et tillegg pa 25 % i ettertid har vist seg aikke vaae nok, ma det kunne sies A vage
forsvarlig agi et tilbud pa dette grunnlag pa aktuelle tidspunkt, datillegg i denne
sterrel sesordenen erfaringsmessig er tilstrekkelig.

Nar kommunen ut fra situasjonen pa tilbudstidspunktet har tatt forsvarlig heyde for mulige
akte kostnader og gvrige utbyggere er informert om mulighetene for en slik utvikling, ma
heyere kostnader pa grunnlag av mer detaljert prosjektering sies & vaare en relevant og saklig
grunn for ulike premiss vedregrende gkonomi. Kommunen méa sdledes kunne tilby
utbyggingsavtaler til utbyggere med konkrete byggeplaner pa et tidlig stadium, uten at dette
gir en plikt til agi tilsvarendetilbud i framtidige avtaler.

Det kan for avrig leggestil at de som bygger senere har en fordel ved at boligprogjekter skal
selgesi et omrade med pagaende transformasjon.

| forhold til framtidige avtaler kan det bemerkes at resterende tiltak som ikke er forprosjektert,
gjelder grann infrastruktur. For slike tiltak er det et annet rom for ulike Igsninger enn for
veier, som mafalge helt konkrete normer for utformingen. Eventuelle ytterligere gkning i
kostnader vil derfor langt pavei kunne reduseres ved en omprosjektering av tiltakene, dlik at
det vurderes som tilstrekkelig at tillegg for uforutsette kostnader holdes pa 25 %.



2.3. Finansiering av kostnader som avtalen utl gser
Utbyggingsavtalen med Mgllendalsveien 68 fastsetter at Bergen kommune skal opparbeide
falgende tiltak far utbygger seker om ferdigattest/midlertidig brukstillatel se;

- Mdllendalsveien, pa strekningen fra Solheimsgaten fram til planomradet, og videre
til og med nordre del, TK 3. Pa strekningen fra Solheimsgaten fram til planomradet
kan det i stedet midlertidig opparbeides en 2 meter bred sone forbeholdt myke
trafikanter pa strekninger der det i dag mangler fortau.

- Miljgtilpasset veg, TK2

- Offentligplass TT1

- Gangveg TG1, Strandpromenaden pa strekningen som grenser mot omrade B3

- Trafikksikringstiltak ved kryss mellom Flgenstien og Mallendal sveien

- Envegsregulering av Kalfarvegen mellom Mgllendal svegen og Kalvedal svegen

Disse sakalte ma-tiltakene, jf pkt. 1., 2. kulepunkt, har en gkonomisk ramme pr. juni 2011 pa
42,4 mill kr.

Innbetaling fra avtalen med SiB og foreliggende avtale utgjer 35,9 mill kr (bel gpene er
indeks- og renteregulert til juni 2011). | tillegg eier Bergen kommune et areal pa
Granneviksgren som i fordlag til reguleringsplan Mallendal vest er vist som
utbyggingsomrade med blandet sentrumsformal. Areal som vil kunne bebygges er ca 6,2
dekar, og den forholdsmessige andelen av infrastrukturkostnadene som Bergen kommune som
grunneier mata, er ca 19 mill kr. Dette forholdet vil reguleres gjennom en utbyggingsavtale
med kommunen som grunneier.

Totalt sett har man gjennom avtaler med SiB og Mgllendal sveien 68, samt ved kommunens
eiendom sikret finansiering for ca 55 mill kr., noe som gir en god margin i forhold til de
agkonomiske forpliktelser som godkjenning av foreliggende avtale innebaarer.

Opparbeidingen av infrastrukturen vil startei 2012, og vil i al hovedsak ferdigstillesi |gpet
av 2013. Siden de fleste kostnadene dekkes av innbetalingene fra SiIB og Mallendsalsveien
68, vil det vagetilstrekkelig at andelen knyttet til kommunens eiendom dekkes gjennom
budsjettet for 2013. Dersom eiendommen blir solgt far denne tid, vil den gkonomiske
forpliktel sen overfares kjaper.

3. Frist for Bergen kommunetil & opparbeidetiltak - forhandstilsagn om dispensasjon
til Mdllendalsveien 68 AS

3.1. Behov for forhandstilsagn om midlertidig dispensasjon fra rekkefalgekrav.

Siden reguleringsplanen fastsetter at neamere bestemte tiltak ma vaare opparbeidet far
utbygger kan fa ferdigattest/midlertidig brukstillatelse, er det en forutsetning fra utbyggers
side at kommunen som byggherre forplikter seg til & ferdigstille de aktuelle tiltakene innen en
frist knyttet til utbyggers planlagte ferdigstillel sestidspunkt.

Kommunens frist skal fastsettestil et bestemt antall maneder fra det er gitt
igangsettingstillatelse for B3, se avtalens pkt. 7.3.1.



Ved tidspunkt for signering av avtalen var kommunens frist ikke fastsett, fordi partene ikke
hadde tilstrekkelig avklarte framdriftsplaner til at planene kunne koordineres.
Mgllendalsveien 68 har ogsa hatt anske om & ha med entreprengr i denne dialogen, og denne
ville farst bli kontrahert etter godkjenning av rammesgknad. Man vurderte det derfor slik at
dette sparsmdlet kunne lases i perioden fram til Byrédets vedtakel se av utbyggingsavtalen og
sgknad om igangsettingstillatel se. Pa denne bakgrunn har Mallendal sveien 68 signert avtalen
med forbehold om at frist for kommunen ma vaae avklart og omforent.

Mgllendalsveien 68 AS har opplyst at byggeprosjektet har ca 18 maneders byggetid.
Framdriften for progjektet pr. i dag er byggestart tidlig i 2012 og sgknad om
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse tidlig hast 2013.

Status for planlegging av opparbeidelse av Mallendalsveien er at Samferdsel setaten er ferdig
med forprosjektet og klar til & legge arbeidet ut pa anbud. Selve anleggsfasen for strekningen
innenfor reguleringsplan Mgllendal @st vil vare ca 6 maneder. Planleggingsmessig er man
derfor kommet tilstrekkelig langt til at Bergen kommune kan binde seg til en frist om at vegen
skal vaae opparbeidet til august 2013.

Nar det gjelder offentlig plass og den delen av gangvel TG1 som grenser til byggeomréde B3,
er Grann etat kun i oppstartsfasen, da det har tatt lenger tid enn forutsatt & ansette ngdvendig
personell. Prosess med anskaffel ser, prosjektering og anleggsfase forventes ataca2 ar, og
plassen vil derfor kunne vaae ferdig farst i slutten av 2013.

Manglende overholdelse av avtalt frist vil vaae et mislighold av avtalen som vil kunne

medf gre erstatningsansvar for direkte gkonomisk tap, jf avtalens pkt. 14.2, knyttet til falger av
at det ikke vil kunne gis ferdigattest/midlertidig brukstillatel se. Kommunen kan derfor bare
akseptere en frist som man med sikkerhet kan overholde.

Dersom frist for opparbeiding av den offentlige plassen settes til desember 2013, vil
imidlertid ikke Mgllendalsveien 68 kunne fa ferdigattest/brukstillatel se til det tidspunkt de
planlegger & vaae ferdig med sitt byggeprosjekt.

Det er ikke uvanlig at byggeprosjekter er klare for abli tatt i bruk fer alle rekkefalgekrav om
fellesinfrastruktur er oppfylt. Det blir da sgkt om midlertidig dispensason fra

rekkefal gekravet, og dersom arbeid med tiltaket er godt i gang blir slike sgknader i det fleste
tilfeller innvilget ved at det gis en utsatt frist for fullfering av rekkefal getiltaket.

For Mgllendalveien 68 AS er det imidlertid ikke tilstrekkelig at det er mulig & sgke om
dispensasjon nér situasjonen oppstar, jf det forbehold som er tatt ved signering av avtalen. Det
er imidlertid gitt en erklaaring om at forbeholdet kan trekkes dersom det er gitt et bindende
forhandstilsagn om dispensasjon, se e-post dat. 26.10.11 som vedlegg 2.

Planprosessen for omradet innenfor reguleringsplan Mallendal @st pagikk over relativt mange
ar, men flere private planforslag forut for den offentlige planprosess. Nar arealbruken na er
avklart, er det gnskelig at Bergen kommune sa langt som mulig legger til rette for at
byggeklare prosjekter kan realiseres.

Et bindende forhandstilsagn om midlertidig dispensasjon fra rekkef el gebestemmel sene, vil
hindre at utbygging av omréde B3 ma utsettes.



Det presiseres at et forhandstilsagn gistil Mallendalsveien 68 AS og at det er et rent
forvaltningsrettslig vedtak som vurderes som ngdvendig i tilknytning til at kommunen binder
seg til utbyggingsavtalen, og at det ikke er en del av selve avtalen.

3.2. Rettdlig grunnlag for & kunne gi bindende forhandstilsagn

| den aminnelige ulovfestede forvaltningsretten legges det til grunn at det offentligei en viss
utstrekning kan forhandsbinde sin forvaltningsmyndighet, det vil si at man pa et foregrepet
tidspunkt binder seg til atreffe et bestemt vedtak nér den konkrete situasjonen oppstar.

Adgangen til forhandsbinding er forskjellig pa de ulike forvaltningsomrader og adgangen vil
ogsa avhenge av den konkrete situasjonen. Momenter i vurderingen av om forhandstilsagn
kan gis er blant annet i hvilken grad det anses som ngdvendig eller gnskelig ut fra
vedkommende hjemmelslovs formal, hvor vidtgaende og langvarige bindinger det er tale om
0g om saken er tilstrekkelig godt utredet, herunder om hensynet til offentlighet og
medvirkning er tilstrekkelig ivaretatt

3.3. Vurdering av forhandstilsagn om midlertidig dispensasjon;
Adgangen til &gi dispensasioner er regulert i plan- og bygningsloven Kap. 19, ogi § 19-2 er
det fastsatt felgende;

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseresfra,
eller hensynene i lovens formal shestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma
fordelene ved & gi dispensasion vaae klart starre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal det legges sarlig vekt pa
dispensag onens konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og
regionale rammer og mal tillegges saarlig vekt. Kommunen ber heller ikke dispensere
fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte berart
statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Om midlertidige dispensasjon er det i § 19-3, 1. ledd er det fastsatt falgende;

Midlertidig dispensagion kan gis tidsbestemt eller for ubestent tid. Ved
dispensagonstidens utlap eller ved palegg ma sgkeren uten utgift for kommunen fjerne
eller endre det utferte, eller opphare med midlertidig tillatt bruk, eller oppfylle det
krav det er gitt utsettel se med, og hvis det kreves, gjenopprette den tidligere tilstand.

Vurderingstemaet er om vilkarene for dispensasjon anses for oppfylt, og om det pa bakgrunn
av momentenei pkt. 3.2. er forsvarlig & vedta dispensasjon pa et foregrepet tidspunkt.

Nar det gjelder saksbehandlingsregler om nabovarsling og varsling til bergrte statlige
myndigheter, samt det generelle krav om at saken ma vaae tilstrekkelig opplyst, vurderes et
forhandstilsagn om dispensasjon for aikke kommei strid med disse reglene. Berarte naboer
har ikke startet sin byggevirksomhet og statlige myndigheter vurderesikke a veae berert av
vedtak som gjelder en midlertidig og relativt kortvarig dispensagon fra

rekkef gl gebestemmel sene. Det bemerkes her at M gllendal sveien er kommunal vei. Sakens art
og omfang tilsier ogsa at saken for gvrig masies & vage tilstrekkelig opplyst til at
forhandstilsagn om dispensasjon kan vurderes.



Vurderingstemaet ved sgknad om midlertidig dispensason er tilsvarende som etter § 19-2,
men det forhold at dispensasjonen er midlertidig har naturlig nok vesentlig betydning bade for
i hvor stor grad formalet med den bestemmel se det dispenseres frablir satt til side, og i
hvilken grad dispensasjonen medfarer ulemper.

Formalet med rekkefal gebestemmelser er a sikre at nadvendig infrastruktur, er opparbeidet
nar nye bygninger tasi bruk. Dette farst og fremst fordi det er fra dette tidspunktet behovet
oppstar. Men i tillegg er rekkefalgekrav knyttet til ferdigattest/midlertidig brukstillatel se en
effektiv mate & sikre at infrastrukturtiltak faktisk blir opparbeidet, dadet afa
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse er et incitament for utbygger til & oppfylle kravene.

| vurderingen av dispensasjon legges det vekt pa at det i praksis er behov for en viss
fleksibilitet, da planlegging og opparbeiding av infrastruktur av ulike grunner kan talenger tid
enn oppfaring av bygninger. Det er ogsa en langvarig nasjonal praksis for midlertidige
utsettel ser av opparbeidingsplikt etter pbl Kap. 18, om krav til opparbeiding av veg, vann og
avlgp. En dlik praksis er ogsa forutsatt i pbl § 18-6 om refusion, ved at det kan kreves refusion
for areal som har fatt midlertidig utsettel se pa opparbeidingsplikten.

Videre legges det vekt paat Mallendalsveien 68 er den farste utbygger etter vedtakelse av
reguleringsplanen Mgllendal Jst, og at omfanget av bebyggel se som har behov for plassen
forelgpig er begrenset. Plassen vil vagre det sentrale byrommet i M @llendal somradet, men en
midlertidig utsettel se medfarer ingen direkte konsekvenser i forhold til sikkerhet og liv og
helse for avrig, jf § 19, 3. ledd.

Et sentralt moment er det ogsa at Bergen kommune gjennom utbyggingsavtalen er forpliktet
til & opparbeide tiltakene pa privatrettslig grunnlag. Arbeidet med planleggingen er i gang og
tiltakene er finansiert gjennom utbyggingsavtalen. Det er felgelig ingen risiko for at tiltaket
ikke vil bli fullfert sa snart som praktisk mulig.

Gjennomfaring av den private utbyggingen og det kommunale byggherreansvar er ogsa
kompleks, ved at nybygg boliger, veianlegg og offentlig plass skal bygges og dermed ogsa
koordineresi samme periode. Dette gjar at behovet for en forutsigbar fleksibilitet er starre enn
| Situagioner der oppfering av nybygg og gjennomfaring av infrastrukturtiltak skjer i samme
organisasjon.

Vurderingen er falgelig at formalet med rekkef gl gebestemmel sene ikke blir vesentlig
tilsidesatt ved en midlertidig dispensasjon. Fordelen ved at man unngar utsettelse av

M gllendal sveien 68s byggeprosjekt vurderes ogsa som klart starre enn ulempene med en
midlertidig fristutsettelse. Vilkarene for & vedta et bindende forhandstilsagn om midlertidig
dispensasjon anses derfor for oppfylt.

Lengden pa fristen ma settes pa grunnlag av situasjonen nar seknad fra Mgllendal sveien 68
fremmes, men det er vurdert at forhandstilsagnet ber gjelde for maksimalt ett ars utsettel se.

4. Sikkerhetsstillelse

Sikkerhet for anleggshidraget er en pantobligasjon pa 2. prioritet pdlydende 15,05 mill., som
pr. 1.11.2011 er sendt for tinglysning pagnr. 163, bnr. 22. Tinglyst pant pa 1. prioritet er pa
16 mill kr, og ut fraforeliggende verdivurderinger har kommunen pantesikkerhet for ca 9
mill. kr.

Nar dette er vurdert som tilstrekkelig, er det for det farste fordi anleggsbidragets forfall er
knyttet til seknad om igangsettingstillatelse, jf avtalens pkt. 4. Bakgrunnen for dette er at det i
reguleringsbestemmel sene er definert at rekkef@lgekrav som alternativt kan vage sikret-
opparbeidet far sgknad om igangsettingstillatel se, anses oppfylt dersom det er inngatt
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utbyggingsavtale og utbygger har oppfylt sine forpliktelser etter avtalen.
| gangsettingstillatel se ma derfor gis avslag dersom anleggsbidraget ikke er betalt.

Videre er det lagt vekt pa at kommunen ikke vil ha p&dratt seg nevneverdige utgifter pa det
tidspunktet kravet forfaller og det eventuelt oppstar en situasjon med mislighold. Dette fordi
opparbeiding av infrastrukturtiltakene farst vil starte etter at Mallendal sveien 68 har sgkt om
Igangsettingstillatel se.

Det bemerkes for gvrig at Mallendalsveien 68 i forbindel se med opptak av byggelan, vil
erstatte panteretten med en "on-demand” bankgaranti, fordi banken vil ha sikkerhet for hele
sitt krav pa 1. prioritet. En on-demand garanti innebaarer at banken ved et eventuelt mislighold
fraMgllendalsveien 68, er forpliktet til & betale bel gpet ved farste pakrav uten innsigelser til
kravet. En dlik erstatning av panteretten vurderes som en fullgod sikkerhet for avtal ebel gpet.
Det er utarbeidet et tillegg til avtalens punkt 11 om dette, som vil bli signert av partene etter at
saken har vaat behandlet av Byradet, se vedlegg I11.
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