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KLAGE PÅ VEDTAK I SAK NR. PS L7l3O- SLUTTBEHANDLTNG AV DETAUREGULERTNG FOR

TOLLBUGATA 9-13 OG HUNDHOLMEN PLASS

1 INNLEDNING

Bodø Bystyre fattet den 30. mars 2OL7 følgende vedtak i sluttbehandlingen av detaljregulering for Tollbugata 9-

13 og Hundholmen plass;

"Bodø Bystyre vedtor detaljregulering for Tollbugoto 9-13 og Hundholmen ploss, Sentrum, slik det er vist
på kart med plan lD 2075003, dotert 1.2.10.2016 med tilhørende reguleringsbestemmelser datert
08.02.2017 og planbeskrivelse dotert 06.02.20L7.

Vedtoket gjØres med hjemmel i plan- og bygningslovens I 12-12, 1. ledd

Ladepunkter for elbil vurderes i den videre plonleggingen ov parkeringsløsning og taxiholdeplass

Den interne disponeringo i parkeringsareolet O_SPP1- gjennomgås på nytt av hensyn til bruken av o_SGT

Endring i bestemmelsenes pkt. 3.1-.3 BS4 / Tollbugato 73:

2.-4. etasje endres til 2. etasje.

Nytt pkt.: 3.-4. etasje: Offentlig og privot tjenesteyting / bevertning / forretning / kontor / bolig"

Vedlegg 1 Utdrag fra møteprotokoll datert 30. mars 2017.

På vegne av Tollbugata 13 ANS ("Tollbugata") klager vi med dette over bystyrets vedtak. Vedtaket kan påklages

etter plan- og bygningsloven $ I2-L2 (3l,jf. forvaltningsloven S 28 (1). Klagefristen er tre uker og klagen er derfor
fremsatt rettidig. Dersom kommunen ikke finner klagen begrunnet og opphever vedtaket, ber vi om at

kommunen oversender klagen til behandling hos Fylkesmannen i Nordland.
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Vedtaket er ugyldig som følge av feil i saksbehandling og rettsanvendelse og må derfor oppheves. Nedenfor
redegjør vi nærmere for sakens bakgrunn (punkt 2), hvilke feil som er begått (punkt 3 og 4), konsekvensene av

feilene (punkt 5) før avsluttende bemerkninger i punkt 6.

2 SAKENS BAKGRUNN

Løvoldgården AS meldte som tiltakshaver oppstart av planarbeid den 7. mars 2016 for området Tollbugata 9-

13/Hundholmen plass i Bodø sentrum. Planforslaget med planbeskrivelse, bestemmelser og plankart ble

fremsatt den 12. oktober 2}t6.l Forslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn og sendt på høring med h6ringsfrist

den 31. desember 2016.

Tollbugata er hjemmelshaver til Tollbugata L3, omtalt som "Tollbugata 13" og "8S4" i reguleringsplanforslaget. I

høringsuttalelse per brev datert 15. desember 2O'J-6 fremsatte Tollbugata merknader og innspill til planforslagets

regulering av høyder, bruksformå1, vernebestemmelsen samt parkering for Tollbugata t3/854.

Vedlegg 2 Brev fra Tollbugata 1-3 ANS til Bodø kommune av 15. desember 2016.

Forslaget ble etter høringsrunden behandlet av Bodø kommunes administrasjon den 8. mars 2017.

Administrasjonen v/Byplan tok ikke Tollbugatas innspill til følge. Undertegnede sendte på vegne av Tollbugata

inn et støtteskriv i mars 2017.

Vedlegg 3 Brev fra Advokatfirmaet Selmer til Bodø kommune av 24. mars2OIT

Byplan ved byplansjef Annelise Bolland besvarte støtteskrivet i brev av 28. mars 2017.I brevet ble det blant
annet redegjort nærmere for Byplans syn på innspillene fra Tollbugata.

Vedlegg 4 Brev fra BodØ kommune til Advokatfirmaet Selmer av 28. marsZOLT

Undertegnede sendte deretter et nytt brev til Byplan.

Vedf egg 5 Brev fra Advokatfirmaet Selmer av 29. mars 2Ot7

3 DET FORETIGGER SAKSBEHANDTINGSFEIL

3.L lnnledning

Kommunen v/administrasjonen har begått flere brudd på prinsippet om forsvarlig saksbehandlingsfeil ved

behandlingen av reguleringsplanforslaget;

(i). For det første har kommunen tolket kommuneplanens bestemmelser om hensynssone bevaring uriktig,
i strid med prinsippet om kommunens egen utredningsplikt

(ii). For det andre har kommunen inngått et kompromiss med tiltakshaver som er t¡l tiltakshavers gunst og

Tollbugatas ugunst, i strid med prinsippet om kontradiksjon og i strid med kommunens egen

utredn ingsplikt,

1

beskrivelse%20161012.pdf

Advokatfi rmaet Selmer DA > 217



(iii) For det tredje har kommunen begått brudd på reglene om offentlig høring ved eksplisitt å awise innspill

avgitt i høringsrunden med den begrunnelse at innspillet er fremsatt for sent, i strid med prinsippet om

kontradiksjon, og

For det fjerde har kommunen utvist manglende forståelse for rettsvirkningen av reguleringsplaner, som

er avgjørende for å sikre en forsvarlig saksbehandlingfør vedtakelse av reguleringsplanen.

(iv)

Vi bemerker også innledningsvis at til tross for at reguleringsplanforslaget direkte berørte flere hjemmelshavere

ved at deres eiendommer var omfattet av det private reguleringsforslaget fra tiltakshaver, ble det aldri fra

administrasjonens side stilt noe krav eller fremmet forslag om at tiltakshaver sammen med de øvrige

hjemmelsinnehaverne skulle utarbeide et felles forslag til reguleringsplan, slik det normalt gjØres i tilfeller hvor

et privat reguleringsplanforslag direkte berører flere grunneiere. Selv om dette i seg selv ikke antas å være en

saksbehandlingsfeil, er det illustrerende for kommunens mangelfulle saksbehandling.

3.2 Uriktig tolkning av bestemmelse om hensynssone bevaring i KPA

Kommunen har inngått et kompromiss med tiltakshaver som er til fordel for tiltakshaver og til ulempe for
Tollbugata. Dette kompromisset omtales i reguleringssaken som "vernekonseptet", og ligger til grunn for
kotehøyde og BYA reguleringsplanen åpner for på tiltakshavers eiendom. Kompromisset er imidlertid tuftet på

en uriktig tolkning av vernebestemmelsen i KPA.

Det følger av Temaplan Kulturminner, som er en del av KPA, at Tollbugata L3 er regulert til hensynssone

bevaring, jf. plan- og bygningsloven 5 L1--8, men at det nærmere innholdet i bevaringssonen skal presiseres og

utdypes i bestemmelser til kommuneplan og reguleringsplan.

I KPA 5 L2.4 åpnes det for eiendomsutvikling på Tollbugata innen gitte rammer

Forslaget til den nye reguleringsplanen tillot imidlertid ikke fasadeendringer som forandrer Tollbugatas

tidstypiske karakter, og det ble stilt krav om at originale detaljer skal så langt mulig beholdes. Videre fremgikk

det av forslaget til reguleringsplanens bestemmelser punkt 3.1.3 at maksimalt tillatt utnyttelse av BS4 er 2600

m2 BRA. Dette er den utnyttelsesgraden Tollbugata allerede har i dag.

Reguleringsplanforslaget, slik det ble vedtatt, innebærer derfor i realiteten at Tollbugata ikke overhodet har

noen mulighet til videre utvikling av eiendommen. Dette kan ikke være i tråd med det kommunestyret mente da

de vedtok KPA, slik det også har kommet direkte til uttrykk i KPA 5 12.4, nemlig at reguleringsplanen skulle åpne

for eiendom sutvikli ng på eiendommen.

3.3 lnngåelse av kompromiss med tiltakshaver i strid med kommunens plikt til å utrede saken og

partenes rett t¡l kontradiksjon

Byplan skriver i sitt svarbrev av 28. mars 2Ot7 aT "Kommunen er ikke kjent med ot det kom inn noen ondre og

motstridende innspill til oppstart, heller ikke fra grunneiere i Tollbugata 73", og al "Vernekonseptet i planen ble

derfor å tillote ett nytt bygg som er høyere enn bestemmelsene i KPA, sømt å verne de tilliggende byggene".

Administrasjonen har således inngått et kompromiss ("vernekonseptet") med tiltakshaver, på bekostning av

Tollbugatas interesser og uten at Tollbugata er gitt reell mulighet til å uttale seg. Dette er direkte i strid med

prinsippet om kontradiksjon - som nettopp er det prinsippet reglene om offentlig høring er et utspring av, og

som reglene om offentlig høring skal ivareta.
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Som nevnt viser kommunen i brevet til at den ikke var "kjent med" motstridende innspill, verken fra andre eller
fra Tollbugata. Kommunen har imidlertid plikt til å s6rge for at saken er tilstrekkelig opplyst før vedtak fattes,

dette gjelder også når reguleringsplanen er utarbeidet av private. Kommunen kan derfor ikke høres med at de

ikke var "kjent med" motstridende synspunkter før saken ble lagt ut på offentlig høring. En forsvarlig utredning
kunne eksempelvis vært sikret ved at kommunen hadde innkalt til et grunneiermøte for å sikre innspill på et
tidlig stadium av saken - fortrinnsvis f6r kompromisset ("vernekonseptet") ble inngått og lagt som f6ring for hele

planen. En slik saksbehandling ville også sikret kontradiksjonen på et forsvarlig vis.

Administrasjonen synes også å forutsette at innskrenkningene vedtatt gjennom "vernekonseptet" har blitt gjort

kjent for Tollbugata tidlig i planprosessen. I saksfremlegget fra behandlingen den 8. mars 2017 skriver

administrasjonen således at "Byplon legger til grunn ot grunneiere i planomrãdet har vært or¡entert om og kjent

med forutsetningene for plønorbeidet". Dette er ikke riktig. De forutsetnínger som Tollbugata har vært kjent

med, er de forutsetninger som ligger i KPA. Tollbugata ble orientert om at det skulle starte opp arbeid med en ny

reguleringsplan. Tollbugata ble imidlertid ikke involvert i planprosessen eller gjort kjent med de nærmere

detaljene i planforslaget før planen ble lagt ut på høring.

Kommunen har ikke benektet at de ble gjort kjent med Tollbugatas innspill under den offentlige hpringen av

reguleringsplanen. Byplans begrunnelse for ikke å ta hensyn til høringsinnspillene fra Tollbugata var imidlertid at:

"lnnspillet fra TL3 om boliger, økte byggehØyder, bruk av uteareal og porkering kom inn under høringen,

og var delvis i sterk stid med planen som ble logt ut. lnnspillet inneholdt skisser og eksempler på onfill-
prosjekter, oltså tilført bygningsvolum på toket til <funkishuset>. Kommunen vurderte at dette ville brutt
kroftig med vernekonseptet, og det ble ikke tatt til fglge."

Administrasjonen awiser således Tollbugatas innspill under henvisning til at innspillene bryter med dette
kompromisset ("vernekonseptet") - som er fremforhandlet med tiltakshaver, og er basert på en uriktig

regeltolkning. Kommunens saksbehandling illustrerer at kommunen ikke på noe tidspunkt har gitt Tollbugatas

mulighet til å komme med innspill - og således forhindre - at deres eiendom ble gjenstand for kompromisset

mellom tiltakshaver og kommunen. En slik saksbehandling er sterkt i strid så vel med kommunens

utredningsplikt som den berørte grunneiers rett til kontradiksjon.

3.4 Brudd på reglene om offentlig hør¡ng istrid med prinsippet om kontradiksjon

Det sentrale formålet med å legge reguleringsforslag ut på offentlig h6ring, er å gi interessenter og andre

muligheten til å komme med innspill. Det er først i høringsrunden at man blir gjort kjent med det konkrete

reguleringsplanforslaget, og blir gitt anledning til å vurdere dette opp mot egne interesser og Kommuneplanens

arealdel ("KPA").

Det følger av forarbeidene t¡l plan- og bygningsloven at "Hensikten fmed å sende forslog på høring] er å få en

enhetlig forståelse og et felles mønster for dette viktige leddet i behandlingen ov planer, og dermed også en

forenkling ov loven. Å ¡å gode og grundige uttolelser fro de som berøres ov planer, er svært viktig både for at
planene kon få det best mulige innhold, og for den enkeltes rettssikkerhet", jf. Ot.prp.nr.32 (2007-2008) Om lov

om planlegging og byggesaksbehandling s. 189. Den enkeltes rettssikkerhet er altså trukket frem som et sentralt

hensyn bak bestemmelsen.

Advokatfirmaet Selmer DA > 4/7



Det fremgår av KPA at Tollbugata 13/BS4 ligger innenfor kommuneplanens sone L, kvartal 2, hvor bruksformålet

er angitt til bebyggelse med sentrumsformål og torg. Videre fremgår det at i områder avsatt til sentrumsformål

tillates forretninger, tjenesteyting (servering, kulturelle virksomheter), kontorer og boligbebyggelse. I forslaget

til planbestemmelser S 3 (bebyggelse og anlegg) fremgår det at det for Tollbugata 13/BS4 tillates etablert
sentrumsformå1, herunder forretning, bevertning, kontor og tjenesteyting. Bolig tillates dermed ikke. I forslaget

til reguleringsplanen ble arealformålet således innskrenket i forhold til KPA - fra å omfatte bolig til å utelukke

bolig, uten at dette er nærmere begrunnet. Tollbugata påpekte dette i deres høringsinnspill datert 15. desember

201.6.

I saksfremlegget etter sluttbehandlingen den 8. mars 2017 skriver administrasjonen at de "[ikke ser] på det som

noturlig å åpne for bolíger så sent i plonprosessen". Administrasjonen awiser således Tollbugatas innspill under

henvisning tilat det ikke var "noturlig" å åpne for boliger etter høringsrunden. Dette tiltross for at innspillene

ble gitt også i høringsrunden, jf. forrige avsnitt.

Administrasjonens syn er nærmere presisert i svarbrev av 28. mars 2016 hvor byplansjef Annelise Bolland skriver

følgende; "Forslog om boliger og økt høyde kom først i hgringen. Byplon mener ot en slik endring på egen

eiendom i strid med kommuneplonens bestemmelser, må gjennomfgres som en egen prosess". Videre skriver

byplansjefen ot "Ark¡tektene som jobbet med plonforslaget vurderte ikke boliger eller økte byggehøyder i
byggene do det ikke var kommet noe innspill fro eier om ot en ønsket å ta inn boligformål i nr. 73".

Det er grunn til å understreke at innspillene som Tollbugata fremsatte i sin h6ringsuttalelse er i tråd med

gjeldende kommuneplan. KPA åpner for boliger iTollbugata L3/B.54, og det beror derfor på en feilaktig forståelse

av KPA når Byplansjefen skriver at Tollbugata fremsatte forslag om en "endring på egen eiendom i strid med

ko m m u ne pl a ne n s beste m m el se r".

Grunnen til at Tollbugata "f6¡5¡" kom med sine innspill i h6ringsrunden, er nettopp at dette var første gangen

Tollbugata fikk anledning til å komme med innspill. Tollbugata hadde ingen forventning om at forslaget ikke

skulle være i tråd med de motiver som lå til grunn for og var uttalt i KPA, og derfor ingen oppfordring til å

komme med innspill før i høringsrunden; Det var først på dette tidspunktet Tollbugata skjønte at forslaget var i

strid med egne interesser - interesser som allerede var ivaretatt i KPA.

En slik saksbehandling som kommunen her legger opp til, der det allerede i h6ringsrunden er for sent å fremme

synspunkter som kommunen vil hensynta, vil medføre at hele høringssystemet undergraves. Det strider derfor

mot prinsippet om forsvarlig saksbehandling når administrasjonen begrunner sin manglende vilje til å ta hensyn

til innspillene med at de "først" ble fremsatt i høringsrunden.

3.5 Manglende forståelse for rettsvirkningene av reguleringsplan

Kommunens vedtak er i strid med avtale som Tollbugata allerede har inngått med kommunen. I henhold til
avtalen fra 1999 har Tollbugata rett til å disponere 8 parkeringsplasser på Hundholmen. Til tross for dette har

kommunen lagt til grunn at det etter skiltvedtektene ikke er mulig å ha private parkeringsplasser på en offentlig
parkeringsplass uten fysisk å adskille disse, og at dette hindrer en videreføring av de private parkeringsplassene.

Kommunen har derfor vedtatt at 8 av disse plassene flyttes inn på parkeringsplassen o_SPP og gjøres offentlige.
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For at kommunen skal kunne gjennomfpre reguleringsplanen til fortrengsel for Tollbugatas private rettighet, må

kommunen imidlertid ekspropriere rettigheten etter plan- og bygningsloven 5 16-2. Reguleringsplanen utgjØr

således et ekspropr¡asjonsgrunnlag for tiltakshaver.

Ved sin henvisning til skiltvedtektene, synes kommunen imidlertid å forutsette at de ved å omregulere til
offentlig parkering kan "utslette" de private rettighetene på området uten at de er nødt til å foreta en

ekspropriasjon av disse. Dette er ikke mulig da reguleringsplanen ikke kan gjennomføres uten at de pr¡vate

parkeringsrettighetene eksproprieres. Kommunens utsagn viser imidlertid at kommunen ikke forstår
rettsvirkningene av reguleringsplanen, hvilket ¡ seg selv ikke er noe godt utgangspunkt for å sikre en forsvarlig

saksbehandling.

4 DET FORELIGGER RETTSANVENDETSESFEIL

Etter plan- og bygningsloven 5 12-72 (L) første punktum skal forslag til reguleringsplan legges fram for
kommunestyret til vedtak når det er ferdigbehandlet, eventuelt i alternativer. Etter bestemmelsens fjerde
punktum kan kommunestyret sende saken tilbake til administrasjonen for ny behandling dersom det ikke er
enige i forslaget.

I henhold til plan- og bygningsloven 5 I2-L4 første ledd gjelder bestemmelsene for utarbeiding av ny plan også

for "utfylling, endring og oppheving av reguleringsplon". Dette er i forarbeidene begrunnet med at et planvedtak

som bygger på en grundig faglig utredning, offentlig medvirkning og politisk prosess, må være forpliktende, og

ikke skal kunne fravikes uten etter ny og t¡lsvarende prosess, jf. Ot. prp. nr.32 (2OO7-2008) s. 238.

Etter bestemmelsens andre ledd kan kommunestyret delegere myndigheten til å treffe vedtak om "mindre
endringer i reguleringsplon eller til å vedta utfyllinger innenfor hovedtrekkene av reguleringsplonen". Det
fremgår imidlertid eksplisitt av forarbeidene at "endring ov areolformål [viU ikke være en <mindre> endring."

Det følger av dette at dersom kommunestyret vil gjøre endringer i den reguleringsplanen som er lagt frem for
kommunestyret til vedtak, slik at reguleringsplanen tillater en bruk som ikke har vært gjenstand for høring under
planbehandlingen, må de deler av planen som ønskes endret, sendes tilbake til administrasjonen for ny

behandling.

Tollbugata L3/BS4 var i reguleringsplanforslaget ikke avsatt til bruk for bolig. Det følger imidlertid av

møteprotokollen fra sluttbehandlingen datert 30. mars 2OL7 at MDGs representant fremsatte følgende

endringsforslag i planbestemmelsenes punkt 3.1.3 for BS4/Tollbugata 13;

2.-4. etasje endres til 2. etdsje.

Nytt pkt.: 3.-4. etosje: Offentlig og privat tjenesteyting / bevertning / forretning / kontor / bolig

Det fremgår av voteringen at tilleggsforslaget fra MDG ble enstemmig vedtatt. Bruksformålet for BS4 ble således

endret fra næringsvirksomhet (Offentlig og privat tjenesteyt¡ng / bevertning / forretning / kontor) til å omfatte
bolig.
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Dette er det er noe mer enn en "mindre endring" fra det opprinnelige planforslaget som ble oversendt fra

administrasjonen til politisk behandling, og som således nØdvendiggjør en tilbakesendelse til administrasjonen

for ny offentlig høring, før eventuell vedtakelse av kommunestyret.

5 VEDTAKET ER UGVTDIG

5.1 Feil ved saksbehandlingen har virket bestemmelse på vedtakets innhold

Det følger av forvaltningsloven 5 41 at reguleringsvedtaket likevel er gyldig, til tross for at det foreligger

saksbehandlingsfeil, "når det er grunn til å regne med ot feilen ikke kan ha virket bestemmende på vedtakets

innhold" .I dette ligger ikke et krav om sannsynlighetsovervekt for at feilen har fått betydning. Det er tilstrekkelig

med en ikke helt fjerntliggende mulighet, jf. Rt. 2009 s. 661 avsnitt 71.

Når reguleringsplanforslaget ble fremlagt for Bystyret for vedtak, hadde administrasjonen awist legitime innspill

fra Tollbugata og begrunnet det med at de var for sent fremsatt. Videre ble det inngått et kompromiss, som

sterkt innskrenker mulighetene som ligger i KPA, uten kontradiksjon og uten involvering overhodet fra den ene

av de berørte partene. Det er derfor sannsynlig at feilene har virket bestemmende på vedtakets innhold.

5.2 Feilvedrettsanvendelsen

Det følger av punkt 4 ovenfor at kommunen har vedtatt reguleringsplanen i strid med plan- og bygningsloven.

Hovedregelen er at dersom kommunen fatter vedtak med innholdsmangler, er vedtaket ugyldig. Arealformålet i

reguleringsplanen ble endret uten at endringen ble sendt på h6ring, og vedtaket er derfor ugyldig.

6 AVSLUTTENDE BEMERKNINGER

Vi anmoder kommunen om å oppheve vedtaket av eget tiltak. For det tilfellet av kommunen ikke finner klagen

begrunnet, ber vi om at klagen oversendes Fylkesmannen for behandling.

Med vennlig hilsen

ADVOKATFIRMAET SELMER DA

V\n Ø.lttr
f0r Mari Helen Gulsvik

advokat
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VEDLEGG 1

B Berører tiltd(d bygning som inngån som cJd ar borairçwerdig bygningvniljø,mâ
tiltd<sha¡er dokumentereat tiltd<d er i sanrwa med bessnmdser og rdníngslinjø i $ 12.s

I Varæ ti I I ates bol igbyggi ng på bebod de øyæ unntdt i verneområJene. Bol i gbyggi ng i Væran er
unntdt fra plankrard i S 1.2.

S 5.1. Generd le bedsnmdser
E. Bvooeor mot kommunaltek ískeanlæo:

Bygningø tilláes ikkeoppført namereoffentligevam- og arløpwrlegg gln 4 mder.
Byggegrensemot kommunal ve' er 4 mder regnd fraæd regulert til kommundt trdikkformå viS
på plankartd (formåsgrensevd). Mot rikwd gjdder veglovens bedsnmdser med mindreand er
bedernt i reguleri ngsplan.

I forhold til frisikt i kryssgjdda veilovens be$errmdser.

I områJer a¿sdt i denne plil til kommundt trafikkform¡ål sdtes byggegrenserr t¡l 4,0 mder målt fra
ausatt trafi kkf ormå,| .

lnnenfor bydviklingsområJd og områder med kommuneddplaner hvor eksiserendekommund vd
ikke er atgitt til trdikkformå i denne plan sdtes byggegrensm til 5,0 mder måt fra yttese
a$al tkant henhol dw i s på f ortau, gatg/s7 k kd vd d I er kj ør e,t d .

For kommunale hovedvder og vder i uregulerte områJer i reden aø kommunen sdtes byggegrense
til 15,0 mder fra sarterlinje.

PS 17/3A Suttbelrandling av ddaljregulering for Tollbugata g-13 og
H undholmen plass

By$yrds bdT andling i møte derr 30.03.2017:

For slag
Fra Håkon A Møller, MDG:

Tilleggforslag:

Den internedisponainga i parkeringsareald 0_SPP1 gjennongås på nytt av hensyn til bruks avo_ST.

Endringsorslag i bedsrmdssres pkt. 3.1.3 BS4 / Tollbugda 13:

2.-4, dageendrestil 2. da{e.

Nytt pkt': 3.-4. da$e: Offentlig og privat tjenedryting / berertning / forrdning / kontor / bolig

Fra Li nda Forwik

TilleggSorsl4

, Rødt



I sanwar med kommunepl anens ared dd smkes md<si mum møndrøyde f ra 30 ti I 20 mder

Fra Espsr Rokkan, H:

Tilleggsforsl4

Dd innabddes i plaæn at BS4 (Tollbugáa 13) beholdø den mulighden som ligger i gjddende
aedplan til å rfvikle bygnings"næen opp til dagensvedtatte høydebegrensning.

Fra Teri e Crui ckshank, V:

O_SPP1 utviklestil pak, med panlegg under

Voter ing
Forsl4 fra Rødt fikk 4 Sernmer og falt (4R)
lnn$illingerr med endringSorslag fra MDG blevedtatt mot 4 $enmer (4R)
Forslag fra H fikk 19 Ssnmer og fdt (13H, 4FrP, 1V, lKrF).
Forslag fraV fikk 5 Ss'nmer (4Frp, 1V) og fdt.
TilleggSorsl4 fra MDG bleen$ernmig vedtatt.

Vedtak
Bodø Bydyre vedta dddjreguløing for Tollbugda $13 og Hundholmen plæ, Sentrum, slik dd ø vi$ på
krt med plan lD 20'15003, datert 12.10.2016 med tilhørende regulaingsbedexmdser ddert 08.02.2A17 og
pl anbeskri vd se ddert æ.02.2017 .

Vedtakd gj øres med hjenmd i pl æ- og bygni ngd ovens $ 12-12, 1 . ledd

Ldçunktø for dbil vurderes i den videre plarleggingen au pakeringslæning og taciholdeplæs
Den internedisponøinga i pakeringsaredd 0_SPP1 gjennomgås på nytt aø hensyn til bruken a¿
o SGT

Endring i bedemmdsenes pkt. 3.1.3 BS4 / Tollbugata 13:

2.-4. da$eendrestil 2. da$e.

Nytt pkt.: 3.-4. da$e: Offentlig og privat tjenesayting / berertning / forrdning / kontor / bolig

PS 17131 Suttb*randling av områd€regulering for Nedre Hunsad

By$yrds bdrandling i møte den 30.03.2017:

Voter ing
Ën$ermig vedtatt



VEDLEGG A"

TOLTBUGATA 13 ANS

Bodø kommune

Postmottak@bodo. komnlune. no

BodØ,15. desember 2016

UTTALELSE TIt DETAUREGULERING FOR TOLTBUGATA 9.13 - SAKSNR. 2OL416995

Viser til deres skriv vedr. ovennevnte, datert 16.11.16., og har følgende innspilltil saken:

VERN

Det foreslåtte (vern og uforandret bruk> for vår eiendom, gir ingen mulighet for videre
utvikling av denne. Midt i byen, langs byens relativt korte havnepromenade, i et potensielt
svært etterspurt areale/område, er det ikke gunstig verken for eier, potensielle brukere eller
utviklingen av sentrum. Fn utvíkling som, selv om mye positivt skjer, fortsatt er avgjørende
for at sentrum skal bestå som en attraktiv og pulserende bydel.

Det finnes uttallige eksempler på vellyket utvikling av eiendommer, hvor opprinnelig form
og uttrykk er bevart, og hvor på-/tillbygg er utformet på en kontrasterende måte. Dette
både for å skape arkitektoniske kvaliteter, og bevare opprinnelig historikk. Vedlagt er flere
eksempler, som på vellykket vis skaper svært interressante samspill mellom gammelt og
nytt. Vern og utvikling, på samme tid.

Ett mulig kompriss i saken, kan være at brygga, det gamle trehuset, blir stående som i dag,
mens funkishuset (hvor Hundholmen Brygghus er etablert), gis mulighet for en videre
utvikling, på de prinsipper som over nevnt. Ett velbrukt prinsipp iforhold til å oppnå både
vern og utvikling, vel kjent for både plan- og verne myndigheter.

Allerede er det Ønskelig for leietaker, Hundholmen Brygghus/Hundholmen AS, å gå i gang
med prosjektering/avklaring iforhold til å etablere balkong på fasaden mot nord, med
utgang fra andre etasje. En slik etablering vil kunne bli en berikelse for havnepromenaden,
med en storslått utsikt fra 2. etasje. Fasaden mot nord, på <funkis huset>, er ingen berikelse
for området slik den fremstår i dag. En mulig etablering av balkong vil kunne gi ett meget
flott løft for dette området. lkke bare for de gående/forbipasserende, men også for alle dem
som ankommer sjøveien.

TOIIBUGATA 13 ANS

Postboks 664
8001 BODø

Telefon:
75 54 t8 20

Telefax:
75 54 78 2r

Bank:
4509.28.79347

Org.nr:
960 891 651 MVA



HøYDER
Primært samme kotehøyde som Tollbugata 9/852, altså 33 m. Den foreslåtte kotehøyde for
vår eiendom, er også lavere enn bestemmelsene i kommuneplønens arealdelsom tillatter 6-
I etasjer og gesimshøyde på 20 meter,

BRUKSFORMÅt

Samme som Tollbu gata 9/852, altså også inklud erl bolig, parkering o.a. Avgjprende at eier
av eiendommen, kan benytte den itråd med etterspørsel i markedet (kommuneplanens
arealdel tillatter bolig fra og med tredje etasje i området).

BRUK AV UTEAREAT

At mulighet for utservering tilknyttet vår eiendom/våre leietakere, både på nord- og
sørsiden av eiendommen, tas inn i planen.

PARKERIN6

Jfr. tidligere inngått avtale med Bodø kommune vedrørende parkering, disponerer vi g stk.
p-plasser på Hundholmen i dag. Dersom disse fjernes som foreslått, må de erstattes. Aktuelt
område er ny plass mot vest/oppstillingsplass for taxi. Det vises her til delegasjonsvedtak
side 3, <Trafikk og parkeringr.

HUNDHOLMEN PTASS

Det kreves medvirkning i detoljplonlegging av Hundholmen plass, hvor det for vår del særlig
vektlegges:

- Adkomsttilvåre bygg
- Råderett, bruk av eget areale/grunn til våre leietakeres virksomhet (bl.a.

uteservering).
- Det er en sentral, offentlig plass, som her foreslås brukt for å løse en privat

utbyggers behov. Bruk må ikke være til hinder for den virksomhet som utØves i

vår eiendom.

Vi er overordnet positiv til den utvikling som foreslås, men regulering må gi rom for videre
utvikling også av vår eiendom, vernebestemmelser også hensyntatt. Som foreslått her, gis
ingen mulighet for dette. Omkringliggende eiendommerfareal utvikles, vår <konserveres)),
Det er ikke rimelig, ikke akseptabelt fra vår side, og minnelige kompriss må vi kunne finne
løsnínger for.

Med hilsen
Tollbugata 13 ANS

/'
¡'.,'(.' (

ï
Erik Tostrup
Daglig leder

Kopi: Sfm. Tord U. Kolstad

Vedlegg: 2
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Apningene i fasaden mot Hundholmen plass bør
dermed følge det eksisTerende vindusgriddet
i det gêmle bygget, for å unnga at en får en
kakearkitetur som fl¡er over mellom det nye og
det gamle. der de eksisterende vinduene blìr
presset mellom de nye uttrykkene. Dermed kan
en ta hull i eks¡sterende fasade nå. og om det
blir bygget ut i framiiden, vil en lettere kunne
g1øre det på en bra måte. Muligtret for trinnvis
fasadebyggrng.

Skisse Oå et dårlig alterna|v der de gamle
vindusåpningcne er et lôq "kâkeark¡tektur" æåbygg trekker seg titbðke fra

eksisterende fasade og skaper dermed et
attraktivt uterom mot sØr, og skiller det nye
volumeT fra det gamle.

3

l:I¡ rtt

gðm mØnsterel.



// Alternotiv 7

Tilpôsset sol. og utsikl.
Underordner seg i frohold til omkringliggende
bvgg
Varias;on av alternativ 4

t

I
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// KONKLUSJAN VOLUMSTU DI E

Vi çàr videre n¡ed 3 alternativer fram til møte
19.11.15. Alternativ #1/2. alternaliv .#4/i og Atternativ
t5

Pô møte 19.1'1.15: Vi går videre meclAlternativ #7, en
var¡ðsjon av alternativ 4.

Fokus fremover vi være inngangsparti mot sør
og fasadeendring ðv 1. og 2. etg

Alternatìv #7
V¡ gôr viclere med denne vî)riônten cler vi ser p¿i del nye og

det gamle som to forskjellige elementer. sl¡k at vi kan jobbe
med fasaclen I ulike faser av planlec¡grngen.
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Erik Tostrup

Fra:

Sendt:
Til:
Emne:

Postmottak Bodø Kommune <postmottak@bodo.kommune.no>
15. desember 2016 L2:04
Erik Tostrup
SV: Uttalelse/innspill forslag til detaljregulering for Tollbugata 9-13 og
Hundholmen Plass

Takk f'or din herrvenclelse

Vi har nrottatf din e-post og registrert den rned saksnummer201416995 i vårt sak- og arkivsystent.

Ved å i-vlle inn saksnunrmeret isøkefeltet ivår E-innsynsløsning hftp://einnsyn.bodo.kommune.no/einnsyn, kan du
åpne dokumenter i saken som ikke er L¡nndraft offèntlighet

Skulle du likevel ffi behov for å henvende deg til servicetorget eller saksbehandler kan du vise til dette saks'ummeret
fbr å få hjelp.

Hilsen sentralarkivet Bodø kolnlnune
vlTrine

Fra¡ Erik Tostrup lmailto:erik@ermato.nol
Sendt: 15. desember 2016 08:51
Til: Postmottak Bodø Kommune
Kopi: Jonas Bjørklund; 'Tord Kolstad (tord@tkeiendom.no)'; Line Olsen (line@tkeiendom,no)
Emne: Uttalelse/innspill forslag til deta$regulering for Tollbugata S-r: og Hunãholmen Rtass

Vedlagt vårt innspill isaks nr. 2A1416995

Sendes kun elektronisk

Med vennlig hilsen
Tollbugata 13 ANS

Erik Tostrup
Daglig leder
Mobil: +47 90166767



VEDLEGG 3

Bodø kommune

v/Byplan

Postboks 319

8001 Bodø

Kopi per e-post: postmottak@bodo.kommune.no

Oslo, 24. mars 2017

STøTTESKRIV VEDRøRENDE DETAUREGULERING FoR TottBUGATA 9.13 - sAKsNR.
20t4l699s

1 INNTEDN¡NG

Det vises til uttalelse fra Tollbugata 13 ANS ("Tollbugata") datert 15. desembe r 2016 i forbindelse med offentlig
høring av forslag til detaljregulering for Tollbugata 9-13 og Hundholmen plass, samt saksfremlegg og
møteprotokoll av 8. mars 2017 etter sluttbehandling i Komite for plan, næring og míljø,

vi bistår Tollbugata i sakens anledning, og inngir med dette et støtteskriv hvor vi anmoder kommunen om å ta
hensyn til innsigelsene i ovennevnte uttalelse. Det er vår oppfatning at forslaget til ny detaljreguleringsplan kun
ivaretar/orslagsstillers interesser, og at forslagstillers interesser således ivaretas på bekostning av øvrige
interesser i kvartalet/området. Dette strider mot prinsippet om likebehandling.

Detaljreguleringsplanen innskrenker dessuten Tollbugatas fremtidig utnyttelse av eiendommen i forhold til det
som allerede er bestemt Kommuneplanen, og uten at kommunens administrasjon har gitt noen begrunnelse for
dette. En slik saksbehandling fremstår som uforsvarlig og ut¡lbørlig og undergraver den forutberegneligheten
som behandlingen av en kommuneplan skal sikre. Vi vil gjøre nærmere rede for disse punkter i det videre.

2 HøYDER

Administrasjonens forslag til detaljregulering gir Tollbugata dårligere rettigheter enn det som følger av

bestemmelsene i Kommuneplanens arealdel ("KPA"), uten at det er gitt noen nærmere begrunnelse for dette.
Det følger av KPA E L2.2.t bokstav a) at byggehøyder for det enkelte kvartal/område fremgår av matrisen i del C.

I del C fremgår det at gesimshøyden for sone 1 kvartal 2 er 2O meter. Til tross for dette er det i plankartet angitt
at maksimal høyde for Tollbugata 13/BS4 er henholdsvis 18 og 16 merer.

Til sammenligning fremgår det av plankartet at kotehøyden for Tollbu gata 9/BS2 er 33 meter. Vi kan ikke se ar
det er grunnlag for å behandle Tollbugata 13/Bs4 og Tollbugata 9/BS2 forskjellig med hensyn til kotehøyder.
Heller ikke dette er nærmere begrunnet fra administrasjonens side, til tross for at Tollbugata fremsatte
merknader knyttet til dette i ovennevnte brev.

5 == 
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Vedlegg 1 Brev fra Tollbugata til Bodø kommune av 15. desember 2016.

Vi anmoder derfor kommunen om å endre kotehøyde også for Tollbugata 13/BS4 til 33 meter. Tillatt kotehøyde
kan uansett ikke settes Javere enn det som fremgår av KpA (20 meter).

3 BRUKSFORMAT OC VrNru

Tollbugata L3/854 er i KPA ang¡tt til å være et område som skøl reguleres til hensynssone bevarîng. Det fremgår
av KPA I 12.4 at for områder som er omfattet av temakartet for kulturminner, må følgende krav overholdes ved
utforming av tiltak;

Tilbygg/ombygging kan tillates om tiltaket i form og ivalg av materialer harmonerer med og
underordnes det opprinnelige bygget. Kommunen kan i tilfeller der det fins bygninger som fremstår som
spesielt godt bevarte objekter, nekte påbygg/tilbyg1.

På bygninger som omfattes av temaplan kulturminner og som har hatt skifertak, skal i forbindelse med
sØknad som omfatter tak pålegges tilbakeføring til skifer. Bytte av skifertak til ny skifer er tillatt.

Administrasjonens har foreslått følgende planbestemmelser for Tollbugata t3/BS4 (H 570):

"Eksisterende bebyggelse tillates ikke revet. Bevoringen gjelder fasader og tdkflate, jf. sone for bevaring
av kulturmiljg i plonkortet.

Det er ikke tiltott med fosodeendringer som forandrer bygningens tidstypiske korakter. Eventuell
tilbakeÍøring er tillott. ariginole detoljer skol så langt som mulig beholdes. Eventuelle skilt skol
underordne seg fosaden. lnnvendig kan hygningen hygges om og titposses nye behov."

Det følger av det ovenstående at både KPA og forslaget til ny reguleringsplan åpner for eiendomsutvikling sefv i

områder som skal reguleres til hensynssone bevaring. Utviklingen må imidlertid skje innen gitte rammer;
Forslaget til den nye reguleringsplanen tillater ikke fasadeendringer som forandrer bygningens tidstypiske
karakter, og det stilles krav om at originale detaljer skal så langt mulig beholdes.

Vi oppfatter til tross for dette at admin¡strasjonen legger til grunn at kravet til vern og uforandret bruk er til
hinder for videre utvikling av eiendommen. Etter vår vurdering vil imidlertid kravet om vern og uforandret bruk
for fasaden og deler av taket i alle tilfeller ivaretas selv ved utvikling, for eksempel ved å trekke inn etasjene som
bygges på.

Vi viser i den forbindelse til kompromisset som ble fremsatt í ovennevnte brev fra Tollbugata, se vedlegg L; Det
gamle trehuset (brygga) kan bli stående som i dag, mens funkishuset gis mulighet for videre utvikling. I vedlegget
inntatt i brevet gis det flere eksempler på slike vellykkede utviklingsprosjekter som bevarer opprinnelig form og
uttrykk.

Vi vil også understreke at Tollbugata allerede har fått ferdigattest for en balkong på fasaden mot sør med utgang
fra andre etasje. Det faktum at gis tillatelse for dette innebærer at det allerede er gjort inngrep i den
verneverdige fasaden. Vi kan ikke forstå at et inntrukket påbygg vil innebære noen større eller ytterligere
inngripen enn balkongen.

a

a
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Administrasjonens forslag til detaljregulering innskrenker bruksformålet for Tollbugata 1-3/BS4 sammenlignet
med det som følger av bestemmelsene i KPA, noe som gir Tollbugata dårligere rettigheter enn det som følger av
KPA. lnnskrenkningen er overhodet ikke begrunnet fra administrasjonens side.

Det fremgår av KPA at Tollbugata 13/BS4 ligger innenfor kommuneplanens sone 1, kvartal 2, hvor bruksformålet
er angitt til bebyggelse med sentrumsformål og torg. Videre fremgår det at i områder avsatt t¡l sentrumsformål
tillates forretn¡nger, tjenesteyting (servering, kulturelle virksomheter), kontorer og boligbebyggelse. I

administrasjonens reguleringsforslag (bestemmelsene 5 3, bebyggelse og anlegg) fremgår det at det for
Tollbugata 13/BS4 tillates etablert sentrumsformå1, herunder forretning, bevertning, kontor og tjenesteyting.
Bolig tillates dermed ikke. I forslaget har således arealformålet blitt innskrenket i forhold til KpA - fra å omfatte
bolig til å utelukke bolig, uten at dette er nærmere begrunnet.

Videre gir administrasjonens forslag dårligere rettigheter til Tollbugata 13/BS4 sammenlignet med
naboeiendommen Tollbugata 9/852. For Tollbugata 9/BS3 åpner forslaget for boligbygging. Denne
forskjellsbehandlingen er ikke begrunnet og fremstår dermed som vilkårlig,

I saksfremlegget etter sluttbehandlingen skriver administrasjonen at de "[ikke ser] på det som naturlig å åpne for
boliger sù sent i planprosessen". Allerede i KPA var det åpnet for boliger i Tollbugata 13/854. Det er
innskrenkningen som må begrunnes. Det kan ikke være slik at berettigede innsigelser/merknader avgitt i

forbindelse med offentlig høring ikke skal hensyntas fordi administrasjonen ikke anser det som "naturlig".

Administrasjonen synes også å forutsette at de ovennevnte innskrenkningene har blitt gjort kjent for Tollbugata
tidlig i planprosessen. I saksfremlegget skriver administrasjonen sålede s at "Byplon legger til grunn at grunneiere
i planområdet har vært orientert om og kjent med forutsetningene for plonorbeidet". Dette er ikke riktig. De

forutsetninger som Tollbugata har vært kjent med, er de forutsetninger som ligger i KPA. Tollbugata ble orientert
om at det skulle starte opp arbeid med en ny reguleringsplan. De nærmere detaljer, som at arealformålet for
Tollbugatal3/BS4 ville bli innskrenket, har Tollbugata på ingen måte blitt gjort kjent med før forslaget ble lagt ut
på offentlig høring. I denne sammenheng er det viktíg å merke seg at reguleringsplanen er et privat initiativ fra
eier av Tollbugata 9/853. Det var således først ved den offentlige høringen at Tollbugata fikk anledning til å
komme med innsigelser.

Til tross for at reguleringsplanforslaget direkte berører flere hjemmelshavere ved at deres eiendommer er
omfattet av forslaget, ble det aldri fra administrasjonens side stilt noe krav om at hjemmelsinnehaverne skulle
utarbeide et felles forslag til reguleringsplan, slik det normalt gjøres i tilfeller hvor en ny plan berører flere
grunneiere.

På denne bakgrunn anmoder vi kommunen om å endre arealformålet for Tollbugata 13/BS4 til å inkludere botig.

4 BIDRAG T¡t OPPARBEIDELSE AV OFFENTTIGE AREALER

Tollbugata har sammen med øvrige naboer tidligere bidratt økonomisk til opparbeidelsen av Hundholmen plass

slik den fremstår i dag. Tollbugata har i tillegg tatt en forholdsmessig andel av kostnaden for driften av dette
arealet. Dersom kommunen tillater økt utnyttelse av Tollbugata 13, er ikke Tollbugata fremmed for å bidra på

lignende måte som ledd i giennomføring av den planlagte reguleringsplanen. Dette må i så fall avklares gjennom
nærmere dialog med både Bodø kommune og forslagsstiller i reguleringsprosessen.
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5 PARKERING

Administrasjonens planforslag er i strid med avtale som Tollbugata allerede har inngått med kommunen. I

henhold t¡l avtalen fra 1999 har Tollbugata rett til å disponere 8 parkeringsplasser på Hundholmen. Til tross for
dette har administrasjonen i saksfremlegget for sluttbehandlingen skrevet at det etter skiltvedtektene ikke er
mulig å ha private parkeringsplasser på en offentlig parkeringsplass uten fysisk å adskille disse, og at dette
hindrer en videreføring av de private parkeringsplassene. Det foreslås derfor at 8 av disse plassene flyttes inn på
parkeringsplassen o-SPP og gjøres offentlige. Det påpekes at "Eventuelle økonomiske konsekvenser som følge av
dette må sees på i orbeidet med utbyggingsavtolen" og at tiltakshaver må gå i dialog med Bodø kommune og
@vrige grunneiere om den endelige parkeringsløsningen.

For at kommunen skal kunne gjennomføre reguferingsplanen til fortrengsel for Tollbugatas private rettighet, må
kommunen ekspropriere rettigheten etter plan- og bygningsloven 5 16-2. Vi mener derfor at den holdningen
som kommunen gir uttrykk for i saksfremlegget er arrogant. Det bes derfor om at politikerne beslutter at
kommunen - dersom de vedtar reguleringen - må giTollbugata 73/BS4 rett til parkeringsplasser et annet sted i

sentrum innenfor samme radius rundt eiendommen.

6 AVSLUTNING

På bakgrunn av det ovennevnte ber vi kommunen om å komme oss i møte på ovennevnte punkter, herunder
begrunne sitt syn på dette.

Med vennlig hilsen

FIRMAET SELMER DA

Mari Helen Gulsvik

advokat
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bodø VEDLEGG 4
KOMMUNE

Byplankontoret

ADVOKATFIRMAET SELMER DA
Att. Astrid Håve Stenersen
Postboks l324Yika
0112 OSLO

Deres ref.:

Løpenr.: 26388t2017

..2014/6995Saksnr./vår ref
Arkivkode: 113

Angående sluttbehandling av reguleringsplan for Tollbug ata 9-T3

Generelt:
Brevet fra dere er stilet til Bodø kommune ved Byplan. Byplan kan ikke foreslå endringer i en plan
som er til politisk sluttbehandling, og vi ser heller ikke at det er kommet fram nye opplysninger i
brevet som ville endret vår innstilling i saken. Det er opp til Bystyrets medlemmer å foreslå og
vedta i denne saken.

Utover dette vil vi bemerke følgende:

Eiere av Tollbugata 13 kom ikke med noen innspill til oppstart av reguleringsplanen (mars 2016).
Det betyr at Byplan ved utsending av planforslag til offentlig ettersyn ikke kjente til at eier ønsket
annen bruk av eiendommen enn dagens. Forslag om boliger og økthøyde kom først i høringen.
Byplan mener at en slik endring på egen eiendom i strid med kommuneplanens bestemmelser, må
giennomføres som en egen prosess. Det kreves en egen prosess dersom vernet skal oppheves.
Dersom vi skulle imøtekommet eier sitt krav, måtte planen ha blitt sendt på høring på nytt eller evt
tatt denne eiendommen ut av planen. Byplan kan på ingen måte forskuttere resultatet av en slik
planprosess.

Yi g¡ør oppmerksom på at begrepet innsigelse er hjemlet i plan- og bygningslovens $ 5-4 og gjelder
for statlige og regionale myndigheter. Andre kan komme med innspill og uttalelser/merknader til
plansaker som er i prosess og kommunen plikter å informere berørte parter og allmenheten.

Høvder og boliger:
Det framgår av bestemmelsene i kommuneplanens arealdel at det kan bygges 20 meter ikvartal2,
men dette gjelder ikke automatisk for all bebyggelse. Byggehøydene i dette planområdet er også
styrt av vernebestemmelsene. Kommuneplanen har klare bestemmelser på at byggene i 9 og 13 skal
reguleres til vern, og Fylkeskommunen påpekte dette i sin uttale til oppstart. Kommunen er ikke
kjent med at det kom inn noen andre og motstridende innspill til oppstart, heller ikke fra grunneiere
i Tollbugata 13.

Vernekonseptet i planen ble derfor å tillate ett nytt bygg som er høyere enn bestemmelsene i KPA,
samt å verne de tilliggende byggene. Dette for å beholde mest mulig av tidsdybden i området, og
samtidig tilføre noe helt nytt. Kiosken på plassen ble vurdert som ikke verneverdig, også dette i tråd
med kulturminneplanen. Arkitektene som jobbet med planforslaget vurderte ikke boliger eller økte
byggehøyder i byggene som var satt av til vern ikke var kommet noe fra
en ønsket å ta inn boliqformål i nr. 13 eller ønske om at eiendommen tas ut av planforslaqet.

Byplankontoret
Postedresse:

Postboks 319,8001 Bodø

Besøksadresse:
Herrerlshlrsel 8O1O Rodø

Têlefoner:

Sentralbord:
Ekspedisjon:
fêlêfâ r'

75 55 50 00

75 55 53 40

75 55 53 48

Elektroniske adresser:

Jonas.Bjorklund@bodo.kommune.no
\¡W bôdô kommune no

Orgnr.:

972 418 0't3
Bankkonto:
¿500 55 00080



Underveis i reguleringsarbeidet, sommeren 2016, fremmet grunneiere i T13 en byggesak der de
blant annet fikk oppføre en terrasse for uteservering mot Hundholmen plass. Dette ble vurdert som
innenfor vernebestemmelsene, og gikk parallelt med plansaken. Tiltaket inneholdt en ombygging av
bygget, med servering i de to nederste etasjene og kontorer øverst. Uteservering mot sør gikk noe
inn mot arealet foreslått til gatetun, og ble derfor inntatt i bestemmelsene og plankartet. Kommunen
hadde på dette tidspunkt ingen grunn til ä anta at grunneierne planla boliger i disse byggene.

Innspillet fra Tl3 om boliger, økte byggehøyder, bruk av uteareal og parkering kom inn under
høringen, og var delvis i sterk strid med planen som ble lagt ut. Innspillet inneholdt skisser og
eksempler på onfill-prosjekter, altså tilført bygningsvolum på taket til <funkishuseb. Kommunen
vurderte at dette ville brutt kraftig med vernekonseptet, og det ble ikke tatt til følge. Forslaget om å
videreføre de eksisterende parkeringsløsningene ville også gjort det vanskelig å opparbeide
gatetunet som foreslått i planen. Det vises til saksframlegget om en mulig avtale om parkeringen
slik den er i dag. Ingen av partene inkludert Bodø kommune, har ennå funnet denne <avtalen>.

Helheten i innspillet og tidspunktet det ble gjort kjent for kommunen gjorde det vanskelig og
urimelig å omarbeide planen i det omfang T13 foreslo.

Plansaken ligger nå til behandling i Bodø bystyre og administrasjonen awenter vedtak i saken.

Med hilsen

Annelise Bolland
Byplansjef

Jonas Bjørklund
Arkitekt

Dette brevet er godkjent elehronisk og har derfor ikke underslcrift
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VEDLEGG 5

Bodø kommune

v/Byplan

Postboks 3L9

8001 Bodø

Kopi per e-post: postmottak@bodo.komrnune.no

Oslo, 29, mars 2017
Ansvarlig advokat: lhomas Reppe Wetting
3288977-vI

VEDRøRENDE DETAUREGUIERING FOR TOLLBUGATA 9.13 - SAKSNR. 20T416995

Det vises til vårt brev av 24. mars 2017 samt brev av 28. mars 2o17 fra Byplan v/Byplansjef Annelise Bolland.
Brevet fra Byplan synliggjør etter vår oppfatning en forutinntatt holdning og uriktig juridisk argumentasjon fra
administrasjonens side.

Det sentrale formålet med å legge reguleringsforslag ut på offentlighøring, er å gi interessenter og andre
muligheten til å komme med innspill. Varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid gir i utgangspunktet bare
informasjon om at det igangsettes et arbeid med å fremme forslag til ny reguleringsplan. Det er først i

høringsrunden at andre interessenter blir kjent med det konkrete reguleringsplanforslaget, og blir gitt anledning
til å vurdere dette opp mot egne interesser og Kommuneplanens arealdel ("KpA").

Dersom det på tidspunktet for høringsrunden allerede er for sent å fremme synspunkter som kommunen vil
hensynta, medfører dette at hele høringssystemet undergraves. Administrasjonen kan derfor ikke begrunne sin
manglende vilje til å ta hensyn til innspillene med at de først ble fremsatt i høringsrunden.

Grunnen til at Tollbugata 13 ANS ("Tollbugata") først kom med sine innspill i h¿ringsrunden, er nettopp at dette
var første gangen Tollbugata fikk anledning til å komme med innspill. Tollbugata hadde ingen forventning om at
forslaget skuf le stride med KPA, og derfor ingen oppfordring til å komme med innspill før i hørtngsrunden. Det
var først på dette tidspunktet Tollbugata skjønte at forslaget var i strid med egne interesser.

Tollbugata ble ikke involvert i planprosessen eller gjort kjent med de nærmere detaljene i planforslaget før
planen ble lagt ut på høring høsten 2016. Som nevnt i vårt brev av 24. mars 2OIt ble det aldri fra
administrasjonens side stilt krav eller fremmet forslag om at alle hjemmelsinnehaverne skulle utarbeide et felles
forslag til reguleringsplan, slik det normalt gjØres i tilfeller hvor reguleringsplanforslaget direkte berører flere
grunneiere.

Vi vil understreke at de innspillene som Tollbugata fremsatte i sin hør¡ngsuttalelse er i tråd med KpA. Det er
derfor ikke riktig at Tollbugata fremsatte forslag om en "onnen bruk" eller en "endring på egen eiendom i strid
med kommuneplanens bestemmelser". Byplan skriver ot "Arkitektene som jobbet med planforsloget vurderte
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ikke boliger eller økte byggehøyder i byggene do det ikke var kommet noe innspittfra eier om ot en ønsket å ta
inn boligformål i nr. 73". Boligbebyggelse og kotehøyde på 20 meter f6lger allerede av KpA.

Det er riktig at KPA har bestemmelser om at Tollbugata 13 skal reguleres til vern. Administrasjonen synes å
forutsette at bestemmelser om vern er tíl hinder for utvikling, til tross for at KPA åpner for eiendomsutvikling,
selv i områder som skal reguleres til hensynssone bevaring. Byplan skriver al "Vernekonseptet i planen bte derþr
å tillate ett nytt bygg som er høyere enn bestemmelsene i KPA, samt å verne de tittiggende byggene',. Dette viser
at administrasjonen har inngått et kompromiss med tiltakshaver, på bekostning av Tollbugatas interesser og
uten at Tollbugata er g¡tt reell mulighet til kontradiksjon.

Dersom Bystyret velger å vedta forslaget i stedet for å sende dette tilbake til administrasjonen for å rette de
påpekte feilene, vilvi anbefale Tollbugata å klage på Bystyrets vedtak.

Dette til orienteríng.

Med vennlig hilsen

ADVOKATFIRMAET SELMER DA

Mari Helen Gu svik

advokat
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