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RITRO DA - Dispensasjon for oppføring av 4 - mannsbolig i Einerveien 2, gnr. 20, bnr.
564

Vedl e gg:
1 Prinsippsøknad for oppføring av 4 - manns bolig på Einerveien 2, gnr. 20 bnr. 564
2 Si tuasj onsplan
3 Terrengsnitt

Sakens bakgrunn og innhold:
RITRO DA har levert en «prinsippsøknad» for oppføring av en 4 - ma nnsbo lig og et by gg med
4 garasjeplasser i E iner veien 2, gnr. 20, bnr. 564. By gget m åler i henho ld t il sit uasj onsplanen
21,6 x 10,8 meter. Det er ikke noe konkret forslag til ut fo rming av bygninger enda.

Eiendommen inngår i reguleringsplan for Prestdalen. Bebyggelsen skal i henho ld t il planen
bestå av bo lighus i 1 etasje med tilhørende anlegg, evt. bolig med underetasje der terrenget
ligger til rette for dette. Planen er taus om utnyttelsesgrad, men bestemmelsene t il
kommuneplanens arealdel setter denne til max 30 %.

Det søkes om dispensasjo n fra bestemmelsene til reguleringsplanen og til ko mmu neplanens
areal del. Utny ttel sesgraden søkes økt til 35 %. Samt idig søkes det om dispensasjo n fra
maksimal garasjestørrelse. Et garasjeanlegg for 4 biler er beregnet til 72 m2. Ti lt akshaver
ønsker at dett e kan økes til 100 m2, d ersom det skal tegnes inn boder sammen mer garasjene.

I henho ld t il situasjo nsplanen ho lder bygget seg innenfor byggegrensene til henho ldsvis
Røymyrveien og Einerveien. Det er skissert gangareal sør og øst for bygget, med forbinde lse
til Røymyrveien, samt parkering, lekeareal og renovasjo n. Beregnet arealutnyttelse er 32 % -
BYA med garasjer på 72 m2. Avstand til nabobygning på gnr. 20, bnr. 542 er 7,59 meter fra
hjørne på 4 - mannsbo lig og 5,37 meter fra hjørne på garasjebygg.

Møneh øyden på bygget er ikke angitt, men det ligger på ca. 7 meter i henho ld t il
terrengsnittet, og gesimshøyden på ca. 5 meter. Tilsvarende maksimale høyder for 2 - et asj es
hus i bestemmelser til reguleringsplanen er satt til henho ld svis 7,5 og 6 meter.

Vurder ing:
Si tuasj onsplanen viser en meget god utnyttelse av tomta, samt id ig so m nødvendig areal til
garasjer, lek og trafikk synes ivaretatt.



I henho ld t il byggereglene og brannvernlo vgivningen, skal avstanden mello m
bygninger/boenheter i ut gangspunktet være minst 8 meter. Dette gjelder bygg so m er mer enn
50 m2 store, det vil si at det gjelder både leilighets - og garasjebygg ene . I henho ld t il plan - og
bygningslo vens § 29 - 4 kan kommunen godkjenne slike bygg nærmere enn 4 meter fra
nabogrense dersom eier gir sk ri ft lig samt ykke til dette.

Si tuasj onsplanen viser at gangveien går direkte til kj øre veien. Det er ikke planlagt fortau i
tilkny tn ing t il d isse veiene. Rådmannen anser likevel dette å være en god løsning, da
gangtrafikken – som uansett kommer til å være der – kanaliseres litt bort fra krysset. En anser
ikke at dette er betenkelig med tanke på trafikksikkerhet.

Rådmannen mener det kan gis dispensasjo n fra reguleringsplanen med hensyn til t ype
bebyggelse, og fra kommuneplanens arealdel når det gjelder ga rasj estørrelse. Når det gjelder
tom teutny ttel sen, mener rådmannen at 35 % er i overkant. På situasjonsplanen utarbeidet av
Roy Bakken i Nordbohus AS er % - BYA utregnet til 32 % ( dvs. litt i underkant av dette ) . I
henho ld t il teknisk forskrift (TEK10) § 12 - 1 0 bokstav b, skal hver boenhet ha
oppbevaringsplass eller bod på minimum 5 m2 fo r oppbevaring av sykler, barnevogn etc.

Ut fra terrengsnittene, vil mønehøy den på bygget bli ca. 83,5 moh . Etter en foreløpig
vurdering vil høyden og størrelsen på bygget ikk e være til spesiel l u lempe for noen av
naboene. Det er forholdsvis store høydeforskjeller, og bygget vil ikke bli liggende «rett i
syninga» for noen. En har sjekket høyden på veranden på nærmeste nabo tomannsboligen, og
den er på ca. 80,7 meter. Det vil si at m ønehøyden kan ko mme ca. 2,75 meter over dette
nivået. Hovedutsikten fra tomannsboligen vil imidlertid være på vestsida av bygget, så
rådm annen betrakter ikke dette som noen stor ulempe i forho ld t il utsikt.

Oppsummering:
Under forutsetning av at det innhentes skrift lig samt ykke fra nabo, mener rådmannen at
prinsippskissen kan aksepteres, og at det kan innvilges dispensasjo n fra reguleringsplan og
areal del av kommuneplanen. Rådmannen vil ikke anbefale at kommunen godtar en
tom teutny ttel se på mer enn 3 2 %.

Hovedutvalgslederens innstilling :
Med hjemmel i plan - og by gningslo vens § 19 - 2, innvilger Bjugn ko mmune ved Hovedutvalg
fo r arealbruk og drift dispensasjo n fra regul eringsplanen når det gjelder hust ype og etasjetall,
og dispensasjo n fra kommunepla nens arealdel når det gjelder utnyttelsesgrad (% - BYA) og
størrel se på garasjer , ved søknad om oppføring av 4 - ma nnsbo lig på gnr. 20, bnr. 564. Dette
på følgende vilkår:

• Tom teutny ttelsen må begrenses oppad til 32 %.
• Det m å innhentes skrift lig samt ykke fra nabo vedr. avstand fra nabogrense.


