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Deres kontakiperson: Vir saksbehandler: Vart saksnummer: Dato
Alexandra Altermark 201708679/33 050218
Dir, tif.: 5556 5795

AVSLAG PA SOKNAD

Eiendom : Gnr40 Bnr 876

Adresse . Nordre Otervegen 22 A

Tiltakshaver : Stig Eide

Tiltaket : Tilbygg bolig

Vi viser til spknad mottatt 01.08.2017 og rammetillatelse nr. 2 datert 21.09.2017. Vedtaket
ble opphevet av Plan- og bygningsetaten 1 dokument 201708679/34 etter 4 ha mottatt
begrunnet kiage pa vedtaket.

Tiltaket er ogsa tidligere omswkt 07.03.2017 og godkjent i rammetillatelse datert 18.05.2017,
vedtaket ble deretter opphevet etter neermere klagevurdering.

Tiltaket sgkes gjennomfert pd en eksisterende tomannsbolig oppfert i hhv. 1966 (nordre del,
heretter benevnt som bygg B) og i 1989 (sendre del, heretter benevnt som bygg A).

1.  Seknaden gjelder:

e Pibygg pa bygg B hvor eksisterende loft rives og det bygges pé en
ny etasje pa ca. pa 1175 m” BRA, pibygget utformes med flatt tak

e Tilbygg mot sst, mellom bygg A og bygg B, i form av nytt inngangsparti pa 19,5 m’
BRA

¢ Fasadeendring av samtlige fasader i bygg B.

Sammenfoyning av boenheter, hvor boligens boenheter reduseres fra 2 til 1 boenhet

» Bruksendring 1 bygg A fra tilleggsdel til hoveddel, der tidligere bod omsgkes som
gjeste toalett.

s Bruksendring i bygg B fra hoveddel til tilleggsdel, der tidligere hall, soverom,
disponibelt rom, gang, vaskerom og dusj omsekes som sykkelbod, lager, bod med
tilherende kemmunikasjonsareal.

s Vesentlig endring av tidligere drift og bruk av bygget, med titherende innvendige
ombyggingsarbeider i bide bygg A og bypg B. Omsekte planlesning viser 9 hybler
med eget bad, samt degnbetjent arbeidsstasjon (kontor,- sov,- og badevarelse for



3.1

3.2.

nattvakt), nytt heis,- og trappehus 1 bygg B, samt kjekken, vaskerom, gjestetoalett,
spiserom og stue.

¢ Utvendige terrengarronderinger, herunder terrengheving og oppforing av stattemur
mot sgt og servest, etablering av utvendig trapp og repos mot @st, samt etablering av
biloppstillingsplasser mot nord.

Det er i saken kun sekt om tilbygg og pabygg, ombygging og riving av deler av bygg.
V1 har behandlet saken slik omsekt i mottatte illustrasjoner og beskrivelse.

Samlet pkning i BRA er oppgitt til 148,2 m’ (inkl. parkering), grad av utnytting etter endt
tiltak er oppgitt til 53,99%.

Formalet med tiltaket er & etablere et bofellesskap for herselshemmede elever ved Nordahl
Grieg videregiende skole. Leietaker er Hordaland Fylkeskommune.

VEDTAK
Seknad om tillateise til pibygg pd bygg B avslas, if. reguleringsplanens bestemmelser vedr.
antall etasjer.

Seknad om tillatelse til vesentlig endring av tidligere drift av bygget med tilherende
innvendige ombyggingsarbeider i bade bygg A og bygg B avslas, jf. reguleringsplanens
bestemmelse vedr. regulert bebyggelsestype.

BEGRUNNELSE FOR VEDTAKET

Planstatus
Eiendommen omfattes av reguleringsplan nummer 30420000, Fana. Gnr 40 bor 5 m.fl,,
Skjold, stadfestet 5.1.1962.

Kommuneplanens arealde! viser eiendommen som bebyggelse og anlegg og den ligger
innenfor hensynssonene konsesjonsomrade for fjemvarme,

Nabovarsling

Ansvarlig soker opplyser at det er foretatt nabovarsling 1 samsvar med bestemmelsene i plan,-
og bygningsloven § 21-3. Nabovarslingen er foretatt ved to anledninger, og det er mottatt
merknad fra eiendom 40/885, 40/888.40/887, 40/886, 40/857 og 4(/858.

Merknadene gér i all hovedsak pa at

o Tiltaket vil avvike fra regulert bruk, og at det representerer ¢t vesentlig brudd med
omgivelsene ifht bruk og volum.

o Tiltaket vil fore til okt trafikkbelastning pa et uoversiktlig vegnett. Dette vil ogsa fare
til okt trafikkstory.

e Tihaket vil virke ruvende i landskapet og ikke passe inn i nabelaget pd grunn av sin
form og sitt uttrykk. Det pekes ogsa pd at flatt tak bryter med boligene 1 omradet.

e Bruken som tiltaket medferer strider mot nabolagprofilen. Det uttrykkes bekymringer
om hvilken bruk som blir etablert i boligen etter at kontrakten med Hordaland
Fylkeskommune gir ut.

¢ Omsakte bruksendring fra hoveddel til tilleggsdel for nederste etasje i bygg B er en
omgaelse av regelverket for a oppfere et bygg i strid med gjeldende plan.
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3.3.

Utdrag fra sgkers tilsvar tii merknader:
Ut fra merknaden er det uttrykket en bekymring for hva som
kan komme ved endring av situasjonen/aviaten somer
inngatt med Hordaland Fylkeskommune. Det skal inngas
minimum en 15 ars kontrakt med Hordaland
Fylkeskommune og ot evt hybelbygg i fremtiden vil vaare
avhengig av en bruksendring.

Ulemper som nevnas i form av uoversikllig smal veg, ekt
trafikk og sterre sjanse for trafikale situasjoner anses som
yendret { farhold til dagens situasjon. Eksisterende
bebyggelss har krav til § parkeringsplasser og endret
bebyggelse har krav til 5,9, dvs € parkeringsplasser. Ny#t
tittak vil Ikke gi vesentlig ekt trafikk. | tillegg stiller
Hordaland Fyikeskommune kun krav om oppstiliingsplass
til 1 bil. Overordnet arealplaner har krav til minimum antall
plasser og en reduksjon av antall parkeringsplasser vil i s&
matte dispensere fra Kommungaplan for Bergen Kommune.

Eksisterende loftetasje er omsekt til bolighruk og beskrevet
i varsel. Mone eksisterende ioft ligger ca 700mm under
fremtidig gesims. Eksisterende takform er stiplet og vist i
oversendt undertag tif nabovarsel. NO nr 2 ligger 3-dmeter
heyere | terreng enn nr 22 og gav! mot nr 2 vil ikke pavirke
utsiktsforholdene vesentlig.

Det er ikke mottatt forespersel om yiteriigere opplysninger

fra nabo i tiltaket, seiv om det er oppgitt navn,

epostadresse og telefonnr i nabovarset. Endringer og bruk

er kun basert p& en endret loftsetasje og sammen bygging

av to enheter il en boenhet, Det trafikale forhotdet T&r ingen
konsekvenser i forhold tit parkering pd eksisterende

eiendom og fremtidig eiendom.

Mar det gjelder gesims ag manshayder er vi innenfor
reguleringsbestemmelsen om 2 etasjer foruten kjelier og
loft. Iht PBL er det krav om maks gesimshayde 8m og
maks monehayde Sm. Ut fra tegningsgrunniaget er fasade
mot Nord vist med en gesimshayde pa 8,9m, mens mot syd
er den 6,2m. Grad av utnytting angir forholdet rundt
gjennomsnittlig terreng (markert pa snitt tegning med red
linje) og ved utragning viser vi at gjennomsnittlig terreng gir
en gesimsheyde pa 7,73m.

Det er ogsa & bemerke at Nordre Qtervag 1t og 13 er
bygget i tisvarende 3 etasjer eller 2 atasje pluss
underetasje,

Erkizering om ansvarsrett
Folgende ansvarsretter er erklert:

Foretak Org.or Funksjon - tiltaksklasse
Se-Arkitektur AS 986536345 = SOK tiltaksklasse |

Ansvarsomride
Ansvarlig soker
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3.4,

3.5.

3.6.

Arkitekiurprosjekteri
ng, utomhus og
landskapsutforming,
oppmalingsteknisk
prosjektering,
bygningsfysikk

Se-Arkitektur AS 986536345 PRO tiltaksklasse |

Antall boenheter; forholdet til SAK10 §2-2

Det er sokt om en sammenfoyning av to boenheter til &n, s vel som pabygg av en hel etagje.
Av mottatte tegninger viser at det etableres 10 enheter, herunder 9 hybler og | kontot/sov
nattevaki.

Vi bemerker at presiseringen av seknadspliktig inndeling av boenheter slik satt i SAK 10 §2-2
if pbl §20-1 g) ikke gjelder for arealer som ikke var del av boenheten for tiltaket
{eksempelvis ved sammenslding av boenheter i eksisterende bygg) og heller ikke ved tiltak
som omfatter mer enn én boenhet. Bestemmelsen kommer heller ikke til anvendelse ved
oppforing av tilbvgg / pabypyg som i seg selv kan nyttes som en egen boenhet. Vurderinger
om antall boenheter i denne konkrete saken ma folgelig vurderes pa samme mate som for
nybygg. Vi viser til Direktoratets presisering i skriv av 04.11.2016.

Vi bemerker at samtlige hybler er fysisk adskilt med tilkomst via felles trappe.- og heishus, og
at hyblene innchar, eller kan inneha, alie hovedfunksjoner.

Antall boenheter er ogsa vurdert opp mot TEK 10 §11-8, som sier at hybelleiligheter eller
liknende som innehar alle nedvendige funksjoner regnes som en egen boenhet. Vi ser ogsa at
den omsekle planlesning tilsier at andre tekniske krav, hecunder krav til adkomst, lyd,
utearealer mm ber vare oppfylt. | seknaden er det referert ti} et leieforhold som regulerer
bruken av bygningsmassen som et bofellesskap. En leiekontrakt vil vere et privatrettslig
forhold, som ikke reguleres etter plan,- og bygningsloven og som derfor ikke kan tillegges
vekt i byggesaken. Vi ser imidlertid til at det bygningsmessig tilrettelegges for flere enheter
som kan nyttes som selvstendige okonomiske enbeter.

Etter en konkret vurdering av de bygningsmessige og planmessige forholdene i saken, ser vi
at de omsekte ombyggingsarbeidene vil kunne medfere en bruk og belastning av bade
eiendommen og omradet, som blir mer omfattende enn det antallet boenheter det faktisk sekes
om.

Atkomst og avkjarsel

1 all tid det er sakt om sammenfayning fra to til ¢én boenhet, har ansvarlig soker ikke innhentet
samtykke for gkt bruk av avkjersel mot kommunal veg Bjornevegen.

Vi viser til var vurdering av antall boenheter, og anser ikke kravet til adkomst jf pian,- og
bygningslovens §27-4 som tilfredsstillende ivaretatt.

Vannforsyning og aviep

Saken er vedlagt en uttale fra VA-etaten med saksnummer 201619899, Av saken kan vi lese
at det er sekl, og git forhandsuttale for nybygg med 4 enheter pa eiendom 40/891. Uttaien
ansees ikke som relevant i foreliggende sak.

[ all tid det er sekt om sammentoyning fra to til én boenhet, har ansvarlig seker ikke innhentet
nadvendig uttalelse fra Vann,- og avlopsetaten.

Vi viser til var vurdering av antal! boenheter, og anser ikke kravet til vannforsyning og avlep
if plan.- og bygningslovens §27-1 og §27-2 som tilfredsstillende ivaretatt.
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3.7. Regulert ctasjeantall
Forholdet til gjeldende plan
Gjeldende plan pa aktuelle eiendom har felgende bestemmelse:

Bebyggelsen skal vare &pen villamessig med vaningshus i inntil 2 etasjer foruten kjeller og
loft og med garasier eller uthus i 1 etagje.

For reguleringsplaner for 1969 byggeforskrifter av 15. desember 1949 og malingsregler etter
NS 848. Bygningsmyndighetene kan ikke finne at det er tatt stilling til maleregler for
etasjeantall for reguleringsplaner for 1969.

Veileder til «Grad av utnytting» sier imidlertid at definisjonen av etasjetallsbegrepet ikke er
egnet for bruk planbestemmelser vedtatt for 1987. For slike planer md etasjeantallsbegrepet
benyttes som den akiuelle planen har forutsatt at den skal brukes, og i trdd med generell
praksis og begrepsforsidelse pa vediakstidspunkret.

Gjeldende plan ble vedtatt i 1962. Datidens «kjeller« ble som regel definert som et areal
anlagt under bakken. Historiske foto og byggesaksarkivet viser at omradet i all hovedsak ble
bygget ut med bygg over 1,5 eller 2 etasjer over bakkeplan, (Eiendom 40/482 er som er
bebygget i 3 etasjer ble godkjent 1 1953, og fulgelig for gjeldende plan tradte i kraft).

Eksisterende bygningsmasse, bygg B, er omsokt og godkjent med underetasje, hovedetasje og
loft, og felgelig 1 tradd med gjeldende plan.

Forholdet til dagens beregningsregler

Det er sokt om & bruksendre samtlige arealer i underetasje, fra tidligere godkjent hoveddel
(hall, soverom, gang, vaskerom, bad mm) til tilleggsdel ( sykkelbod, lager, gang mm).
Tidligere adkomsthall omsekes folgelig godkjent som tilleggdel («gang»), under forstaelsen
shik gitt i Grad av utnytting som; «rom for kommunikasjon mellom rom definert som
tilleggsdel, og mellom disse og hoveddel»
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Sist godkjente plan av underetasjen i Bygg B
Av mottatte tegninger ser vi imidlertid at byggets hovedfasade meter adkomsttunet med en
inngangsder, og at arealet vist som «gang» forutsettes nyttet som den primare tilkomsten fra
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3.8

tomtens adkomstplan til det felles wrappe.- og heishuset, ledende viere opp til plan 2 og plan
3. Arealet som omsekes som tilleggsdel / «gang» vil etter var vurdering tilsi en bruk som

inngangsparti / entré, og ma derfor ansees som en del av byggets hoveddel.
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Omspkt endring av underciasjen i Bygg B

Omspkte pabygg pa bygg B vil derfor medfare at tiltaket har tre tellende etasjer, og avslis
derfor if. reguleringsplanens bestemmmelse 1.}edd med hensyn til antall etasjer

Regulert bebyggelsestype og forutsatt bruk
Gijeldende plan pé aktuelle eiendom har felgende bestemmelse:

Bebyggelsen skal veere Apen villamessig med vaningshus i inntil 2 etasjer foruten kjeller og
joft og med garasjer eller uthus i 1 etasje,

Vi viser igjen til at enhver plan ma tolkes i trdd med generell praksis og begrepsforstielse pa
vedtakstidspunktet av en plan. [ veileder til «Grad av utnyttings leser vi at angitt
arealbegrensning i planer vedtatt for 1967 ma tolkes ut ifra innholdet i bestemmelsen og
kommunens praksis i planomradet.

Et viningshus forstaes typisk som et frittliggende smahus tiltenkt en enkelthusholdning, og er
i gjeldende plan illustrert som mindre bygg med saltak. Vi viser ogsa til at planen legger opp
til starre hager med ene/ tomannsboliger og garasje.

Farholdet til regulert bebyggelsestype

Omsekte tiltak er vist med tre fulle etasjer og meter neeromradet i nord med en gesimshoyde
p3 8,9 meter. Tomtearealet i nord er omsekt som en felles biloppstillingsplass for inntil 5 bil
med tilherende manevreringsarealer. Den omkringliggende bebyggelse er preget av
eiendommer bebygget med langt lavere, frittliggende boliger med starre tilhorende hager. Vi
kan ikke se at det forekommer eiendommer med tilsvarende byggehayder eller
tomteutnyttelse i den narliggende bebyggelsen. Hovden, utformingen og avstanden til
tilgrensende naboeiendommer medforer etter vir vurdering at tiltaket jkke vil veere i samsvar
med bestemmelsene i reguleringsplanen om «dpen» og «villamessig» bebyggelse.
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3.9.

3.10.

Forholdet til forutsatt bruk

Et hybelhus/bygning for bofelleskap vil vare beregnet pd mennesker som bor der uavhengige
av hverandre, der hver har sitt eget soverom/ eppholdsrom (hybelleilighet) og disponerer
fellesareal med de andre beboerne.

Apne, villamessige vaningshus kan ut fra tolkning av definisjoner veere beregnet pa personer
som har felles husholdning og en tettere relasjon til hverandre. Det vil heller ikke vare en slik
klar avgrensning mellom private oppholdsrom og fellesareal i en enebolig som det er for et
hybelhus/bofelleskap.

Intensjonen bak bestemmelsen om bebyggelsestype vil ikke bare vare  regulere tiltakets ytre
rammer, men vil ogsé vaere & regulere utnyttelsen av arealene. Omrader som er regulert til
rekkehus, blokkbebyggelse , bokollektiv eller hybelhus vil ha heyere utnyttelse hva gjelder
antall beboere per arealenhet enn et omrade regulert til frittliggende vaningshus.

Selv om et bofelleskap kan sies & falle inn under arealformalet for bolig, vil et bygg med 10
enheter etter var vurdering avvike fra den regulerte bruken som frittliggende vaningshus,
bade med tanke pa bruk, nedvendige tilleggsfunksjoner som utearealer og parkering, samt
belastning pa infrastruktur. Vi kan heller ikke se at behovet for en degnbemannet
arbeidsstasjon er forenelig med regulert bebyggelsestype.

En fortetting med mer arealeffektiv bruk kan i mange sammenhenger vaere positivt, det
omsekte bofelleskapet med 10 enheter ansees like fullt til ikke & veere i trdd med gjeldende
plangrunnlag.

Seknad om tillatelse til vesentlig endring av tidligere drift av bygget og innvendige
ombyggingsarbeider | bade bygg A og bygg B avslis, derfor jf. reguleringsplanens
bestemmelse med hensyn til regulert bebyggelsestype.

Tiltakets plassering og forholdet til plan,- og bygningslovens §29-4.

Omsekte terrengheving og tilherende stettemur mot ser synes plassert i eller tett pa
nabogrense mot 40/891. De mottatte illustrasjonene t saken angir ikke omsokt planering.- og
byggehoyder, det er folgelig tkke tatt stilling til tiltakets plassering ifht plan.- og
bygningslovens §29-4. Forholdes ma avklares i en eventuell ny sgknad.

Ovrige forhold

Et tiltak som avviker fra regulert bygningstype og forutsatt bruk tilsier at gjeldende normer
for bla. utearealer, parkeringsdekning ol. ma vurderes n&rmere. Dette er ikke gjort i saken
siden seker har lagt til grunn at bofelleskapet kan defineres som en enebolig. Vi gjor
oppmerksom pé at eneboligens normtall for utearealer og p-dekning ikke nedvendigvis
tilfredsstiller en annen bebyggelsestypes behov.

GENERELLE BESTEMMELSER OG KLAGEADGANG
Vedtaket kan paklages, se orientering om rett til 4 klage og andre generelle bestemmelser pa
siste side.
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN
for etatsdirekteren

Alexandra Altermark - saksbehandler
Glenn M. Kristensen - gruppeleder

Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift.

Kopi: Stig Eide, Nordasvepen 91, 5235 RADAL

Bjarte Brask Eriksen og Lise-Merete Lien, Nordre Otervegen 9, 5236 RADAL
Advokat Narve Helge Eikhaug AS, Postboks 74 Bones, 5849 BERGEN
Bjarte [van Olsen og Anita Pettersen. Nordre Otervegen 24, 5236 RADAL
Eva og Vidar Tveit, Nordre Otervegen 28, 5236 RADAL

Merete Villanger Nielsen, Nordre Otervegen 7. 5236 RADAL

Anne Svaren og Tor Arne Langnes, Nordre Otervegen 11, 5236 RADAL
Christer Fure Nervik, Nordre Otervegen 13, 5236 RADAL

Irene og Rolf Rasmussen, Nordre Otervegen 26, 5236 RADAL

Sissel og Hlege Hoflandsdal, Nordre Otervegen 32, 5236 RADAL

Tone Helland og Gard Olsgaard, Otervegen §8b, 5236 RADAL

Ase Lyslo Dessland og Nikolai Siemons, Nordre Otervegen 30, 5236 RADAL
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Generelle bestemmelser:

Rettslig grunnlag:

Saken er behandlet etter plan- og bygningsloven med tilherende
forskrifter; byggteknisk forskrift og byggesaksforskriften.

Ferdigstilletse:
{plan- og bygningsloven § 21-10 og
byggesaksforskriften kapittel 8)

Nir tiltaket er ferdipstilt skal det sekes om ferdigatiest. Ferdigattest
utstedes ndr det foreligger nadvendig sluttdokumentasjon fra ansvarlig
spker.

Bortfall av tillatelse:
{plan- og bygningsloven § 21-9)

I tid enn 2 ar,

Er tiltaket ikke satt i gang senest innen 3 ar etter at tillateise er gitt, faller
tillatelsen bort. Tillatelsen faller ogsa bort hvis tiltaket innstilles i lengre

Orientering om rett til 4 klage pa vedtaket:

Klagerett:
{forvaltningsiovens § 28)

Den som er part eller har rettslig klageinieresse har rett til 4 klage over
vedtaket. Klagen sendes til: Bergen kommune, Plan- og bygningsetaten,
Postboks 7700, 5020 Bergen.

Klagefrist:
(forvaltningslovens §§ 29, 30 og
in

Klagefristen er tre uker fra den dag underretningen om vedtaket kom
frem tif vedkommende part. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt
innen fristens utlep. Dersom klagen kommer inn etter fristens utlep vil
den bli avvist. Klagen kan imidlertid tas under behandling ndr det
foreligger serlige grunner cller klager ikke kan lastes for forsinkelsen,

Rett til 4 kreve begrunnelse:
(forvattningslovens §4§ 24 og 25)

Dersom en part mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan det settes frem
krav om dette innen klagefristen utlop.

Klagens innhold:
(forvaltningslovens § 32)

Klagen ma nevne det vedtaket det klages over, hva som onskes endret og
vere undertegnet av klageren eller hans fullmektig. Klagen bar
begrunnes,

Utsetting av gjennomforing
av vedraket:
{(forvaltningslovens § 42)

Vedtaket kan gjennomfares selv om det er paklaget. Klager kan
imidlertid anmode om & f3 wsatt iverksettingen av vedtaket, inntil
klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Fylkesmannen kan pd
selvstendig grunnlag ta stilling til anmodning om utsatt iverksetting av
vedtaket,

Rett til & se sakens

dokumenter:
{forvaltningslovens § 11)

Med visse begrensninger har partene rett til 4 se dokumentene i saken.
Det mé ved et slikt onske tas kontakt med Kundesenteret til Plan- og
bygningsetaten i Allehelgens gate 5.

Rett til 4 fa veiledning:
{forvaltningslovens § [1)

Kommunen vil kunne gi nodvendig veiledning for at alle parter skal
kunne ivareta sine interesser pd best mulig mate.

Kostnader ved kiagen:
(forvaltningslovens § 36)

Det er adgang til 4 kreve dekning for nadvendige og vesentlige
kostnader, f. eks advokatbistand, i forbindelse med klagesaken der
vedtaket er endret til gunst for klager. Kravet md vaere fremsatt innen tre
uker etter at underretning om det nye vedtaket er kommet frem til klager.

Vilkér for 4 reise sak for
domstolene om vedtaket;
(forvaltningsioven § 27 b}

Seksmal om gyldigheten av vedtaket, eller krav om erstatning som foige
av vedtaket, kan ikke reises uten at en har brukt sin adgang til 4 klage pa
vedtaket og klagen er avgjort av heyeste klageinstans. Seksmal kan
likevel reises ndr det er gatt 6 méaneder fra klage forste gang ble fremsatt,
og det ikke skyldes forsemmelse fra klagerens side at klageinstansens
avgjerelse ikke foreligger.
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