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TILLEGGSOPPLYSNINGER -

DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLANEN FOR OTTERSBO Il OG DENS BESTEMMELSER OG
PBL. § 29 - 4 FOR OPPF@RING AV BOLIG MED GARASIJE PA 5015/82/302 - JORGEN BJELKES
VEI 20

Viser til utsettelse av sak 13808/2019/5015/82/302. Vi ber om at fglgende skriv vedlegges
behandling i planutvalget — @rland kommune.

Seker kjgpte eksisterende eiendom i Jgrgen Bjelkes vei 20 i september 2017. Sgker sgkte
deretter om a kjgpe til et tilleggsareal med begrunnelse om at vi gnsket a rive og bygge ny
bolig. Dette for a plassere bolig den andre veien enn hvordan eksisterende bolig star, noe
som ogsa blir riktig ut fra hvordan de andre boligene pa samme rekke er plassert. Vi hadde
en befaring pa tomta sammen med @rland kommune og sgkte om a kjgpe tilleggsareal pa ca.
200 m2, noe som ble innvilget. Vi som sgker var tydelig pa at formalet var a benytte det
ervervede arealet til boligformal. Dette ble ikke av @rland kommune sagt sgker imot pa noe
tidspunkt, men fremkommer na som ikke mulig i behandlingen av sgknad.

Sgker hadde forhandskonferanse med @rland kommune den 03.07.18 (se vedlagt referat)
for forste byggesgknad ble sendt i desember 2018, hvor vedtaket i Planutvalget ble avslag.
Det ble i etterkant av avlslag pa sgknad avholdt et nytt mgte mellom @rland kommune og
spker den 13.5.19, hvor sgker, Stig Roar Ebbesen fra Boligpartner, saksbehandler Arne
Nordgard og kommunalsjef plan Thomas Engen fra @rland kommune deltok. Sgker hadde
bedt om dette mgte for 3 ga gjennom punktene som var grunnlag for avslag pa sak om
oppfering bolig med garasje i Jergen Bjelkes vei 20 som ble behandlet i Planutvalget
13.2.2019. | mgtet ble det ogsa gjennomgatt hvilke endringer som matte gjgres for at sgker



kunne ha en forventning om positiv behandling av ny byggesgknad. Det som ble papekt av
saksbehandler og kommunalsjef var a overholde avstand pa 4 m til naboeiendom og
overholde bestemmelse i reguleringsplan i forhold til avstand fra hjgrnet pa garasje og til
midtpunkt pa vei. Disse punktene ble overlevert arkitekt, og pa nye tegninger er disse
punktene ivaretatt. Det foreligger ikke mgtereferat fra dette mgtet som er kjent for oss, men
deltakere i mgtet ma kunne bekrefte at disse opplysningene stemmer.

| saksfremlegget star flg.:

Ansvarlig sgker har i liten grad imgtekommet kravet til grunngitt sgknad etter
administrasjonens mening. BoligPartners sgknad viser ikke at de samfunnsmessige fordelene
ved d innvilge dispensasjon vil vaere klart stgrre enn ulempene. De har ikke vurdert
alternative Igsninger, slik administrasjonen tidligere har rdadet til, eller argumentert for
hvorfor de mener at tiltaket ikke kan Igses innenfor reguleringsplanen rammer og i henhold
til pbl. § 29-4.

Som skrevet ovenfor sa er de punktene som ble papekt i mgte 13.5.19 med
administrasjonen ivaretatt i ny byggesgknad. Dette mener vi saksbehandler skulle tatt med
og vist til i sitt saksfremlegg.

Det vises ogsa i saksfremlegget til at det i plan- og bygningsloven § 29-2 skal ethvert tiltak
prosjekteres og utfgres slik at det etter kommunens skjgnn innehar gode visuelle kvaliteter
bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og
plassering. Det fremkommer at bolig er stgrre enn omkringliggende boliger. Hvis man ser pa
rom i boligen sa utgjer disse 251 m2 (se plantegning), dette er ekskl. garasje med tilhgrende
bod. Det totale areal det vises til i saksfremlegg og i spknad er inkl. takutstikk, garasje med
tilhgrende bod, yttervegger. Det er ikke enestaende i kommunen a bygge enebolig i denne
stgrrelsesorden. Det er giennomsnittlig st@rre boliger som bygges i 2020 enn hva som var
standard pa tidlig 80-tall. Samtidig mener vi at ved a velge en bolig pa 2 etasjer som det
anbefales fra administrasjonen, vil ikke det vaere mer arkitektonisk riktig. Bolig vil da ruve
mer i terrenget.

Foran behandling av forrige byggesgknad var det avtale mellom representant fra
Boligpartner og Planutvalget i @rland kommune om & delta pa befaring. Planutvalget kom
ikke pa befaring til avtalt tid og meldte heller ikke fra om dette. Sgker ber om a fa beskjed
om nar befaring skal gjennomfgres av planutvalget fgr behandling av denne sgknaden slik at
sgker kan delta pa befaringen.

Pa bakgrunn av merknader som er mottatt i forbindelse med byggesgknad for oppsett av
enebolig i Jgrgen Bjelkes vei 20, 7140 OPPHAUG, vil sgker komme med fglgende
kommentarer;

Det opplyses i saksfremlegget at naboene mener at friomradet generelt vil forringes med en
bolig av en slik st@rrelse sa naerme, samt at man ma kunne forvente at friomrader ikke blir
nedbygget. De er ikke enige i sgkers vurdering av at friarealet er ulendt og lite egnet til
lekeplass, og papeker at arealet er den eneste adgangen til sjgen for samtlige naboer i
omradet og andre som vil ha tilgang til sjgen pa Ottersbo. Naboene har skrevet at friarealet
er benyttet av mange og til mange ulike friluftsaktiviteter.



Legger ved bildene fra saksfremlegget. Det er ut fra valgt byggeskikk vanskelig a forsta at
planlagt bolig skal forringe omradet. Det er papekt fra sgker at det vil veere en prioritering
gjennom opparbeidelse av tomt a fa omradet pent. Ber om at det ved befaring sees pa
hvordan friomradet rundt tomt fremstar i dag.

1. Merknad fra Andrius Vidugiris

Det vil i alt arbeide som utfgres pa tomta tas hensyn til naboeiendom. Ved sprenging
er det en selvfglge at de merknader som papekes vil bli ivaretatt og at den som
utfgrer arbeidet er ansvarlig for at dette overholdes.

Ved arbeid som medfgrer hgy lyd vil varsel kunne gis pa forhand. Vi anser at dette vil
gjelde en kort periode.

Vi tar gjerne et mgte i forkant av rivearbeidet.

2. Merknad fra Berit Strand Johnsen

Det vil presiseres at arealet innenfor var tomtegrense ikke er allmenn adgang ned til
sjgen i dag. Adgangen til sjgen ligger nedenfor var tomtegrense tilknyttet veien med
en gangsti. Friomradet vil ikke bli bergrt. Vi stiller oss uforstaende til at det er
bekymring om at tilgangen til sjgen blir begrenset.



3. Merknad fra Jan Tore Herfjord for Johan Martin Thoresen

e Det presiseres at det i reguleringsplan for omradet, stadfestet 28.6.78, ikke er
fastsatt noen maksimal utnyttelsesgrad pa tomt. Det er heller ikke vedtatt
noen form for begrensninger i stgrrelse pa boligens areal. | andre byggesaker i
@rland kommune finner vi tomteareal hvor bolig utgjgr over 40 % av arealet.
Det ma tilfgyes at dette er informasjon som er hentet fra kartverket.no.

e Merknad om at takutstikk kommer over eller veldig naer tomtegrense er et
punkt som er endret i ny byggesgknad. Mistenker derfor at det er gammel
tegning som merknaden kommer pa.

e Bolig er planlagt ut fra hvilken byggestil som passer pa tomt og i omradet.
Eneboligen har en stil som ikke skiller seg ut i omradet annet enn stgrrelsen.
Dette er vurdert av arkitekt. Da st@rrelse ikke er definert i reguleringsplan
anser vi dette som irrelevant. Flere naerliggende hus har sokkel, mens sgker
har valgt enebolig pa ett plan som skal plasseres ned i terrenget. Sgker har
valgt dette for at enebolig ikke skal dominere hgyt i terrenget. Det vil ogsa bli
valgt farge pa enebolig og dens tak for at den skal ga mest mulig i ett med
terrenget/omgivelsene fra sjgsiden, dette i trad med dialog i
forhandskonferanse med @rland kommune.

e Enebolig eri ny byggesgknad redusert i stgrrelse og plassert pa tomt slik det
ble anbefalt av saksbehandler i @rland kommune, viser til punkter ovenfor fra
mgtet med @rland kommune

e Spker stiller seg uforstaende til at det papekes at rivning av eksisterende bolig
vil komme i konflikt med nabotomt. Eksisterende bolig star langt unna
friomradet og nabotomt.

e Om arealet pa friomradet er planlagt til formal som lekeplass, sa vil ikke
enebolig veere til hinder for det, da enebolig ikke vil bergre friomradet som
ligger utenfor tomtegrense. Det ma papekes at dette omradet har statt slik
siden tidlig pa 1980 — tallet uten 3 bli opparbeidet. Omradet beaerer preg av a
veere gjengrodd av busker og kratt. Lekeplass ble bygget pa annet sted pa
bakgrunn av at dette ikke var egnet sted, ref. @rland kommune.

e Parkering og garasje vil bli trukket bort fra vei og det er vanskelig a kunne se
at det vil ta noe av siktlinjen. Som tidligere beskrevet sa har det veert viktig for
spker a bedre trafikksikkerheten i omradet. Sgker mener at slik garasje og
biloppstillingsplasser er plassert i dag er uhensiktsmessig i forhold til
sikkerhet.

e Det er merknad pa at det er uheldig med denne typen bolig med tanke pa
fiernvirkning i landskapet. | tillegg til at den ikke er arkitektonisk lik de andre
bygningene. Dette er en enebolig som er stgrre enn de andre, og det er her vi
antar problemet ligger. Hvis man tar en befaring i Jergen Bjelkes gate, vil man
finne en bebyggelse som i svaert liten grad har en arkitektonisk sammenheng.
Dette med tanke bade pa hustype, fargevalg pa bygninger og tilbygg pa
bygninger.



Det er ukjent for sgker at man kan fa avslag pa en byggesgknad ved a
gdelegge utsikt for bakenforliggende boliger. | saksfremlegg i andre
byggesaker finner vi at det er spesifisert i svar pa klage fra nabo angaende 3
miste utsikt at dette ikke er et punkt som kan hensynstakes. Vi har gjennom
valg av boligens plassering hensyntatt dette ved at ny bolig legges lavere enn
eksisterende bolig, dette for a ivareta pa best mulig mate nzerliggende
boliger. Se bilde under som ogsa star i saksfremlegget. Dette illustrerer
hvordan bebyggelse bak vil oppleve planlagt bolig og hvor eksisterende bolig
star i dag. Her ber vi om at det ved befaring sees spesielt pa hvordan planlagt
bolig vil ligge betydelig lavere enn boligen som star pa tomt i dag.




