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KLAGESAK OPPFØRING NY BEBYGGELSE – SON HAVN NORD. 

Son og omegn vel og Hans Christian Aakre har bedt meg bistå i forbindelse med klage-behandlingen over Vestby kommunes tillatelse til oppføring av ny bebyggelse i Son havn nord. 

Slik jeg oppfatter det, ønsker Fylkesmannen en kommentar til utbyggers brev til Fylkesmannen av 17.11.05.  Her er fristen satt til 07.12.05. I tillegg har Fylkesmannen ønsket en nærmere redegjørelse om Hans Christian Aakres tilknytning til saken. For vår del er det dessuten ønskelig med enkelte supplerende uttalelser. Våre bemerkninger fremgår av det følgende:

1.
Hans Christian Aakres tilknytning til klagesaken.

Hans Christian Aakre har sin boligeiendom i tilknytning til utbyggingsområdet. Bolighuset er innringet på 

- 
kart hvor utbyggingsområdet er avmerket med gult, jfr. bilag 1.

-
fotomontasje, hvor Coops godkjente utbyggingsforslag er vist, jfr. bilag 2.

Aakre har som andre beboere i området interesse av at den opprinnelige godkjente reguleringsplan blir respektert som rammer for utbyggingen. Økning av etasjetall, høyde og reduserte krav til ute- og oppholdsareal øker belastningen på veisystemet i området for øvrig. Aakre blir som sådan direkte berørt når planen fravikes gjennom dispensasjoner og såkalte mindre vesentlige reguleringsendringer som grunnlag for byggetillatelse. 

2.
Fylkeskommunens holdning.

Fylkeskommunen har som kjent uttalt seg svært negativt til utbyggers rammesøknad. Det vises til   


-
uttalelse fra Akershus fylkeskommune av 21.04.05, jfr. bilag 3.

Siden Akershus fylkeskommune ikke påklaget avgjørelsen, har vi vært opptatt av å få klarlagt om fylkeskommunen har skiftet standpunkt.  Jeg oppfatter fylkeskommunen slik at kritikken mot prosjektet opprettholdes. Jeg viser til

-
brev fra Akershus fylkeskommune 21.11.05.

På bakgrunn av fylkeskommunens uttalelse, må det legges til grunn at innvendingene mot prosjektets tilpasning til eksisterende bygningsmiljø i Son har faglig støtte i regional-avdelingen i fylkeskommunen. 

3.
Reaksjonene på utbyggingen for øvrig. 

Etter at Coops utbyggingsplaner ble kjent, har det vært massive reaksjoner mot planene i Son. Velforeningen vil i egen ekspedisjon til Fylkesmannen redegjøre nærmere for hvordan ”folk flest” bedømmer byggetiltaket. Jeg viser til dette. 

Samtidig bringer jeg i erindring kravene i reguleringsbestemmelsenes pkt.1, 1.ledd om at ny bebyggelse ”viderefører de typiske kvaliteter som kjennetegner Son”. Jeg viser også til kravene i § 1 om at ”byggetiltaket får en god arkitektonisk tilpasning”.

På bakgrunn av de reaksjoner som foreligger, tror jeg man trygt kan konkludere med at de som bor, virker eller har interesse av Son på annen måte opplever at de regulerings-messige kravene til tilpasning ikke er oppfylt!.

4.
Uttalelsen fra Son Brygge AS. 


Son Brygge AS har gjennom advokat Asbjørn Berg uttalt seg til klagene i brev 17.11.05. 

Jeg vil fortløpende knytte kommentarer til brevet og følger rekkefølgen i advokat Bergs brev 17.11.05.


4.1
Innledende betraktninger (side 1 – 2).

Advokat Berg uttaler innledningsvis at det har vært ”tett dialog” mellom tiltakshaver, Vestby kommune, velforeninger, naboer og øvrig interesserte ”som har resultert i en reguleringsplan vedtatt 2002”.

Uttalelsen kan gi inntrykk av at man i reguleringsprosessen tilrettela for Coops utbyggingsplaner. Slik er det imidlertid ikke. Forbrukersamvirket kom først inn i området etter at kommunen valgte å selge arealet til privat utbygging i 2004. Reguleringsplanen for 2002 ble initiert av ønske om å etablere et kystmuseum. Det var skrinleggelsen av planene om kystmuseum som ledet til at området i sin helhet ble solgt for ordinær kommersiell utbygging. 

Det er fra advokat Bergs side vist til at tomteerverv gjorde det ”påkrevet med et par mindre justeringer av reguleringsplanen”.

Slik man fra vår side har sett dette, er endringene av reguleringsplanen av meget stor betydning for det endelige resultatet.  Blant annet har endring av mønehøyde ledet til at man nå får bygge fire etasjer i stedet for tre etasjer. Og samlet sitter man igjen med et resultat de færreste kunne forestille seg da reguleringsplanen ble vedtatt 2002. Det skyldes at endringene blant annet refererer seg til punkter som ble meget nøye vurdert (byggehøyde og estetikk) – å forkaste ved regulerings-behandlingen i 2002.  Da er det saklig sett ikke dekning for bruken av betegnelsen ”mindre” endringer. I denne sammenheng vises det til som er uttalt i mitt brev 04.11.05, s.5 og 6.  Jeg registrerer for øvrig også at advokat Berg innledningsvis gir uttrykk for at synspunktene herfra ”går langt utenfor det som er påklaget, herunder andre vedtak i kommunen”.  Det fremgår ikke på dette stadium i advokat Bergs fremstilling hva det sikte til. Men av uttalelsen for øvrig fremgår at det er gyldigheten av reguleringsendringene som menes. Jeg kommenterer dette i det følgende:


4.2
Gyldigheten av reguleringsendringene (s.2 – 4).

Advokat Bergs hovedsynspunkt er at gyldigheten av reguleringsendringene er byggesaken uvedkommende.  Standpunktet synes å være bygget på den formelle betraktning at klagefristen for reguleringsvedtakene for lengst er utløpet. 

Advokat Berg påberoper seg på dette punkt en rettsanvendelse som er klart uriktig. Et ugyldig reguleringsvedtak danner ikke grunnlag for rettigheter og forpliktelser. Fattes det eksempelvis vedtak om ekspropriasjon til gjennomføring av reguleringsplanen, vil ugyldigheten ”smitte over” på ekspropriasjonsvedtaket. Slik er det selvsagt også med byggetillatelser. Slike tillatelser er lovlig så langt de er i samsvar med loven, byggeforskriften og bindende arealdisponeringsplaner.  I den utstrekning vedtaket er basert på en ugyldig regulering alene, vil også bygge-tillatelsen være ugyldig. I vår sak innebærer for eksempel dette at tillatelse basert på en økning av mønehøyde og etasjetall utover det opprinnelige regulerte blir ugyldig som følge av at reguleringsendringen som åpner for dette ikke lovlig kan gjøres gjeldende. 

Personell kompetanse. 



Advokat Berg omtaler begrepene nullitet og ugyldighet. 

Det er et forvaltningsvedtak fattet av et organ uten vedtakskompetanse for den sak det gjelder, er vedtaket i henhold til juridisk teori og praksis fra blant annet Høyesterett å betrakte som en nullitet.  Vedtaket kan av den grunn ikke opprettholdes selv om dette ellers ville vært situasjonen etter pbl. § 41!

Ved min gjennomgang av saken har jeg registrert at vedtaket om endret bygge-høyde med mer er gjort administrativt som en såkalt ”mindre vesentlig reguleringsendring”.  

Det er meget uvanlig at administrasjonen er delegert myndighet til å foreta mindre vesentlige reguleringsendringer. Og skal dette gjøres, må det skje gjennom beslutning i planutvalget, jfr. s. 5 i min uttalelse 04.11.05. 

Jeg forstår advokat Berg slik at administrasjonen har bygget sin avgjørelse på delegasjonsvedtak fra planutvalget. Det er imidlertid ikke fremlagt noen dokumentasjon for dette. Jeg går ut fra at Fylkesmannen vil avklare om administrasjonen har fått slik myndighet delegert.  Med advokat Bergs utgangspunkt om at det foreligger en lovlig delegasjon fra planutvalget, burde det være unødvendig å gå inn på spørsmålet om kommunestyret eventuelt også kan delegere slik myndighet. Når dette likevel er gjort fra advokat Bergs side, må jeg beklageligvis også på dette punkt konstatere at advokat Berg ønsker å få Fylkes-mannen med seg på en uriktig lovanvendelse. 

Om adgangen til å delegere planmyndighet gjennom mindre vesentlige reguleringsendringer, vises til Pedersen, Sandvik, Skaaraas, Ness og Os: Plan- og bygningsrett s. 73. Her fremgår at planutvalget kan delegere myndighet etter pbl. § 28-1, nr.2. Det fremgår ikke klart av teksten om også kommunestyret har slik delegasjonsadgang. Men dette må nå anses avklart gjennom Sivilombudsmannens uttalelse i årsmeldingen 1999, s.303 (sak 1999 – 96). Saken gjaldt adgangen til å delegere dispensasjonsmyndighet i plansaker. Ombudsmannen la til grunn at kommunestyret ikke kunne delegere denne myndighet til administrasjonen. Det var bare planutvalget selv som hadde anledning til å delegere. Med utgangspunkt i Ombudsmannens avgjørelse, må det konstateres at kommunestyret er avskåret fra  å delegere planutvalgets kompetanse når denne er fastlagt i loven. Er det behov for delegasjon, må planutvalget selv beslutte delegasjon innenfor de rammer som følger av kommuneloven. 

Hvis det er slik at planutvalget ikke har delegert sin kompetanse, følger det av disse synspunkter at rammetillatelsen er ugyldig. Det skyldes at rammetillatelsen er basert på en planendring vedtatt av galt forvaltningsorgan. Denne planendring er derfor å anse som en rettslig nullitet. 

Materiell kompetanse.

Som fremhevet i min uttalelse 04.11.05, kan man ikke alene se hen til at en økning av etasjetallet fra tre til fire vanligvis godtas som en ”mindre vesentlig reguleringsendring”.

Det skal foretas en konkret vurdering. Om dette vises, til rundskriv T-5/84 og også uttalelser i veileder til reguleringsplanlegging T1381 s.97, der det heter:

”
Viktige forutsetninger for å gjennomføre planen skal ikke forandres nevneverdig dersom endringen skal kunne behandles som ”mindre vesentlig”.



Og i veilederen uttales ytterligere:

”
Dersom det faste planutvalget er i tvil om endringen er vesentlig, bør saken behandles som vesentlig etter § 28-1 nr.1.”

I vår sak har ikke planutvalget fått anledning til å drøfte saken som en mindre vesentlig reguleringsendring for så vidt gjelder byggehøyder, etasjetall og parkering.

Som følge av at saken er blitt behandlet som en mindre vesentlig regulerings-endring, er hensynet til samråd og medvirkning blitt skadelidende. Saks-behandlingsreglene for mindre vesentlige reguleringsendringer er helt andre enn for behandling av reguleringsplaner. I dette tilfelle ser det ut som om plan-endringene er blitt vedtatt uten at det er gjennomført noen bred høringsprosess.  

Selv om man skulle godta at reguleringsendringene ligger innenfor rammen av det ”mindre vesentlige”, er det helt uakseptabelt at det i all hovedsak er foretatt en ”intern” saksbehandling i kommunen uten at andre er involvert. Om dette vises til veilederen, som på s.97 har følgende uttalelse:

”
Selv om mindre vesentlig endring av reguleringsplanen behandles noe enklere enn reguleringsendring etter § 28 – 1 gjelder bestemmelsen om samråd og medvirkning også for slike endringer, det vil si at blant annet berørte sektormyndigheter må gis anledning til å uttale seg.”

Jeg er ikke kjent med at noen berørte sektormyndigheter ble gitt anledning til å uttale seg om reguleringsendringen. Denne fremstår tvert i mot som et resultat av privatrettslige forhandlinger mellom kommunen som grunneier og Coop som utbygger hvor allmennheten ellers ikke hadde mulighet til å medvirke eller påvirke på noen måte. 

Med den manglende varsling av sektorinteressene, foreligger det en saks-behandlingsfeil som etter mitt skjønn kan hatt betydning, jfr. prinsippet i forvaltningslovens § 41. Jeg minner i den forbindelse om at fylkeskommunen har vært særdeles skarp i sin kritikk av tiltaket og den tilpasning til bygningsmiljøet i Son som er et resultat av reguleringsendringen. 

Med gjennomgangen foran blir det ganske freidig når advokat Berg konkluderer med at det er ”klart” at man har hatt materiell kompetanse til å fatte vedtak om de mindre vesentlige reguleringsendringene. 


4.3
Estetikk.

Det alminnelige krav til estetikk i pbl. § 74 nr.2 er utdypet i rundskriv H-7/97.  Her omhandles planen som virkemiddel for å fremme en ønsket estetisk utvikling (rundskrivet s.8 og 9). 

I reguleringsplanen for Son havn nord er det krav om at ”ny bebyggelse videre-fører de typiske kvaliteter som kjennetegner Son”. Det er også andre føringer av betydning for utforming og estetikk.  

Det fremgår av forarbeidene til planen, hva som det i denne sammenheng ble lagt vekt på – blant annet når det gjelder takutforming, etasjetall og byggehøyder. Disse intensjoner er ikke videreført i praksis – og resultatet taler for seg selv. Jeg viser til hva som er sagt om dette i min uttalelse 04.11.2005. 

Tatt i betraktning at kommunen ønsket å bruke reguleringsplanen som et virke-middel for å fremme tilpasning og en estetisk utforming av bygningsmassen, reagerer jeg ganske negativt på at man fra utbygger siden nå ønsker å skrive om virkeligheten ved å påstå at konkrete ønsker om utformingen ikke er nedfelt i reguleringsbestemmelsene.  Og dette følges opp med en temmelig ”flåsete” uttalelse om at klagerne nærmest har ”krevd å opptre både som arkitekt og bygningsmyndighet”,

Det er jo nettopp de reguleringsmessige krav om tilpasning denne sak dreier seg om, og som er årsak til at et helt lokalsamfunn på overordnede regionale interesser reagerer. At arkitekten tilsynelatende er blottet for selvkritikk, (jfr. uttalelse 03.08.05) og Coop eventuelt selv er fornøyd med bygningsuttrykket, er i seg selv ikke avgjørende. For det er i hvert fall ikke bygningslovens system at en enkelt utbygger skal prege omgivelsene i et helt lokalsamfunn på en negativ måte, og dermed påvirke nærmiljøet for de som ferdes og har sin identitet i Son.

5.
Øvrige forhold.

Advokat Berg har på punktet om takutforming vist til arkitektens redegjørelse 03.08.05. Redegjørelsen sier ikke noe bestemt om de innvendinger som er gjort gjeldende herfra i uttalelse 04.11.05. Jeg viser derfor fortsatt til uttalelsen.

Det påstås videre at kravene til utearealer er oppfylt gjennom den godkjente bygge-meldingen.  Dette er en påstand jeg gjerne skulle sett dokumentert! Jeg for min del kan ikke se at kravene til utearealer som etter planen ”skal opparbeides som samlede leke-plasser og parkanlegg i tilknytning til boligene” er oppfylt. Det gjelder også om man ser planområdet under ett.

Jeg går ut fra at Fylkesmannen ved sin behandling av saken innhenter det nødvendige faktagrunnlag for vurdering av dette spørsmål. 

6.
Avsluttende bemerkninger.
Denne saken krever etter mitt skjønn en kritisk gjennomgang av Fylkesmannen. Den er etter min vurdering et trist eksempel på hvordan utbyggingsinteressene ”presser” rammene for utbygging på en slik måte at sluttproduktet avviker på vesentlige punkter fra det folk tok stilling til gjennom reguleringsbehandlingen.  Og når dette til overmål skjer i et område som har store verneverdier og som ligger eksponert ved sjøen er det særskilt grunn til å reagere. 

Med vennlig hilsen

Advokatfirmaet Bjørge og Skaaraas AS:

Helge Skaaraas

Advokat  

PS.
Vedlagt følger kopi av uttalelse fra utbygger 29.09.04 vedrørende byggehøyder som det i flere sammenhenger er vist til i min uttalelse 04.11.05.

Kopi:

Hans Chr. Aakre

Postboks 80

1556  SON

Soon og Omegns Vel

Postboks 169

1556 SON
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