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s Arkiv:
f MARKER KOMMUNE Saksbehandler:

Dato:
Saksmappe: 12/3

Godkjenning av protokoll

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
1/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

Protokoll fra mgte i Plan- og miljgutvalget 06.12.11 godkjennes.



s Arkiv:
f MARKER KOMMUNE Saksbehandler:

Dato:
Saksmappe: 12/3

Referater/Delegerte saker

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
2112 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

Referater og Delegerte saker pa vedlagte lister tas til etterretning.



Sak 2/12

REFERERES FRA
DOKUMENTJOURNAL

Dato: 01.01.2012-24.01.2012 Utvalg: PM Plan- og miljgutvalget

Saksnr Regdato Avd/Sek/Sakb Arkivkode
Lapenr Navn

Innhold
10/750-26 13.01.2012 RAD/PM/EVARII GBNR 110/2
199/12 Fylkesmannen i Vestfold

Vedr. klage pa innvilget dispensasjon for riving og gjennoppfering av hytte
pa eiendommen Gnr. 110 bnr. 21 - Kirkeby

11/567-7 16.01.2012 RAD/PM/ANNHAL 130 S82

212/12 @stfold fylkeskommune
Status for arbeidet med regional plan for vindkraft i @stfold
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Delegerte vedtak
Dato: 01.11.2011 - 24.01.2012 Utvalg: PM Plan- og miljgutvalget
Arkivsak Dato Saksnr. Avd/Sek/Saksb. Arkivkode
Navn Resultat
Innhold

09/24 28.11.2011 DS 150/11 RAD/PM/GROGAA GBNR 48/1,4
Skiptvet Rarservice

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg eiendommen Gnr. 48 bnr. 4 -
Fallet

11/607 30.11.2011 DS 152/11 RAD/PM/FINLIN
Jon Pedersen
Godkjenning for oppfaring av nytt vaningshus. Gnr 48 bnr 4 - Fallet Sgndre.

08/753 01.12.2011 DS 153/11 RAD/PM/GROGAA GBNR 40/1,2
@ivind Duserud

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg eiendommen- Gnr. 40 bnr.
1,2 - Rgen

11/755 05.12.2011 DS 154/11 RAD/PM/FINLIN GBNR 128/11
Marker kommune

Godkjenning for oppfgring av paviljong pa @stre Otteid friluftsomrade. Gnr 128 bnr 11
- Friluftstomta, @stre Otteid.

11/188 06.12.2011 DS 155/11 RAD/PM/GROGAA GBNR 30/14

@ivind Duserud

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg eiendommen Gnr. 30 bnr. 14
0g 15- Soltun

11/750 07.12.2011 DS 156/11 RAD/PM/FINLIN GBNR 92/38

Sandli Bygg A/S

Godkjenning for rehabilitering og utvidelse av vatrom i vestre slusebolig. Gnr 92 bnr 38
- @rje Sluser, Engebret Soots vei 20.

09/544 07.12.2011 DS 157/11 RAD/PM/KARMOG GBNR 9/1
Ottar Degnes
Tillatelse til deling av grunneiendom - Degnes Gnr. 9 Bnr. 1
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11/762 14.12.2011 DS 158/11 RAD/PM/FINLIN GBNR 128/66
Norra Dals brunnsborrning

Godkjenning av brgnnboring/vannforsyningsanlegg til fritidsbolig. Gnr 128 bnr 66 -
Knatten, @stre Otteid.

08/778 19.12.2011 DS 160/11 RAD/PM/GROGAA GBNR 6/11
Marker Anlegg AS
Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg - GNR.6, BNR11, 12,17

11/754 16.01.2012 DS 1/12 RAD/PM/FINLIN GBNR 105/9
Byggkonsulent Hakon Stubberud
Godkjenning for oppfaring av nytt kyllinghus. Gnr 105 bnr 9 - Botner.

11/174 17.01.2012 DS 2/12 RAD/PM/GROGAA GBNR 28/21
@ivind Duserud
Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg - Gnr. 28 bnr. 21- Rabben

11/177 17.01.2012 DS 3/12 RAD/PM/GROGAA GBNR 28/24
@ivind Duserud
Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg - Gnr. 28 bnr. 21- Rabben

11/165 17.01.2012 DS 4/12 RAD/PM/GROGAA GBNR 28/5
@ivind Duserud

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg - Gnr.28 bnr.5 - Ysterud
Sgndre

08/725 20.01.2012 DS 5/12 RAD/PM/GROGAA GBNR 56/12
@ivind Duserud
Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg - Gnr. 56 bnr. 12- Halberg
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Saksbehandler: Eva Karina Johansen
Riiser

Dato: 23.01.2012
Saksmappe: 10/194

Sgknad om mindre endring av bebyggelsesplan for Nebba

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
3/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

Sgknad om mindre endring av bebyggelsesplan for Nebba, vedtatt 17.06.04 innvilges ikke, da
det omsgkte tiltaket ikke kan regnes som en mindre endring, jfr. Plan- og bygningslovens

8 12-14 med lovkommentarer.

Sammendrag:

Nebba grunneierlag v/Reni Braarud har sgkt om mindre endring av bebyggelsesplan for
Nebba. Det ble sgkt om & gke den totale utbyggingsgraden i planen fra 110 m?til 150m? men
maksimalt 10 % av den totale tomten.

Sgknaden var til uttalelse hos fylkesmyndighetene, og berarte parter. De bergrte partene kom
ikke med noen merknader innenfor fristen. Bade @stfold fylkeskommune og Fylkesmannen
kom med merknader, og de konkluderte begge med at dette ikke kunne regnes som en mindre
endring.

Radmannen fulgte fylkesmyndighetenes konklusjoner, og foreslo at en mindre endring av
bebyggelsesplanen for Nebba ikke skulle innvilges. I plan- og miljgutvalget ble vedtaket som
falger;

Marker kommune godkjenner en mindre vesentlig endring av reguleringsplan for Nebba, slik
at planen far den samme utbyggingsgrad som kommuneplanen.

Fylkeskommunen paklaget vedtaket i brev, datert 03.01.2011. Saken var pa nytt oppe i plan-
og miljgutvalget 07.06.11, og vedtak ble igjen det samme.

Saken var hos juridisk avdeling hos Fylkesmannen i @stfold, og de opphevet i sitt brev datert,
28.09.11 kommunens vedtak i sak 60/10 av 07.12.10 om mindre endring av bebyggelsesplan
for Nebba, vedtatt 17.06.04.

Saken ble sendt tilbake til kommunen for ny behandling.

Sgknaden ble pa nytt behandlet i kommunen, og i mgte 01.11.11, sak 61/11 ble vedtaket;
Omsgkt endring av reguleringsplanen for Nebba godkjennes. Utvalget begrunner dette med at
det er de samme reglene som gjelder for uregulerte hytteomrader ellers i kommunen, og
mener det er urimelig at det skal vere strengere regler i et hyttefelt som er regulert pa denne
maten. Omsgkte endring vil ikke ha nevneverdig betydning for noen av partene eller andre
interesser, og bar derfor kunne godkjennes.

Fylkekommunen har paklaget vedtaket i brev datert 07.12.11.
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Bakgrunn:
Sgker: Nebba Grunneierlag v/Reni Braarud
Omrade: Bebyggelsesplan for Nebba, vedtatt 17.06.04

Kommunen fikk sgknad om mindre endring av bebyggelsesplan for Nebba 07.04.10. |
sgknaden ble det sgkt om & gke total utbyggingsgrad i bebyggelsesplan for Nebba fra 110 m?
til 150 m? men maksimalt 10 % av den totale tomten.

Sgknaden ble sendt pa hering til bergrte parter og fylkesmyndighetene. Det kom ikke inn
merknader fra noen av de bergrte partene, men @stfold fylkeskommune og Fylkesmannen i
@stfold kom med merknader.

@stfold fylkeskommunes uttalelse, datert 25.10.10 konkluderte med at endringen ikke kan
behandles som en mindre endring. Det samme konkluderte Fylkesmannens uttalelse, datert
25.10.10 med.

Saken ble tatt opp i plan- og miljgutvalget 07.12.10, sak 60/10 hvor rddmannens innstilling
fulgte fylkesmyndighetenes anbefaling. Vedtaket ble som fglger; Marker kommune
godkjenner en mindre vesentlig endring av reguleringsplan for Nebba, slik at planen far den
samme utbyggingsgrad som kommuneplanen.

Fylkeskommunen har, gjennom brev datert 03.01.11, paklaget vedtaket som ble gjort i plan-
og miljeutvalget. Klagen begrunnes med de tidligere vurderingene fra brev datert 25.10.10, og
at en endring ikke kan anses som mindre dersom det foreligger innvendinger til endringene
fra regionale myndigheter. Da vil saken matte behandles som en vanlig endring.

Klagesaken ble tatt opp i plan- og miljgutvalget 07.06.11, sak 45/11, hvor utvalget mente at
det ikke hadde fremkommet nye momenter som skulle tilsi en endring av vedtaket, og
opprettholdt sitt vedtak fra mgtet 07.12.10, sak 60/10.

Saken ble dermed oversendt Fylkesmannen, juridisk avdeling for endelig avgjarelse.

Juridisk avdeling svarer i brev, datert 28.09.11 at Fylkesmannens vedtak er;

Kommunens vedtak i sak 60/10 av 07.12.10 oppheves pa grunn av saksbehandlingsfeil. Saken
sendes tilbake til kommunen for ny behandling. Klagen har fort frem.

Kommunens vedtak ble opphevet pa bakgrunn av at omsgkt endring ble behandlet som en
mindre endring, til tross for protester fra bergrte myndigheter. Dette blir regnet som en
saksbehandlingsfeil av en slik karakter at det etter deres vurdering kan ha hatt betydning for
utfallet av saken. Omsgkt endring ma behandles som en ordinar planendring, jfr. Plan- og
bygningslovens § 12-14 farste ledd.

Sgknaden ble behandlet pa nytt i plan og miljeutvalget 01.11.11, sak 61/11. Radmannens
forslag til vedtak var;

Segknad om mindre endring av bebyggelsesplan for Nebba, vedtatt 17.06.04 innvilges ikke, da
det omsgkte tiltaket ikke kan regnes som en mindre endring, jfr. Plan- og bygningslovens 8§
12-14 med kommentarer.

Plan og miljgutvalgets vedtak ble enstemmig vedtatt og var;

Omsgkt endring av reguleringsplanen for Nebba godkjennes. Utvalget begrunner dette med at
det er de samme reglene som gjelder for uregulerte hytteomrader eller i kommunen, og mener
det er urimelig at det skal vare strengere regler i et hyttefelt som er regulert pa denne maten.
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Omsgkte endring vil ikke ha nevneverdig betydning for noen av partene eller andre interesser,
og bar derfor kunne godkjennes.

@stfold fylkeskommune har paklaget vedtaket i brev datert 07.12.11.

Fylkeskommunen stiller seg uforstaende til at kommunen pa nytt har fattet vedtak om en
mindre endring, og de antar at dette ma bero pa en misforstaelse. Det har tidligere klart
kommet frem av fylkesmannens tidligere brev at kommunen ikke har mulighet til & vedta
endringen som en mindre endring.

| fylkesmannens brev datert 28.09.11 fremgikk det klart at den omsgkte endringen av
bebyggelsesplanen ikke kan betraktes som en mindre endring.

Dersom endringen skal tas opp til behandling ma den behandles som en vanlig
reguleringsendring.

Vurdering:

Begrepet mindre vesentlig endring er tatt ut av loven, da vurderingen av hva som er en mindre
vesentlig endring ofte ble for vid. En mindre endring skal vurderes snevrere. | Ot.prp. nr 32
(2007-2008) s. 238 presiseres begrepet neermere; Med mindre endringer menes endringer som
ikke har nevneverdig betydning for noen bergrte parter eller interesser.

Da saken ble sendt pa hgring farste omgang ble det gitt tiloakemeldinger fra
fylkesmyndighetene om at dette ikke kunne regnes som en mindre endring. | Ot.prp. nr. 32
(2007-2008) s. 238 kan vi ogsa lese; Dersom det foreligger innvendinger til endringene fra
bergrte myndigheter eller private, vil ikke endringene kunne anses som ’mindre”. Da vil
saken matte behandles som vanlig reguleringsendring.

Det foreligger innvendinger fra bade fylkesmannen og fylkeskommunen, og saken kan derfor,
etter plan- og bygningsloven, ikke behandles som en mindre endring.

Selv om en kommuneplan har endret feringene for reguleringsplaner/bebyggelsesplaner, er
reguleringsplaner, og i dette tilfellet bebyggelsesplaner, gjeldende frem til de blir spesifikt
endret eller opphevet. Omsgkt endring av hyttestarrelsen krever en planbehandling. Det bar
handheves byggeforbud i 100 metersbeltet, og eventuelle tiltak her skal behandles enten som
dispensasjoner eller som planendring, med lovmessig hgringsrunde.

Fylkeskommunen har tidligere skrevet at gjeldende bestemmelser til bebyggelsesplanen ikke
skiller mellom hytter innenfor/utenfor 100 metersbeltet. Det er noe utydelig om det er
gnskelig a endre bestemmelsene for hele omradet, dvs. ogsa for hytter som ligger i 100
metersbeltet. Det kan se ut til som om man gnsker & opprettholde 110 m?som gvre grense for
hytter innenfor 100 metersbeltet, mens man gker til 150 m?for eiendommer bak 100
metersbeltet.

Det gjeres oppmerksom pa at bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 2005-2016 apner
for hytter p& 95 m?innenfor 100-metersbeltet, ikke 110 m?.

Fylkesmannen har bemerket at planutvalgets vedtak er tynt begrunnet. Etter
forvaltningslovens § 25 bar de hovedhensyn som har veert avgjgrende ved uteving av
forvaltningsmessig skjenn nevnes. Videre er planutvalgets vedtak upresist, med tanke pa at
det ikke skilles mellom innenfor og utenfor 100-metersheltet, samt angir dette som en mindre
vesentlig endring, og kaller planen over Nebba for en reguleringsplan.

| plan og miljgutvalgets vedtak fra mgte 01.11.11, sak 61/11 ble det igjen brukt begrepet
reguleringsplan, til tross for at Nebbaplanen er en bebyggelsesplan.
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Nebba grunneierlag kommet med et skriv, datert 26.10.11 hvor de skriver at det ikke er
gnskelig med en full endring av bebyggelsesplanen for Nebba.

Dersom Nebba grunneierlag ved en senere anledning, allikevel gnsker a endre planen/regulere
omradet pa nytt, vil forholdet kunne tas opp til ny vurdering.

En endring i omradet skal behandle etter plan- og bygningslovens § 12-14 farste ledd; For
utfylling, endring og oppheving av reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som for
utarbeiding av ny plan.

Konklusjon:
Radmannen innvilger ikke sgknad om mindre endring av bebyggelsesplanen for Nebba, da det
omsgkte tiltaket ikke regnes som en mindre endring.

Fylkesmyndighetene har innvendinger til endringen, og det framgar av plan- og
bygningsloven med lovkommentar at kommunen ikke har mulighet til & vedta endringen som
en mindre endring dersom regionale myndigheter har innvendinger til endringen.

Vedlegg:

Fylkesmannens uttalelse, datert 25.10.10

Fylkeskommunens uttalelse, datert 25.10.10

Klage pa vedtak fra @stfold fylkeskommune, datert 03.12.10
Fylkesmannen, juridisk avdelings uttalelse, datert 28.09.11
Klage pa vedtak fra @stfold fylkeskommune, datert 07.12.11
Skriv fra Nebba grunneierlag, datert 26.10.11

Kart og bestemmelser kan ses pa mgate i plan- og miljgutvalget.
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Saksbehandler: Eva Karina Johansen
Riiser

Dato: 24.01.2012
Saksmappe: 11/419

Dispensasjon for oppfaring av nytt administrasjons-bygg/bolig
gnr. 126 bnr. 6 — Ytterbgltangen — klage pa vedtak

Saksnr.: Utvalg Magtedato
4/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

Sgknad om dispensasjon for oppfaring av nytt administrasjonsbygg/bolig, pa eiendommen
gnr. 126, bnr. 6 — anbefales i mgtekommet. Dette med begrunnelse i den naringsvirksomhet
som drives pa stedet, og at kommuner og regionale myndigheter gjennom arbeidet med
Regionalpark Haldenkanalen oppfordrer til slik etablering og utvikling.

Klagen fra fylkesmannen tas ikke il fglge.

Tiltaket ma nabovarsles og byggemeldes pa vanlig mate. Det vil matte stilles strenge krav til
bygningens utforming og fortsatt naeringsvirksomhet pa eiendommen.

Byggesaken skal forelegges Plan- og miljgutvalget for godkjenning.

Sammendrag:
Eiendom: gbnr. 126/6 — Ytterbgltangen
Saker: Pal J. Martinsen, Trollsundveien 5, 1870 @rje

Kommunen har mottatt sgknad om dispensasjon for oppfering av administrasjons- og
bolighygg pa gbnr. 126/6, Ytterbgltangen.

Seker gnsker & utvide tilbudet pa Ytterbgltangen til pensjonat, og det er derfor behov for et
administrasjons-, betjenings- og boligbygg. Bygget er tenkt plassert sa langt tilbake som
mulig fra sjgsiden, i en bukt med vanskelig terreng og uten allmenn ferdsel. Vegetasjon og
uteplasser blir beholdt, samt at eksisterende bygg vil beholde utsikt og solforhold.

Seknaden var forelagt regionale myndigheter. Fylkesmannen uttalte seg i brev datert
14.11.11, Statens vegvesen uttalte seg i brev datert 06.12.11, og Fylkeskonservator og
Fylkeskommunen uttalte seg i brev datert 28.11.11

Fylkesmannen konkluderte sin uttalelse med at de frarader en dispensasjon i saken.

Statens vegvesen hadde ingen merknader til dispensasjonen, og ga tillatelse til utvidet bruk.
Fylkeskonservator hadde ingen merknader, mens Fylkeskommunen uttalte at de ikke ville
motsette seg en dispensasjon.

Seknaden ble behandlet i plan- og miljgutvalget 06.12.11, sak 66/11, hvor vedtaket ble;
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Sgknad om dispensasjon for oppfering av nytt administrasjonsbygg/bolig, pa eiendommen
gnr. 126, bnr. 6 — anbefales i mgtekommet. Dette med begrunnelse i den naringsvirksomhet
som drives pa stedet, og at kommuner og regionale myndigheter gjennom arbeidet med
Regionalpark Haldenkanalen oppfordrer til slik etablering og utvikling.

Tiltaket ma nabovarsles og byggemeldes pa vanlig mate. Det vil matte stilles strenge krav til
bygningens utforming og fortsatt naeringsvirksomhet pa eiendommen.

Byggesaken skal forelegges Plan- og miljeutvalget for godkjenning.

Fylkesmannen i @stfold har paklaget vedtaket, i brev datert 03.01.12.

Bakgrunn:
Kommunen har mottatt sgknad om dispensasjon for oppfaring av et administrasjons- og
boligbygg pa gnr. 126, bnr. 6 Ytterbgltangen, datert 23.09.11.

Ytterbgltangen har en lang historie som et sted for handel og produksjon. Det har veert
Samvirkelag, ysteri og landhandleri. De siste 10 arene har Ytterbgltangen vert benyttet til
kurs- og konferansevirksomhet, bade med og uten overnatting.

Seker gnsker a utvide tilbudet til ogsa a drive virksomheten som et pensjonat, og i den
anledning er det behov for et administrasjons-, betjenings- og boligbygg. Vedlagt falger enkle
skisser som viser et slikt bygg slik det er planlagt.

Omspgkt tiltak ligger innenfor 100-metersbeltet og det kreves derfor dispensasjon. Omradet
bak 100-metersbeltet er avsatt til LNF-omrade 3 med spredt bolig- og hyttebygging tillatt.

Sgker har en liste med argumenter for & fa dispensasjon.
- Eksisterende bygg pa Ytterbgltangen ligger innenfor 100 metersbeltet
- Neringsvirksomheten pa stedet har lang tradisjon
- Nybygget er tenkt plassert sa langt tilbake som mulig fra sjgsiden
- Tenkt plassering er i en bukt uten allmenn ferdsel
- Vegetasjon og fine uteplasser blir beholdt
- Det skranende terrenget der bygget er tenkt plassert er ikke praktisk nyttbart til andre
funksjoner, og det gjares ikke inngrep i typisk furuvegetasjon
- Eksisterende bygg vil beholde utsikt og gode solforhold

Seknaden har veert forelagt regionale myndigheter. Fylkesmannen skrev i sin vurdering, datert
14.11.11 at det anses at omsgkte bygg vil medfere inngrep som vil bidra til en nedbygging av
strandsonen og landskapsbildet pa stedet. Selv om det allerede er bebyggelse pa
Ytterbgltangen vil bygget fare til ytterligere privatisering av et grentomrade som er a betrakte
som utmark med tilgjengelighet for allmenn ferdsel og opphold, bade fra sjg- og landsiden.
Tangen kan bli utilgjengelig for allmennheten. En dispensasjon skal medfare en fordel i
forhold til allmennhetens interesser. | omsgkte tilfelle kan ikke Fylkesmannen se noen
punkter som vil bidra til & forbedre allmennhetens interesser pa stedet.

Statens vegvesen svarte 06.12.11, har ingen merknader til dispensasjonen, og gir tillatelse til
gket bruk pa avkjaringen.

Side 13 av 35



Sak 4/12

Fylkeskonservator og Fylkeskommunen svarte i brev datert 28.11.11. Fylkeskonservator har
ingen merknader. Fylkeskommunen ville ikke motsette seg en dispensasjon. Det er & anta at
Fylkeskommunens kan ha misforstatt eksisterende bruk av eiendommen. Fylkeskommunen
legger til grunn for dispensasjonen at Ytterbgltangen er et gardsbruk, og at det omsgkte
tiltaket skal bidra til & videreutvikle virksomheten pa eiendommen, og ikke veere til annen
bruk. Virksomheten ma veere basert pa gardens ressursgrunnlag, og dette ma i tilstrekkelig
grad dokumenteres. Saksbehandler har sendt en foresparsel til Fylkeskommunen, om de
gnsker & se pa saken en gang til, men ikke fatt noen tilbakemelding.

| plan- og miljgutvalgsmete 06.12.11, sak 66/11 ble det gitt dispensasjon. Vedtaket lad som
falger;

Sgknad om dispensasjon for oppfaring av nytt administrasjonsbygg/bolig, pa eiendommen
gnr. 126, bnr. 6 — anbefales i mgtekommet. Dette med begrunnelse i den naringsvirksomhet
som drives pa stedet, og at kommuner og regionale myndigheter gjennom arbeidet med
Regionalpark Haldenkanalen oppfordrer til slik etablering og utvikling.

Tiltaket ma nabovarsles og byggemeldes pa vanlig mate. Det vil matte stilles strenge krav til
bygningens utforming og fortsatt naeringsvirksomhet pa eiendommen.

Byggesaken skal forelegges Plan- og miljgutvalget for godkjenning.

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklaget vedtaket i brev datert 03.01.12.
Fylkesmannen befarte omradet 29.12.11.

Klagen begrunnes med at fylkesmannens miljgvernavdeling er av den oppfatning at
Ytterbgltangen bestar av et viktig grentomrade, og et gammelt bygningsmiljg langs
Haldenvassdraget. Oppfaringen av omsgkte administrasjons- og boligbygg vil medfare et
betydelig inngrep pa stedet som vil fa betydelige negative konsekvenser bade for landskapet
og allmennhetens muligheter til & benytte strandsonen pa stedet. Omsgkt bygning vil bli sveert
fremtredende i landskapsbildet, bade fra land- og sjgsiden, samt bryte med eksisterende
bygninger, og dermed ha en negativ innvirkning pa det helhetlige inntrykket av
Ytterbgltangen.

Fylkesmannen ser at oppfearing av omsgkt bygg kan vaere positivt for tiltakshavers mulighet
til & drive virksomheten pa stedet som et pensjonat, men tiltaket vil medfare betydelige
ulemper i forhold til ivaretakelse av kommuneplanens arealdel, Rikspolitiske retningslinjene
for vernede vassdrag og malsetningen om ivaretakelse av landskap i EUs landskaps-
konvensjon.

Kommunen har begrunnet sitt vedtak fra mgte i plan og miljgutvalget 06.12.11 med
neeringsvirksomheten, og at man gjennom arbeidet med Regionalpark Haldenkanalen
oppfordrer til slik etablering og utvikling. Malet med regionalpark er blant annet a forene vern
og bruk av viktige natur- og kulturverdier. Grunnlaget for opprettelsen av regionalparker er
EUs landskapskonvensjon, og ett av konvensjonens viktigste siktemal er a knytte sterkere
band mellom mennesker og landskap.

Vurdering:

Eiendommen gnr. 126, bnr. 6 — Ytterbgltangen ligger innom 100 metersbeltet langs
@ymarksjgen, der det er byggeforbud i henhold til kommuneplanen i Marker kommune, samt
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Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. Det kreves derfor dispensasjon for at tiltaket
skal kunne gjennomfares.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen/planformalet det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det
foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det
ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Ytterbgltangen er et omrade med et flott grantomrade, og et gammelt bygningsmiljg. Dette
har eieren tatt godt vare pa gjennom langsiktig og gjennomtenkt restaurering av bygningene
0g @vrig istandsetting av eiendommen. Eieren benytter i dag stedet til konferanse og
selskapslokaler, samt at det er noe utleie for overnatting. Tilbudet er beskrevet pa nettsiden
www.ytterboltangen.no. De gnsker a utvide virksomheten til ogsa omfatte pensjonat/bed-
breakfest . Slik virksomhet forutsetter starre tilstedevaerelse, som ikke har vert mulig da
eieren har bodd pa @rje. For & kunne endre driften noe, gnsker de a bygge et kombinert
administrasjons/boligbygg i tilknytning til eksisterende bebyggelse.

Fylkesmannen papeker at et administrasjons- og boligbygg som omsgkt vil kunne veere et
forstyrrende element i miljget, samt virke som et hinder for allmennhetens ferdsel pa
grentomradet. Bygget vil ogsa bryte med eksisterende bygninger, og kunne ha en negativ
innvirkning pa det helhetlige inntrykket Ytterbgltangen. Ved a bygge pa omsgkt omrade
mener de det vil bli en stor eksponering mot sjgen, og at bygget vil virke svart dominerende.

Fylkesmannen har saledes sterke betenkeligheter med tiltaket, og klager pd kommunens
vedtak. Fylkesmannen henviser til kommuneplanen, RPR for vernede vassdrag og
forutsigbarheten i kommunens arealanvendelse, samt landskapsmessige hensyn.

Plan- og bygningslovens § 19-2, 4. ledd, andre punktum sier at ; Kommunen bgr heller ikke
dispensere fra planer, lovens bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte
berort statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Med dette som utgangspunk bar kommune falge fylkesmannens anbefaling. En er imidlertid
av den oppfatning at en del av de vurderinger som fylkesmannen har gjort, ikke er riktige. En
er enig i synspunktene i forhold til praktisering av kommuneplanen og dens bestemmelser,
men er ikke av samme synspunkt nar det gjelder virkningen av tiltaket. | en innledende fase
av saksbehandlingen, ble det avhold mgte med fylkesmannen, og de ulike sidene av saken ble
belyst. Fylkesmannen kom da med en del faglige rad som er tatt hensyn til i den skissen som
foreligger.

Haldenvassdraget er et vernet vassdrag, der en skal vare sveert forsiktig med a gi
dispensasjoner fra byggeforbudet. Det oppfordres imidlertid ogsa til a benytte kanalens
historie og landskap til & skape naring. Regionalpark Haldenkanalen er under etablering, med
kombinasjonen bruk og vern som utgangspunkt. Utvikling av opplevelsesnering er her et av
de prioriterte omradene. Fylkesmannen har kommentert dette, men en tolker det dit hen at en
gjerne ville hatt bredere analyse til grunn for tiltaket.

Ytterbgltangen er et av de flotteste elementene i vassdraget, og stedets historie og egenart
danner basis for den virksomhet som drives der i dag. Arealet pa Ytterbgtangen er relativt lite,
og dagens bruk av omradet begrenser allerede allmennhetens tilgang og bruk. En vil ogsa
kunne hevde at planlagt endring av omradets bruk, vil kunne gke allmennhetens tilgang til
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stedet, fra & veere til utleie for lukkede selskaper, til  ta mal av seg a betjene mer tilfeldig
besgkende.

Det er ogsa valgt en plassering av ny bebyggelse der tilgjengeligheten av naturlige arsaker er
vanskelig og konflikten derfor liten. Plasseringen er valgt med utgangspunkt i dette, og at en
ikke ville eksponere bygget mer enn ngdvendig. Med noe mer tilpassing arkitektonisk, vil
bygget kunne flyte godt inn i bygningsmiljget pa stedet. Det finnes mange gode eksepler fra
andre steder pa god kombinasjon av gammel og ny bebyggelse, og at det gis tillatelse til gkt
utbygging og utnyttelse av strandnare eiendommer.

Administrasjonens begrunnelse for & anbefale dispensasjon ved forrige behandling
opprettholdes:

Dette begrunnes med at det allerede i dag drives naeringsvirksomhet med utviklingspotensial
pa eiendommen, og at allmennheten heller ikke i dag bruker dette omradet. Omradet er
allerede bebygd og har privat karakter, slik at allmennhetens bruk ikke endres. Det ma
imidlertid stilles strenge med hensyn til bygningens utforming, og at stedet fortsatt skal
benyttes i neering.

Konklusjon:
Administrasjonens innstilling og begrunnelse ved forrige behandling opprettholdes.

Vedlegg:

Segknad om dispensasjon, datert 19.09.11

Situasjonskart, 1:750

Utsnitt av kommuneplanen

Fylkesmannens uttalelse, datert 14.11.11

Fylkeskonservator og fylkeskommunens uttalelse, datert 28.11.11
Statens vegvesens uttalelse, datert 05.12.11

Fylkesmannens klage pa vedtak, datert 03.01.12
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Saksbehandler: Finn Lindblad
Dato: 24.01.2012
Saksmappe: 11/631

Sgknad om fradeling av ny hyttetomt. Gnr 122 bnr 1 - Viken.

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
5/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:
Seknad om fradeling av hyttetomt pa eiendommen gnr. 122 bnr. 1 imgtekommes ikke.

Med hjemmel i § 13-1 i plan- og bygningsloven nedlegges midlertidig forbud mot oppretting
eller endring av eiendom for gnr 122 bnr 1 Viken, dette for ny planlegging av omradet.
Fradeling av nye hyttetomter eller endring av grenser som kan vanskeliggjere ny plan kan
ikke igangsettes for planspgrsmalet er endelig avgjort.

Mulighet for videre utbygging av hytteomradet ved Viken vil bli vurdert pa nytt ved farste
rulleringen av kommuneplanens arealdel og samtidig som det blir tatt stilling til krav om
regulering av omradet.

Sammendrag:

Det foreligger sgknad om fradeling av ny hyttetomt og ihht til gjeldende bestemmelser i
kommuneplanen er dette tillatt i eksisterende byggeomrade for fritidsbebyggelse.

Det anses som vanskelig a tillate ei ny hytte ved vannet, nar praksisen for gvrig i 100 m sonen
er meget streng, Stora Le anses & ha mange kvaliteter og er viktig for allmennheten til ferdsel
pa vannet og batliv. Det gnskes derfor ett midlertidig forbud fram til neste rullering av
kommuneplanen, eller nr planformalet er vurdert og fastsatt.

Bakgrunn:
Eiendom: Gnr 122 bnr 1 — Viken.
Seker/tiltakshaver:  lvar Thorer Wiken, Viken, 1870 @rje.

Kommunen har mottatt sgknad om fradeling av hyttetomt ved Stora Le ved Viken (1019 mal)
sgrgst i Marker.

Planstatus:

Byggeomrade for fritidsbebyggelse i kommuneplanens arealdel, dette er uregulert. Dette
omradet er mellom vannet og hytteveien sgrover for gardstunet pa Viken.
Disposisjonsplan (1969-71) som viser hytter ca minst 50 m fra vannet.

| sgknad om deling datert 10.10.2011 fra Ivar T. Wiken sies at han gnsker a selge eien-
dommen, og fer dette a fradele ei tomt til seg selv og familien.

Den nye tomten blir i begynnelsen pa eksisterende hytter som i kommuneplan er til fritids-
bebyggelse. Det er vei nesten fram til tomten, kun 50 m mangler. Ny tomt sies & vaere en
skogsteig uten bruksverdi for garden. Plasseringen av tomten gir tilgang til sjgen, den er i
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tilknytning til garden, som er barndomshjemmet og sgker har drevet garden i 35 ar. Ny tomt
vil ogsa bli for fremtidige generasjoner som en tilhgrighet til eiendommen.

Det er ogsa sgkt dispensasjon fra byggeforbudet i 100 m sonen, ny tomt vil ikke gjere store
inngrep eller endringer i tilgjengelighet for de som ferdes i strandsonen.

Seknaden er sendt pa hgring til miljevernavdelingen hos Fylkesmannen i @stfold, og til
@stfold Fylkeskommune, plan- og miljgseksjonen og fylkeskonservatoren.

Miljgvernavdelingen sier i sin uttalelse datert 02.12.2011, ref. 2011/8631 423.1 OMA, bla. at
det ihht gjeldende bestemmelser ikke er ngdvendig med dispensasjon eller krav til regulering
for det omsgkte tiltaket.

De sier videre at de anser det som uheldig at kommuneplanen tillater nye hytter i 100 m
sonen, i uregulerte omrader. De anbefaler kommunen & vurdere midlertidig forbud mot tiltak
(pbl § 13-1) inntil dette lgses ved rullering av kommuneplanens arealdel.

Plan- og miljgseksjonen i @stfold Fylkeskommunen sier at de anser det som uheldig pa sikt
om vassdragslandskapet pa stedet bygges ytterligere ned, og ber kommunen vurdere omradet
pa nytt ved neste rullering av kommuneplanen. De anbefaler ny bebyggelse trukket sa langt
fra vannet som mulig, og at den ma ha en naturtilpasset farge og materialbruk. Det bar
bevares vegetasjon rundt ny bebyggelse for & redusere i vassdragslandskapet. Det er
naturverdier og viktige naturtype av naturbeitemark/slattemark som innehar sjeldne botaniske
verdier.

Fylkeskonservatoren har ingen merknader, men minner om den vanlige varslingsplikten etter
kulturminneloven.

Statens VVegvesen sier i svar datert 25.11.2011 ref. 2011/1728 at tiltaket ikke er av betydning
for deres del, men rader til en praksis som er handterbar i ettertid og ikke skaper presedens.

Vurdering:
For & vurdere det eksisterende byggeomrade for fritidsbebyggelse ved Viken pa nytt bar det
fastsettes ett midlertidig forbud mot fradeling og oppfering av nye hytter.

Byggeomradet er i 100 m sonen langs Stora Le, hvor det anses a veere store frilufts interesser,
dette seerlig i form av battrafikk og annen ferdsel pa vannet. Stora Le er en del av Dalslands
kanal som er ett stort sjgsystem som strekker seg helt til Vanern midt i Sverige. Selv om
Viken omradet er noe gjemt i Otteid Vika anses det 4 tillate flere hytter ved vannet, a vare ett
starre inngrep i sjgomradet. Ved en reguleringsprosess vil flere hensyn kunne ivaretas og
allmenne interesser vurderes av flere instanser bade lokalt og regionalt. Sgknad om fradeling
av ny hyttetomt bar derfor ikke behandles fer det er endelig avklart om det stilles krav til
regulering av omradet fer videre utbygging.

Plan- og miljgutvalget ma ta stilling til om det berarte omradet kan ha verdier som ma
vurderes nermere far sgknad om fradeling kan behandles. Tiltaket ihht gjeldende
bestemmelser i kommuneplanens arealdel er ikke avhengig av dispensasjon, noe som er
bekreftet av miljgvernavdelingen. Tomten kan godkjennes fradelt, men hvis det er usikkerhet
bar det nedleggs midlertidig forbud for bla. & vurdere krav om utarbeidelse av reguleringsplan
far nye hytter kan tillates oppfart.
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Omradet ved Viken, Vikengya og Spjudnes har svaert mange hytter. Ved a tillate flere uten
regulering, kan noen gjenstaende strandlinjer bli bebygd og avstenge adkomst og ferdsel langs
og ved vannet. Erfaring fra nyere reguleringer er at nye hytter ma plasseres minst 100 m fra
vannet, og at det blir friomrader ved vannet. Dette anses 0ogsa a kunne vare riktig for
Vikenomradet, og selv om mye av den eksisterende hyttebebyggelsen er oppfart etter en eldre
disposisjonsplan, som viser ca 50 m avstand til vannet, bar dette vurderes naermere. Ved
regulering bar ny reguleringsplan vurderes for hytteomrade bade ved Viken og pa Vikengya.
Ogsa nye omrader for eksempel plassert mer enn 100 m fra vannet vil kunne bli godkjent for
hyttebebyggelse i en ny reguleringsplan.

Strandlinjen til Stora Le der den nye tomten befinner seg, har mange hytter og hele bygge-
omradet i arealdelen inkludert Viken gya er ca 2 km langt. | den sgndre delen er det ett sted
400 m uten hytter eller annen bebyggelse.

En forelgpig vurdering av den nye hyttetomten, er at hyttebebyggelsen blir mer
sammenhengende i det nordre omradet, det er ca 230 m mellom de naermeste eksisterende
hyttene i dag. Ny hytte vil fa en brukbar naturlig beliggenhet og det er meget bratt ned til
vannet pa tomten. Det er seerlig omradet nord for tomten til nabohytta i nord hvor det er mulig
a ta seg til vannkanten.

Ved & nedlegge midlertidig forbud, vil det veere mulig & vurdere hele omradet samlet og
komme fram til andre steder a plassere nye hytter. Det anses som riktig for & kunne vurdere de
gjenstaende ubebygde arealer, byggeforbudsomrade langs vannet, regulering av omradet eller
andre forhold, fer videre utbygging. Kommunen vil ved rullering av kommuneplanen
behandle andre uregulerte hytteomrader samtidig, noe som unngar presedensvirkning iforhold
til andre tilsvarende hytteomrader i Marker kommune.

Konklusjon:

Det nedlegges midlertidig forbud ihht 8 13-1 i plan- og bygningsloven for gnr 122 bnr 1
Viken, og ny vurdering av omradet vil senest bli utfart ved neste rullering av
kommuneplanens arealdel.

Vedlegg:

Spknad datert 10.10.2011med vedlegg.
Haringsuttalelse Miljgvernavdelingen.
Haringsuttalelse Fylkeskommunen.
Haringsuttalelse Statens Vegvesen.
Plangrunnlag, kommuneplanens arealdel.
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A Arkiv: C20
LA\ MARKER KOMMUNE Saksbehandler: ~ Finn Lindblad

Dato: 23.01.2012
Saksmappe: 11/704

Sgknad om faste fortelt til campingvogner pa Ragrvik Camping.
Gnr 120 bnr 20 - Rarvik.

Saksnr.: Utvalg Magtedato
6/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:
1. Det tillates oppfaring av demonterbare og prefabrikerte fortelt/spikertelt pa
campingvogner pa Rervik Campingplass, med forbehold om at plan- og
bygningsloven med forskrifter etterfalges.

2. Faste fortelt ma monteres sammen med campingvogn, de kan maksimum i inntil 2
maneder vaere frittstaende uten campingvogn pa oppstillingsplassen.
3. Reguleringsbestemmelsene for Rarvik campingplass sier bla at i tidsrommet fra

01.10 til 31.03 skal det ikke vaere oppstilt campingvogner pa omradet
(spesialomrade § 5 lysgrgnn). Unntaksvis kan omradet sgr for servicehuset
benyttes til vinteropplag. Faste innretninger som stepte plattinger, gjerder,
flaggstenger, mm skal ikke oppfares pa omradet.

4, Faste fortelt/spikertelt ma ikke oppfares i strid med avstandsbestemmelsene til
energiverkets kabel- og ledningsnett eller pafare skade pa dette.

5. Spikertelt ma ha en avdempet fargebruk og av materialer som harmonerer med
campingvognene i omradet.

6. Faste fortelt kan ikke veere lengre eller hgyere enn tilhgrende campingvogn.

7. Det ma veare minst 3 m avstand mellom campingvognene inkludert fast fortelt, og

de bygningsdeler som er neermere ma utfares i branncellebegrensende
konstruksjon med brannmotstand minst EI-30.

8. Spikerteltet ma veere dimensjonert for de opptredende laster og bygget av
godkjente lgsninger og produkter.
Q. Slike fortelt inntil 20 m* kan oppfares uten sgknad til kommunen, under

forutsetning av at de benyttes sammen med campingvogn, og at tiltaks-
haver/vogneier sgrger for at byggeforskriftene og vilkarene etterfglges. Starre faste
fortelt over 20 m? er sgknadspliktige ihht pbl § 20-2.

Sammendrag:

Det foreligger sgknad fra Rgrvik Camping for a kunne oppfare demonterbare og prefabrikerte
fortelt som tilbygg pa campingvognene pa campingplassen.

Segknaden fremmes for plan- og miljgutvalget med forslag om at dette kan tillates under
forutsetning av at de med unntak av 2 mnd., ma veere montert sammen med campingvogn, og
ikke er hayere eller lengre enn tilhgrende campingvogn.
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Saksopplysninger:
Eiendom: Gnr 120 bnr 20, Rarvik.
Saker: Rarvik Camping ved Tor Harald Rervik, 1870 @rje.

Seknaden omfatter oppfaring av tilbygg av spikertelt til campingvogner pa godkjent
campingplass, Rarvik Camping ved Stora Le.

Tor Harald Rarvik sier i sin sgknad datert 07.11.2011 at de har drevet camping i 16 ar og
naturlig nok har fatt mange sparsmal vedrgrende faste fortelt. Det har vaert tillatt fortelt av
duk og teltstenger, og de har sagt nei til fortelt. Utviklingen for fortelt har tatt av og de gnsker
a sparre kommunen om hva som er tillatt. De gnsker ikke fortelt i tre, bla pga estetikk og
mange utfarelser, ikke demonterbarhet, og brannspredningsfare.

De fortelt som er av samme materiale som campingvognen med stalplater ut- og innvendig,
og med brannhemmende skum/isolering er det nyeste pd markedet og det sikreste. De er av
elementer som er lette & montere og & demontere, men som kan sta ute hele aret. Estetikken
anser de er god, og brannspredningsfaren mindre i forhold til “gamle” fortelt.Noen av
kundene pa Rervik Camping synes de bar ha de samme regler som i nabokommuner

Det er flere og flere campingplasser som apner for dette, og de gnsker ikke a bli akterutseilt.
Henvendelsene har kommet oftere og oftere, sa utviklingen gar bare videre til det bedre.

Tiltaket omfattes av reguleringsplan for Rgrvik Camping fra 1995. For spesial omrade sier

§ 5 i planbestemmelsene at det kan vaere 66 oppstillingsplasser, hver pa 10 x 13 m for
campingvogner. (spesialomrade § 5 lysgrgnn). I mindre reguleringsendring den 13.01.2000 er
antall oppstillingsplasser eller campingvogner gket til 81 stk.

Campingomradet kan beplantes med buskvegetasjon for a skille oppstillingsplassene.
Faste innretninger som stgpte plattinger, gjerder, flaggstenger, mm skal ikke oppfares pa
omradet.

Reguleringshestemmelsene er gjeldende og det ma sgkes om dispensasjon for & kunne fravike
dem. Det ma foreligge en klar begrunnelse for dispensasjon, det ma veere sterre fordeler en
ulemper nar planbestemmelsen fravikes. Det kan settes vilkar for dispensasjon.

Teknisk forskrift 8 11-6 veiledningen:

Sma campinghytter med ett rom som har direkte utgang til det fri, og som nyttes til utleie
som overnattingssted uten betjening, kan ha mindre avstand enn 8,0 m uten
branncellebegrensende bygningsdeler dersom samlet bruttoareal for en gruppe av hytter
er maksimalt 75 m2 Avstanden mellom hver slik gruppe ma vaere minst 8,0 m hvis
gruppene ikke er skilt med branncellebegrensende bygningsdeler. Brennbare
konstruksjoner som har hgyde mer enn 0,5 m over terreng medregnes ved beregning av
avstand. Tilsvarende ma det vare avstand 8,0 m eller branncellebegrensende
bygningsdeler mot andre byggverk.

Campingenheter bestaende av campingvogn, bobil eller telt og lignende med tilhgrende

fortelt, terrasser, levegger mv., ma skilles med avstand minimum 3,0 m. Brennbare
konstruksjoner som har hgyde mer enn 0,5 m over terreng medregnes som del av
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campingenheten. Bil som ikke er beregnet for overnatting kan plasseres i mellomrommet
mellom campingenhetene.

Avstand 3,0 m mellom campingenheter vil ikke veere tilstrekkelig til & hindre brannspredning.
Spesielt ved sterk vind vil brannspredning kunne skje relativt raskt. For & hindre
brannspredning under alle forhold, matte avstanden gkes betydelig. Avstanden pa minimum
3,0 mvil bidra til & begrense og forsinke brannspredningen slik at personer nar brannen
rekker & remme, og bidra a lette slokkeinnsatsen. Der det er hgydeforskijeller eller vegetasjon
som kan bidra til raskere brannspredning bgr avstanden mellom campingenhetene gkes.

Det vanlige avstandskravet mellom hytter og boliger er 8 m, campingvogner har 3 m
avstandskrav. Kravet til brannmotstand ved mindre avstand er EI-30. Det anbefales 8 m
avstand hvis tiltaket ikke har brannmotstand.

Plan- og bygningsloven sier i 8 29 1-2 at ethvert tiltak skal ha en god arkitektonisk utforming
og en god visuell kvalitet bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og
naturlige omgivelser og plassering.

Vurdering:

Hvilke typer fortelt som har veert tillatt er noe uklart, men pa Rervik har faste spikertelt utfert
som hyttevegg i tre har ikke veert tillatt, men kun fortelt i duk og teltstenger. Pa Rarvik
Camping er det ihht planbestemmelsen ikke tillatt & ha campingvogner fra 01.10 — 31.03, og
pga dette ikke kan veere helarsfortelt. Nar det na sgkes om prefabrikerte og demonterbare
fortelt med fine fasader

Nye faste fortelt som vist i seknaden har ett tiltalende ytre, og de er trolig mer holdbare mot
veer og vind. Fordelene med prefabrikerte og demonterbare fortelt pa campingvogner, er
sikkerhet for god utferelse og fasade, samt mulighet for demontering uten skade eller
forringelse av forteltet. Demonterbarhet vil ogsa gjgre det mulig a etterfalge vinter lagring
ihht reguleringsplanen.

For at tiltaket fortsatt skal veere kun ett fortelt, kan det ikke vere hgyere eller lengre enn det
tilhgrende campingvogn er. Dette vil sikre at forteltet begrenses og blir som ett tilbygg pa
campingvognen.

Faste fortelt ma kun plasseres inntil campingvogn, som ett tiloygg, men det ma fortsatt vaere
en selvstendig demonterbar del. Av praktiske arsaker vil det rolig bli aktuelt at camping-
vognen ma fjernes fra oppstillingsplassen i perioder, men det anses at dette bar veere i inntil
maksimum 2 maneder. Bakveggen pa forteltet ma da "kles” pa en tilfredsstillende mate.

Forskrift om byggesak sier i § 4-2 punkt ¢ at campingvogn pa campingplass er unntatt seknad
til kommunen. Demonterbare og prefabrikerte fortelt som omsgkt anses derfor a kunne
oppfares uten sgknad til kommunen.

Marker kommune gnsker a sette en begrensning for hva som kan oppfares uten sgknad til
kommunen, og 20 m? grunnflate pa fortelt anses som en passende arealbegrensning, dvs
tilsvarende en vanlig stor campingvogn. Og dette bar vaere arealbegrensningen for det som
kan oppferes uten sgknad til kommunen. Dvs. under forutsetning at fortelt(spikertelt) er
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demonterbare og prefabrikerte, anses de & kunne oppfares uten sgknad inntil maksimalt 20 m?
grunnflate,

Det vil kunne tillates faste fortelt til campingvogner over 20 m?, men dette vil da vare
sgknadspliktig og det ma sendes inn sgknad om tiltak uten ansvarsrett til kommunen.

Tiltakshaver er uavhengig av sgknadsplikt selv ansvarlig for at tiltaket felger krav gitt i eller i
medhold av plan- og bygningsloven, brannlov og underliggende regelverk.

Tiltakshaver ma sgrge for at tiltaket utfares pa en forskriftsmessig mate, dimensjonert og
fuktsikret ihht godkjente lgsninger, produkter og materialer. Kommunen kan fare tilsyn med
byggearbeider.

Seknaden har ikke veert sendt pa hgring og vedtaket oversendes til @stfold Fylkeskommune
og Miljgvernavdelingen med vanlig 3 ukers klagefrist.

Konklusjon:
En naturlig utvikling og gnske om bedre standard ogsa ved campingvogner farer til det kan
tillates faste fortelt ved campingvogner pa godkjent campingplass.

Under forutsetning av at ett fortelt er prefabrikert og demonterbart, kan det oppfares oppfart
inntil campingvogn, under forutsetning av at det ikke er hgyere eller lengre enn denne.
Det ma sendes inn sgknad om fortelt som er starre en 20 kvm.

Vedlegg:
Sgknad fra Rervik camping datert 07.11.2011 med bilder av aktuelle fortelt
Reguleringsplan for Rgrvik Camping med bestemmelser.
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Saksbehandler: Eva Karina Johansen
Riiser

Dato: 23.01.2012
Saksmappe: 11/724

Sgknad om dispensasjon fra byggeforbudet i 100 metersbeltet for
tilbygg av hytte Gnr. 57 bnr. 22 - Knatten, Rakkestadvika

Saksnr.: Utvalg Magtedato
7112 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

Radmannen anser at det foreligger tilstrekkelig med klare, spesifiserte grunner og
imgtekommer sgknad om dispensasjon fra byggeforbudet i 100 metersbeltet for tilbygg pa
hytte, gnr. 57, bnr. 22 — Knatten ved Rakkestadvika.

Det settes falgende forutsetninger for dispensasjon;
- tilbygg ma ha avdempet, stedstilpasset naturfarge uten markerende, lyse farger pa
omramminger, listverk, osv.
- eksisterende vegetasjon bgr sa langt som mulig bevares

Det ma foreligge godkijent utslippstillatelse, og godkijent tillatelse til tiltak far arbeid kan
igangsettes.

Sammendrag:

Knut Kolstad har sgkt om dispensasjon fra byggeforbudet i 100 metersbeltet for tilbygg pa
hytte, gbnr. 57/22 ved Rakkestadvika i Redenessjgen. Avstanden til vannet er om lag 70
meter, og omradet bakenfor 100 metersbeltet er avsatt til LNF-omrade 3 med spredt bolig- og
hyttebygging tillatt.

Formalet med tilbygget er a legge inn vann og minirenseanlegg, og ved & bygge mot nord vil
det medfare minst mulig inngrep i vegetasjonen.

Saken har vert pa hgring hos fylkesmyndighetene. Fylkeskonservator har ingen merknader,
og fylkeskommunen har ikke hatt ressurser til & komme med en uttalelse.

Fylkesmannen har ingen innvendinger til en dispensasjon, med begrunnelsen at omsgkt hytte
ligger godt skjermet i terrenget, og er lite synlig fra sjgen og landskapet omkring.

Bakgrunn:

Kommunen har mottatt sgknad om dispensasjon fra byggeforbudet i 100-metersbeltet, datert
17.11.11 fra Knut Kolstad for tilbygg pa hytte i 100 meterssonen ved Rgdenessjgen. Hytta
ligger sor for Rakkestadvika, nord i Rgdenes, og vest for Rgdenessjgen. Avstanden til vannet
er om lag 70 meter.

Omradet bak 100 metersbeltet der hytta ligger er avsatt til LNF-omrade 3: spredt bolig- og
hyttebygging tillatt.

Dispensasjonssgknaden begrunnes med at formalet med tilbygget er & legge inn vann og
minirenseanlegg. Slik som hytta er i dag, er det ikke plass for bad og kjgkken, som vatrom.
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Ved & bygge nordover vil dette medfare minst mulig inngrep i vegetasjonen. Like nord for
hytta star det na et eldre vedskijul, dette vil rives ved en eventuell byggetillatelse til tilbygg.

Et naturlig skar i fjellet gjer det mulig & legge rer og anlegg med fall til et minirenseanlegg
ogsa like nord for hytta.

For a fa sa lav fasade som mulig mot sjgen er det gnskelig & senke gulvhgyden pa tilbygget. |
tillegg ligger hytta bak, og ser for en liten forhgyning i fjellet. Forhgyningen, sammen med
vegetasjon, og bratt terreng, er det ikke innsyn fra sjgen. Det er heller ingen naturlig ferdsel
for allmennheten mellom hytte og sj@ pga. vegetasjon og terreng.

Hytta har en mark brun farge, med sort taksingel. Dette er ogsa fargen som er gnsket &
viderefare for & ikke vaere sa eksponert i terrenget.

Saken ble sendt til fylkesmyndighetene pa haring.

Fylkeskonservator og fylkeskommune svarer i samme brev, datert 20.12.2011.
Fylkeskonservator har ingen merknader til tiltaket, men gnsker a gjgre oppmerksom pa at
dersom det treffes pa automatisk fredete kulturminner skal arbeidet stanses og
fylkeskonservator varsles.

Fylkeskommunen uttaler at det kun er gjort en kulturminnefaglig vurdering av
dispensasjonssaken pa grunn av den radende ressurssituasjonen.

Fylkesmannen svarte med brev datert 12.12.2011. Det konkluderes med at fylkesmannens
miljgvernavdeling ikke vil ha noen innvendinger til en dispensasjon.

Begrunnelsen er at omsgkt hytte er godt skjermet i terrenget, og dermed lite synlig fra sjgen
og landskapet omkring.

Det blir sett pa som positivt at eksisterende vedskjul fiernes, ettersom det reduserer
privatiseringen av arealet rundt hytta. Et tiloygg som omsgkte vil ikke medfare ulemper i
forhold til allmennhetens interesser i strandsonen pa stedet.

Vurdering:

Da denne eiendommen ligger innom 100 metersbeltet langs Rgdenessjgen, der det er
byggeforbud i henhold til kommuneplanen og Rikspolitiske retningslinjer for vernede
vassdrag, kreves dispensasjon for at tiltaket skal kunne gjennomfares.

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen/planformalet det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma det
foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det
ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Det bar ikke dispenseres fra planer, lovens bestemmelser om planer, eller 100 metersbeltet om
en direkte bergrt statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om
dispensasjonssgknaden, jfr. Pbl 8§ 19-2, 4. ledd.

Omsgkt eiendom ligger slik til at det er minimalt med innsyn fra vannet. Hytta ligger om lag
70 meter fra vannkanten, og i mellom vann og hytte er det tett vegetasjon, samt en liten kolle
som skjuler deler av hytta.

100 metersbeltet er viktig for friluftsliv og rekreasjon. Vegetasjonen og terrenget mellom
vannet og omsgkte eiendom tilsier imidlertid at det ikke er mye allmenn ferdsel i omradet.
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Det ses pa som positivt at det er gnskelig & senke gulvhgyden pa tilbygget for a fa en sa lav
fasade som mulig mot sjgen og minske en eventuell eksponering.

Det star et gammelt vedskjul like nord for hytta, mellom hytte og vann. Dette vedskjulet vil
rives ved en eventuell byggetillatelse til tiloygg. Dette vil redusere privatiseringen av
hyttetomta noe.

Konklusjon:

Radmannen kan ikke se at ulempene er stgrre enn fordelene, og anser at det foreligger klare
grunner for en dispensasjon, og foreslar derfor at sgknaden imgtekommes.

Det ma foreligge godkjent utslippstillatelse, og godkjent tillatelse til tiltak far arbeid kan
igangsettes.

Vedlegg:

Sgknad om dispensasjon, datert 17.11.11

Fasadetegning, datert 21.06.11

Plantegning, datert 31.06.11

Bilder

Situasjonskart, 1:500

Situasjonskart, 1:8000

Fylkeskonservator og fylkeskommunens uttalelse, datert 20.12.11
Fylkesmannens uttalelse, datert 12.12.11
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A Arkiv: Q81
"‘ MARKER KOMMUNE Saksbehandler:  Stein-Erik Fredriksen

Dato: 24.01.2012
Saksmappe: 11/732

E18 Eidsberg og Marker kommune. Forslag til endring av
fartsgrenser

Saksnr.: Utvalg Magtedato
8/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:
Dagens fartsgrenser pa den nye E-18 mellom @rje og Melleby i Eidsberg opprettholdes.

Sammendrag:

Marker kommune har mottatt brev fra Statens VVegvesen datert 23.nov. 2011. Brevet
omhandler forslag til endring av fartsgrenser i samsvar med de nye fartsgrensekriteriene gitt i
NA-rundskriv 2011/7

Dette er veger uten midtrekkverk/midtdeler med gjennomsnittlig dggntrafikk over 4 000
kjaretayer, som i de nye fartsgrensekriteriene ikke skal ha hgyere fartsgrense enn 80 km/t.

Bakgrunn:

Vegdirektoratet har fastsatt nye kriterier for fastsettelse av fartsgrenser utenfor tettbygd strek,
dvs. i spennet fra 60 km/t til 100 km/t. Kriteriene gjeres gjeldene for alle veier der Statens
Vegvesen har vedtaksmyndighet for fartsgrenser. Dette gjelder riksveger, fylkesveger og
private veger. Kommunene har vedtaksmyndighet pA kommunale veger. Kriteriene anbefales
lagt til grunn ogsa pa dette vegnettet.

Malet for arbeidet med revisjon av fartsgrensekriteriene har vert 8 komme frem til prinsipper
som ivaretar trafikksikkerheten pa en god mate, og som samtidig medfarer at fartsgrensene
blir respektert, er lette a forklare og er greie a handheve. | tillegg skal fartsgrensekriteriene pa
best mulig mate ivareta miljghensyn og hensynet til framkommelighet.

Vurdering:
Endringene innebzrer nye fartsgrenser pa en relativt begrenset del av det offentlige vegnettet.
80 km/t beholdes som generell fartsgrense utenfor tettbygd strgk.

Flere veger far nedsatt fartsgrense fra 90 km/t til 80 km/t. Dette er veger uten midtdeler med
gjennomsnittlig degntrafikk over 4 000 kjgretgyer, som i de nye fartsgrensekriteriene ikke
skal ha hgyere fartsgrense enn 80 km/t.

Likevel vil det veaere noe gkt bruk av 70 km/t, serlig pa haytrafikkerte veger uten midtdeler.
Ved overgang inn mot tettbygd strek skal det ikke brukes nedtrappingssoner. Forvarsling kan
brukes unntaksvis, der det er darlig sikt. Fartsgrenseendringen ma veere pa minst 30 km/t
dersom forvarsling skal vere aktuelt.

Pa gamle E-18 mellom @rje og Lundeby er hastigheten i dag som tidligere 80 km/t. Pa grunn
av standarden, og den hgye belastningen den gangen, var dette en strekning utsatt for mange
ulykker. Etter at ny E-18-parsell pa denne strekningen ble bygget, med hastighet 90 km/t, har
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det vaert en betydelig nedgang av antall ulykker. Dagens veistandard har gjort at det pa den
aktuelle strekningen har veert svaert fa ulykker i de arene den har eksister, selv uten midtdeler,
med 90 km/hastighet og stadig gkende trafikk.

Strekningen er en viktig pendlerrute for mange, og med erfaring fra mange ar med sveert lite
ulykker, anbefaler en at dagens hastighetsgrense opprettholdes.

Konklusjon:

Statens vegvesen foreslar ut fra de nye kriteriene & senke fartsgrensen fra 90 km/t til 80 km/t
pa E-18 fra Melleby i Eidsberg til @rje i Marker. Dette begrunnes med at det ikke er midtdeler
og den gjennomsnittlige dagntrafikken er ca 5 500 kjgretgyer, noe som er over grensen pa 4
000 Kkjaretayer for & beholde 90 kmlt.

I tillegg foreslas det a fjerne nedtrappingssoner (korte 70 km/t soner) i overgangene inn mot

tettbygd strek pa alle veier. Forvarsling vil bli brukt unntaksvis, der det er darlig sikt.

Marker kommune vil anbefale at dagens bestemmelser opprettholdes.
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OG 143
Saksbehandler:  Karl Martin Mggedal
Dato: 23.01.2012

Saksmappe: 11/827

Konsesjonssgknad med gnske om fritak for boplikt - Bgen Gnr. 90
bnr. 4, 30, 52, 86 og 143

Saksnr.: Utvalg Magtedato
9/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

I medhold av § 5 annet ledd i konsesjonsloven av 28. november 2003 nr. 98, jfr. Jordloven av
12. mai 1995 nr 23, § 1, gis ikke Jarle Westgaard varig fritak for boplikt pa eiendommen
Bgen, gnr. 90 bnr. 4, 30, 52, 86 og 143. Det gis derimot en 5-arig utsettelse pa & oppfylle
kravet om boplikt.

Vedtaket er gjort i henhold til bestemmelsene i rundskriv M-6/2003 om overfgring av
myndighet til kommunene og Marker kommunes delegeringsreglement.

Sammendrag:
Seknad: Konsesjonssgknad med gnske om fritak for boplikt, datert 21. desember 2011.
Sgknaden er vedlagt kopi av kjepekontrakt, kart og bilder.

Eiendom: Gnr. 90 bnr. 4, 30, 52, 86, 143 Bgen i Marker kommune.

Eier: Ragnar Harald Westgaard
Skogveien 6
1870 Qrje

Erverver: Jarle Westgaard
Nesveien 57
1870 Qrje

Eiendommens starrelse i henhold til gardskart fra Skog og Landskap:

205,3 daa fulldyrket jord
13,6 daa innmarksbeite
274,9 daa produktiv skog

29,7 daa annet areal

523,5 daa totalt areal

Bakgrunn:

Eiendommen Bgen ligger meget sentralt i kommunen, ca 2 km syd for @rje. Riksvei 21 @rje —
Halden gar gjennom eiendommen, og det er felles gardsvei pa ca 200 m fram til bebyggelsen.
Det dyrka areal ligger vest, st og sydover fra husene. Arronderingen er relativt god, og alt
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dyrka areal kan arbeides med maskiner. Jordarten er noe siltig sand, leirholdig silt og en del
lettleire. Arealet er godt grefta, og det trengs kun supplering.

Skogen ligger ost for det dyrka areal, gstover mot Gjglsjgen. Den grenser mot Rudselva i syd,
mot Gjglsjgen i gst og mot Bghn/Torp i nord. Av det produktive arealet er det 30 daa i hag
bonitet, mens det er 245 daa i middels bonitet. Hogstklassefordelingen er bra, men det er lite
hogstmoden skog. Skogen er lettdrevet med kort avstand fram til bilvei.

Pa eiendommen er det hovedbygning, driftsbygning og garasje. Hovedbygningen er pa 96 m2
i grunnflate og bestar av 2 etasjer. Bygningen er gammel og har liten verdi. Driftsbygningen
bestar av et fjgs i vest som er bygd i 1939 og tiloygd mot syd i 1952. Det har en grunnflate pa
240 m2 og benyttes i dag som lager. | tillegg kommer laven som er oppfart i 1952 og har en
grunnflate pa 300 m2. Det er kjgrebane i hele lavens lengde. Den er ombygd til redskapshus,
og det er montert inn en varmluftsterke midt i bygningen. | nordgst er det en stall hvor fyren
til varmluftstarka star. Det er i sydgst en kjeller pa 42 m2. Driftsbygningen har eternit pa
taket. Redskapshuset/garasjen er bygd ca 1930 og har en grunnflate pa 90 m2. Det er
garasjeplass i bygningen, og det er teglstein pa taket.

Eiendommen er na tenkt solgt fra far til senn, og dette er i utgangspunktet et konsesjonsfritt
salg. Men i og med at kjgperen ikke har tenkt & bosette seg pa garden innen et ar fra
overdragelsen, ma han sgke konsesjon fordi boplikten etter konsesjonsloven § 5 annet ledd
ikke skal oppfylles.

| et vedlegg til konsesjonssgknaden skriver sgkeren:

’Eiendommen skal overdras fra min far til meg pa odel, og grunnen til "’sgknad om
konsesjon™, er for a fa godkjennelse for fritak for boplikten.

Boligen pa garden har ikke vart bebodd de siste 30 arene og er dermed ikke egnet som bolig.
Den er i en slik stand at det ikke vil veere mulig a bo der slik den er i dag, og det vil heller
ikke vaere mulig & oppgradere. Det er bl.a ikke bad eller toalett. Det er ikke gjort noe
innvendig vedlikehold eller forbedringer de siste 40-50 arene. Se ogsa vedlagte bilder fra
boligen.

| vedlagte takst omtales boligen som gammel og anses a ha liten eller ingen verdi.

Selv bor jeg kun fa kilometer og kun 5 minutter fra Bgen. Jeg er ofte pa Bgen i dag, og
kommer ogsa til & vaere det i tiden fremover. Dette for a se til og vedlikeholde eiendommen.
Garden skal drives og vedlikeholdes pa tilsvarende mate som den har blitt drevet de senere
arene. Det samme gjelder for vedlikehold av skogen.

Dette er der jeg bodde mine farste 7 levear, og har selvfalgelig mange minner og sterke
folelser for denne eiendommen. Jeg har alltid bodd i kommunen og jeg og familien har planer
om & fortsette a bo her. Jeg gnsker sterkt & beholde denne garden i familien. Jeg har to barn,
0g jeg haper at en av barna kan overta eiendommen og ha mulighet til og drive den i
fremtiden. Derfor haper jeg pa at sgknaden om fritak fra boplikten innvilges. Se bilder av
boligen under. Vennlig hilsen Jarle Westgaard.”

Hgsten 2006 sgkte Harald Westgaard om & fa dele driftsenheten Bgen og Flavik slik at
dattera, Ann Kristin Westgaard Bergersen, kunne overta Flgvik Gard og sgnnen, Jarle André
Westgaard, Bgen Gard. Harald Westgaard fikk tillatelse til denne delingen, og i Marker
kommunes vurdering fra denne saksbehandlingen star det fglgende:

’Harald Westgaard tok over forpaktningen av Bgen etter sin far i 1969. 1. januar 1972 fikk
han kjept Flgvik av sin onkel. Samme ar, i aug/sept 1972, fikk han ogsa mulighet til & kjgpe
Been. Been har statt ubebodd siden 1979 da Harald Westgaard flyttet til Flgvik. Bgen og
Flgvik har blitt drevet som en driftsenhet siden 1972.
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Med henvisning til jordlovens § 12 kan delingssamtykke gis dersom det foreligger
samfunnsinteresser av stor vekt eller dersom det er forsvarlig ut fra hensynet til den
avkastning eiendommen kan gi.

I henhold til jordloven skal en ved behandling av seknad om deling av landbrukseiendom
vurdere konsekvenser av sgknaden i forhold til eiendommens avkastning, drifts- og
miljgmessige ulemper og kulturlandskapet.

En finner & kunne anbefale sgknaden ut fra slike vurderinger. Eiendommen har vart to
uavhengige enheter. Det vil veere samfunnsinteresser i at begge eiendommene na kan bli
bebodd av sgkerens to barn. To selvstendige enheter vil kunne gi driftsmessige ulemper, men
pga den relativt store avstanden mellom enhetene, ca. 7 km, vil det ogsa kunne gi miljgmessig
gevinst med mindre transport. Den nye landbrukspolitikken gir signaler om at det gnskes et
stgrre mangfold, og bosetting pa begge enhetene vil ogsa gi starre aktivitet.
Kulturlandskapsmessig vil det vaere en stor fordel at tunet pa Bgen igjen kan bli bebodd.”

Det ble med andre ord vektlagt i denne vurderingen at det igjen skulle bli bosetting pa Bgen,
men det ble ikke fra sgkerens side den gang sagt noe om at sgnnen, Jarle, virkelig skulle
bosette seg der.

Vurdering:
8§ 5 i konsesjonsloven sier at konsesjon ikke er ngdvendig nar erververen er i et slikt slektskap
med eieren, men ved erverv av bebygd eiendom er konsesjonsfriheten betinget av at
erververen bosetter seg pa eiendommen innen ett ar og selv bebor den i minst 5 ar. Som
bebygd eiendom regnes her eiendom med bebyggelse som er eller har veert brukt som
helarsbolig.
8 9 i konsesjonsloven lister opp forhold som er av betydning for om konsesjon kan gis, og der
det sgkes konsesjon fordi erververen ikke skal oppfylle boplikten etter § 5, skal det i tillegg
til:

e om erververs formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet

e om ervervet innebarer en driftsmessig god lgsning

e om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet

blant annet legges vekt pa eiendommens starrelse, avkastningsevne og husforhold. Sgkerens
tilknytning til eiendommen og sgkerens livssituasjon kan tillegges vekt som et korrigerende
moment.

Rundskriv M-2/2009 omhandler hva som skal vurderes med tanke pa konsesjon og boplikt.

| punkt 8.2.11 star det blant annet: ”’Det skal legges vekt pa "husforholdene™ pa eiendommen.
Ved denne vurderingen skal alle bygningene som star pa eiendommen tas i betraktning.
Boplikt etter konsesjonsloven 8 5 annet ledd gjelder eiendom som er eller har veert brukt som
helarsbolig. Momentene i konsesjonsloven § 10 som gjelder konsesjonsvurderingen ved lokal
forskrift om nedsatt konsesjonsgrense er veiledende for vurderingen. Er det darlige
husforhold pa eiendommen, ma en fglgelig vurdere om eiendommen er egnet til, og kan
fungere som boplass. Ved denne vurderingen ma det sees hen til eiendommens beliggenhet,
muligheter for oppgradering til vanlig god standard med innlagt stram, vann og kloakk,
veiforhold til eiendommen m.m. Det ma videre tas stilling til om det er paregnelig at andre vil
erverve eiendommen til boligformal.”

Sekeren er bosatt i en enebolig noen fa kilometer og kun 5 minutter fra Bgen. Han gnsker a

beholde garden i familien og gnsker a drive og vedlikeholde garden pa tilsvarende mate som
den har blitt drevet de senere arene.
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Denne delen av bygda like pa utsiden av @rje sentrum er jo ikke et spesielt omrade av
kommunen det er behov for & opprettholde eller styrke bosettingen. Pa den annen side er det
et generelt gnske i Marker om & opprettholde eller styrke bosettingen.

Det er god veiforbindelse til eiendommen, og det ligger godt til rette for tilkopling av
kommunalt vann- og kloakknett i nzerheten. Boligen er i darlig forfatning, og som de vedlagte
bilder viser er den ikke egnet for helars bosetting i dag. Det er 30 ar siden det var helars
bosetting sist, og betydelig pakostninger ma paregnes for a fa akseptabel boligstandard. Nytt
bolighus kan jo selvfalgelig ogsa vare aktuelt.

Som det ble skrevet i var vurdering i delingssaken fra 2006: ” Kulturlandskapsmessig vil det
veere en stor fordel at tunet pa Bgen igjen kan bli bebodd.” Lys i vinduene og det daglige
stell og vedlikehold pa et gardstun blir annerledes med fast bosetting.

Nar det gjelder driveplikten av jordbruksarelene vil denne bli oppfylt av at jorda leies ut til
tilgrensende nabo som driver som heltidsbonde med kjgattfe, korn- og grasproduksjon. Naboen
har allerede leid jorda de siste arene, men det er skrevet ny 10-ars leieavtale som vil bli
gjeldende dersom konsesjonssgknaden blir godkjent. Ervervet kan saledes innebaere en
driftsmessig god lgsning, selv om altsa erververen ikke gnsker a drive jordbruksarealet selv.

Garden er av en slik starrelse at det vil vaere mulighet for en brukbar avkastningsevne der. Det
vil ikke vaere gnskelig at en gard med denne starrelsen og denne beliggenheten skal forbli
uten varig helars bosetting. Sgkeren er oppvokst pa garden, og han har en sterk falelsesmessig
tilknytning til stedet. Derfor vil vi gi sekeren en utsatt frist pa boplikten pa 5 ar, slik at han
kan fa ordnet fast bosetting enten i form av restaurering eller nybygging av hovedhus.

Konklusjon:
Fritak for boplikt pa eiendommen Bgen blir ikke innvilget, men det gis en utsatt frist pa
boplikten pa 5 ar.

Vedlegg:
Gardskart fra Skog og Landskap.

Side 32 av 35



Arkiv: GBNR 81/1
MARKER KOMMUNE Saksbehandler: Karl Martin Mggedal

Dato: 23.01.2012
Saksmappe: 12/31

Konsesjon pa erverv av fast eiendom - Igletjern, gnr. 81 bnr. 1.

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
10/12 Plan- og miljgutvalget 31.01.2012

Radmannens forslag til vedtak:

I medhold av konsesjonsloven av 28. november 2003 nr. 98 8 2, jfr. jordloven av 12. mai
1995 nr 23, § 1, gis Anne Helen og Thor Amund Halvorsrud samt Tove og Thoralf
Halvorsrud konsesjon for erverv av eiendommen Igletjern, gnr. 81 bnr. 1 i Marker kommune.
Eiendommen skal senere deles og brukes som tilleggsareal til sgkerens eiendommer gnr. 82
bnr. 1 henholdsvis gnr. 82 bnr. 4.

Den avtalte kjgpesummen pa kr. 1.000.000,- aksepteres.

Vedtaket er gjort i henhold til bestemmelsene i rundskriv M-6/2003 om overfgring av
myndighet til kommunene og Marker kommunes delegeringsreglement.

Sammendrag:
Sgknad: Konsesjonssgknader datert 27. desember 2011. Sgknadene er vedlagt kopi av
Kjgpekontrakt og “avtale om kjgp og deling av Igletjern”.

Eiendom: Gnr. 81 bnr. 1, Igletjern i Marker kommune.

Eier: Liv Ingeborg Leirstein
Svaebakken 8
1532 Moss

Erverver: Anne Helen og Thor Amund Halvorsrud
Nordre Halvorsrud
1870 Qrje

Tove og Thoralf Halvorsrud

Halvorsrud
1870 Qrje

Eiendommens starrelse i henhold til gardskart fra Skog og Landskap:
53,3 daa fulldyrket jord
342,6 daa produktiv skog

41,6 daa annet utmarksareal

4375 daa totalt areal
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Kjepesum: Kr 1.000.000,- for den faste eiendommen.

Bakgrunn:

Eiendommen Igletjern ligger pa vestsiden av @ymarksjgen ca. 15 km syd for @rje og ca 3 km
vest for fylkesvei B 843 @rje — Damholtet. Det meste av strekningen fra fylkesveien er felles
privatvei sammen med naboeiendommer.

Den dyrka areal ligger nord og ast for bolighuset pa Igletjern. Et lite areal ligger for seg selv
rett vest for huset. Jordbruksarealet er oppdelt av bergskjeer og apne grefter, og arronderingen
er heller darlig. Jordarten er lettleire, siltig leire og noe omdannet myrjord. Jorda er bortleid til
Jens Hakon Bjerke i 10 ar fra 01.01.2006.

Rundt det dyrka areal ligger det ca. 140 daa skog. Videre strekker den seg i en lengde pa ca. 2
km fra innmarka inn til delet mot Rakkestad. Skogen er pa denne strekningen smal med en
gjennomsnittshredde pa ca 150 m. Det totale arealet er, i falge skogregistreringen, pa 376 daa,
herav 359 daa produktivt areal. Bonitetsfordelingen er falgende: Hag bonitet: 85 daa, middels
bonitet: 257 daa og lav bonitet: 17 daa. Annen utmark er vesentlig myr, samt impediment,
veier m.v. og utgjer 17 daa. Tallene er her hentet fra verditakst over eiendommen, utfert av
Grete Bjerke og Einar Halvorsrud, november 2007.

Selv om det inne ved Snilefjell og lengst i vest er kupert, er driftsforholdene stort sett gode
med kort avstand til bilvei. Det er utfart omfattende hogst av gammelskogen de senere ar.

Liv Leirstein fikk i sak 38-2011 i plan- og miljgutvalget i Marker kommune, 07.06.2011,
tillatelse til deling av eiendommen Igletjern, slik at hun kunne beholde 3 daa tun selv og selge
det resterende areal til naboeiendommer. Disse konsesjonssakene fglger dermed som en
konsekvens av delingstillatelsen.

Sekerne skriver i konsesjonssgknadene:

’Eiendommen Igletjern kjagpes av Thoralf og Tove Halvorsrud og Thor Amund og Anne Helen
Halvorsrud med deling av kjgpesum 45/55. Nar konsesjon er gitt og skjate er tinglyst, bringes
saken inn for Jordskiftedomstolen med krav om & opplgse sameiet, dele eiendommen og legge
de to partene til elendommene som kjgperne har i dag. Halvorsrud sgndre legger til den
vestre delen av skogen og Halvorsrud nordre far den gstre delen av skogen i tillegg til jorda.
Igleltjern deles pa det smaleste punktet som er ca 20 m. Vestre del vil ligge inntil Sgndre
Halvorsrud helt til kommunedelet med Rakkestad. @stre delet vil ligge inntil Nordre
Halvorsruds eiendom Braten. Delingen vil styrke begge eiendommenes drift. Etter var mening
er dette den mest naturlige maten og dele eiendommen pa med hensyn til drift og adkomst.
Selger har fatt skilt fra hus og tun sa kjgpet er kun jord/skogeiendom.”

Vurdering:

Konsesjonsloven av 1. januar 2004 har til formal & regulere og kontrollere omsetningen av
fast eiendom for a oppna et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og
bruksforhold som er mest gagnlig for samfunnet, blant annet for a tilgodese:

1. framtidige generasjoners behov.

2. landbruksneringen.

3. behovet for utbyggingsgrunn.

4. hensynet til miljget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser.
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5. hensynet til bosettingen.

Ved avgjgrelsen av sgknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til
landbruksformal skal det til fordel for sgker legges serlig vekt pa:

* om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling,
* om erververs formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet,

* om ervervet innebzrer en driftsmessig god lgsning, og

* om erververen anses skikket til & drive eiendommen.

Pris
Kjgpesummen er satt til kr 1.000.000,-.

Prisen virker noe hgy dersom vi kun ser pa forsvarlig avkastningsverdi for jord og skog, men
siden innmark og skog selges til naboer for & styrke deres nearingsgrunnlag, er det rom for &
godkjenne en hgyere pris ved overdragelsen. Ut fra en samlet vurdering aksepteres
Kjgpesummen.

Hensyn til bosetting i omradet

Salget vil veere med pa a styrke kjgperens gardsdrift slik at de kan fortsette som aktive bgnder
i bygda.

Drifts- og arronderingsmessige forhold

Jordbruksarealet er bortleid til Jens Hakon Bjerke, for 10 ar fra og med 01.01.2006. Det drives
gkologisk grasproduksjon pa arealet. Anne Helen og Thor Amund Halvorsrud vil deretter
overta denne jorda, som de trenger som férgrunnlag og spredeareal til sin melkeproduksjon.
Det blir korte avstander for kjgperne som allerede har tilgrensende areal, og dette blir dermed
en sveert god drifts- og arronderingsmessig lgsning.

Kjaperens skikkethet til & overta eiendommen

Sgkerne har landbruksutdannelse og mange ars erfaring med jord og skogbruk. De er derfor
sveert godt kvalifisert til & overta eiendommen.

Konklusjon:
Spkerne gis konsesjon pa erverv av eiendommen.

Vedlegg:
Gardskart fra Skog og Landskap.
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o i Rervik Camping

v ’;‘S'J‘v, 201 | Rervik
| 1870 Grje

NO 987647663 MVA
+4793238800
mail:tha-ro@online.no

Marker kommune Orje 07/11-11
Teknisk etat

1870 Grje

Hvilke typer fortelt kan vi tillate p vir camping?

Hvilke typer fortelt kan vi tillate pa vir camping? Vi har drevet camping i snart 16 sesonger
og fér naturlig nok mange sparsmal vedrarende dette. Fra jeg tok over driften for droyt 4 ar
siden og frem til i dag har dette kommet opp mer og mer. Vi har tillatt *vanlig fortelt” med
duk og metallstenger. Ved sparsmal om spikerfortelt har vi sagt nei. I de siste har utviklingen
pé fortelt tatt litt av og i den forbindelse ensker vi & sperre kommunen om hva kan vi tillate.

Spikerfortelt i tre ensker vi ikke selv, det estetiske er en ting med mange utferelser og i
blandede kvaliteter pa utferelsen og de er ikke demonterbare, samt brannfaren.

Fortelt laget av samme materiale som campingvognen med stalplater ut- og innvendig og
brannhemmende skum/isolering er det nyeste p& markedet og det sikreste etter vir mening.
Det finnes flere leveranderer pé dette og tre av dem er www.isocamp.no , www.toppcamp.no
og www.weecaravan.no. Dette er elementer som lett monteres eller demonteres men som kan
std ute hele dret. Ved bruk av dette foler vi at det estetiske blir ivaretatt samt brannfaren blir
redusert i forhold til gamledagse fortelt.

Holge noen av vére kunder s synes de at vi bar holde samme regler som i nabokommuner.
Det er flere og flere campingplasser som dpner for dette rundt om og vi vil ikke bli akterutseilt
pé dette feltet. N& skal ikke enkelt uttalelser veie for tungt, men her har samme tema kommet
igjen oftere og oftere sa derfor retter vi denne henvendelsen til dere. Utviklingen gér pa alle
felt bare videre og i dette tilfelle ser det ut som til det bedre.

Dersom det er spersmél, vennligst ta kontakt.
Med hilsen
Rervik camping

Tor Harald Rervik

Vedlegg
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR
CAMPINGPLASS PA RORVIK I MARKER KOMMUNE.

BELIGGENHET

Planomradet ligger langs gstsiden av Stora Lee, ved girden Rervik, gnr. 120, bar. 20 i Marker
kommune. Omrédet folger eiendomsgrensen i vest, sgr og delvis i gst. Dyrka mark grenser til
omrédet i gst. I vest grenser omradet til vann og i:niord til skogarealer.

FORMAL
Omrédet skal benyttes til campingplass med plass til 66 campingvogner. Det skal oppferes et
servicehus og en liten kiosk.

§1

Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense.
Planomridet som er beskrevet pa planen er inndelt i reguleringsomride med folgende formal:

Byggeomride
Landbruksomrade
Friomrade
Spesialomrade
Fellesomrade

bl ol o e

§2

BYGGEOMRADE

Det skal oppferes et servicehus pa ca. 15 x 7,5 meter, i 1 etasje, sorost i omradet for
campingplass. P4 eksisterende snuplass i nord kan det oppferes en kiosk pa ca.2 x 5 meter, i
1 etasje, inntil en fjellvegg.

§3

LANDBRUKSOMRADE
Omrédet skal benyttes til jord- og skogbruk, og er bebygd med gardsbygninger.
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§4

FRIOMRADE

Omradet skal benyttes til park, turveier og anlegg for lek. I det nordre omradet er det
beliggende eksisterende fritidshus med uthus.

I nordenden av strandomradet er det avsatt et 15 meter brett og 100 meter langt belte til
badeplass og lek ved sjoen.

Ved stor slitasje av omkringliggende omrader ma det treffes tiltak for & kanalisere person-
trafikken langs skogsbilveien eller etter avtalt oppmerkede traceer, eventuelt stedvis oppsetting
av gjerde.

§5

SPESIALOMRADE

Omradet skal inneholde campingplass med plass til 66 oppstillingsplasser (hver pé 10 x 13
meter) for campingvogner. Parkeringsplass til campingvognene er iberegnet oppstillings-
plassene. Det skal oppferes et servicehus serest i omradet. Campingomréadet skal beplantes
med buskvegetasjon for & skille oppstillingsplassene fra hverandre.

Faste innretninger som stepte plattinger, gjerder, flaggstenger m.m. skal ikke oppferes pa
omradet.

I tidsrommet 01.10.-31.03. skal det ikke veere oppstilt campingvogner pa omradet. Unntaksvis
kan omradet sydvest for servicehuset benyttes til vinteropplag.

I sydenden av Rervika er det avsatt et omrade til bryggeanlegg.

§6

FELLESBESTEMMELSER

Eksisterende avkjersel og vei skal benyttes som adkomst inn i omradet. Det skal lages ny vei
fra denne veien og ut i omradet. Det skal lages to sloyfer med snuplass og parkering i den
sendre sloyfen. Eksisterende vei og snuplass skal benyttes som adkomst og snuplass/
parkeringsplass til batutsettingsplass og badeplass. En liten kiosk kan plasseres i tilknytning til
snuplassen.

01.11.94

Godkjent i Utvalget for plansaker, sak P-3/95, den 10.05.95. (Revidert)
Godkjent i Kommunestyret, sak K-62/95, den 27.06.95.
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Marker Plan- og miljoutvalget Marker rddhus 13. jan. 2000

PM-12/00
Jnr 771/99
Atk 120/20 ¢ 9%¢ UTVIDELSE AV CAMPINGPLASS

Eiendom: Rervik, gnr. 120, bnr. 20
Tiltakshaver: Aage og Karin Rervik, Rervik, Orje.

Segknaden, datert 15.11.99, gjelder dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for omradet.
Det sgkes om utvidelse av campingplassen med 15 plasser. Utvidelsen vil skje mot syd. pa en
as bak servicehuset. Det skal lages en midlertidig vei, ryddes vekk kratt og lages naturtomter.

Omrédet ble regulert i 1995, og det er i reguleringsbestemmelsene satt begrensning pa 66
oppstillingsplasser.

Tiltaket var behandlet ved offentlig ettersyn av ny kommuneplan hvor kommentaren var
positiv.

Omradet er i gjeldende reguleringsplan regulert til friomrade (park, turvei, anlegg for lek).

Seknaden har vart oversendt fylkesinstansene til uttalelse, og Fylkesmannen i Ostfold,
miljovernavdelingen skriver i brev av 04.01.00 folgende:

"Miljgvernavdelingen har mottatt ovennevnte sak til uttalelse i brev av 10.12.99 fra Marker
kommune. Det sekes om utvidelse av campingplassen med 15 vogner fra 66 til 81
campingvogner.

Miljgvernavdelingen var sommeren 1999 pa befaring pa campingplassen sammen med
representant for kommunen. Vi ble i den forbindelse gjort oppmerksom pé behovet for
utvidelse av campingplassen, og stedsangivelse for mulig utvidelsesomrade. Foreliggende
seknad er i overensstemmelse med tidligere muntlige orienteringer.

I veileder T-1226 fra Miljeverndepartementet om Reguleringsplarn/Bebyggelsesplan er bl.a.
folgende anfort om dispensasjon (kap. 5.5.):

"En dispensasjon fra godkjent plan innebcerer at det er godkjent et avvik fra planen uten at
selve planen dermed er blitt endret. Dispensasjon vil derfor veere mest aktuelt ved
midlertidige eller tidsbestemte unntak, men kan ogsa gis ved varige unntak hvor det likevel
ikke anses anskelig G endre selve planen. vesentlige planforutsetninger ma ikke fravikes ved
bruk av dispensasjon. 1 slike tilfeller bor det i tilfelle reises forslag om endring av planen."

Forts. side 2.

Sian Utskrift sendt tii
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Marker Plan- og miljeutvalget Marker rddhus 13. jan. 2000

S am -

PM-12/00 forts. utvidelse/2
Ark 120/20

Vi har ingen spesielle innvendinger til den omsekte utvidelsen, som synes 4 ligge innenfor
rammen av mindre vesentlig reguleringsendring etter PBL § 28-1 nr. 2 eller mulighet for
dispensasjon etter PBL § 7. Kommunen bes spesielt vurdere om mindre vesentlig
reguleringsendring er mer hensiktsmessig enn dispensasjon i sakens anledning.

Vi gjer ellers oppmerksom p4 at tiltakshaveren ma sgke sarskilt om endring av gjeldende
utslippstillatelse av02.02.1996, dersom kommunen innvilger seknad om dispensasjon eller
gjor mindre vesentlig reguleringsendring."

Med bakgrunn i foranstdende vil en anbefale at det iflg. PBL § 7 gis dispensasjon for
utvidelse av Rervik camping med 15 vogner. Omréadet er beliggende syd for servicehus slik
det fremgér av kart. Omradet vil bli underlagt de samme reguleringsbestemmelser som
gjelder for vedtatt reguleringsplan. Det mé videre sgkes om endring av gjeldende
utslippstillatelse av 02.02.1996.

Riadmannens forslag til vedtak:

Det gis dispensasjon for utvidelse av Rervik campingplass med 15 vogner, som det fremgar
av kart. Omréadet blir underlagt de samme reguleringsbestemmelser som gjelder for vedtatt
reguleringsplan.

Det ma sgkes om endring av gjeldende utslippstillatelse av 02.02.1996.

Orje, 06.01.2000
etter fullmakt

/
'/7/%{44///'72/"’\

Harald Vaaler
tekn.sjef

Forts. side 3.
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Marker Plan- og miljeutvalget Marker rddhus 13. jan. 2000

PM-12/00 forts. utvidelse/3
Ark 120/20

Plan- og miljsutvalget fattet folgende vedtak:

Radmannens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Orje, 14.01.2000
etter fullmakt -

/r/. .
‘//.’!—4’ - Fll 2 L=

Harald Vaaler
tekn.sjef

Sign " Utskritt sendt ti]

Aage og Karin Rervik, Orje
! Fylkesmannen i Qstfold, miljgvernavd., Moss





Al BDAR BB o e







Marker kommune MARKER KOMMUNE Miljevernavdelingen
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Gradenng

Kassasjonsar

Marker kommune - Bebyggelsesplan for Nebba, mindre vesentlig endring -
ogkning av utbyggingsgraden

Vi viser til brev mottatt 10.09.10.

I henhold til ny plan- og bygningslov skal endringer saksbehandles pd samme méte som en ny
plan. Jf. § 12-14. Begrepet "mindre vesentlig endring” er tatt ut av lovteksten.

Selv om en kommuneplan har endret foringene for reguleringsplaner vil en vedtatt regulering
gjelde til den er spesifikt endret eller opphevet.

P& generelt grunnlag vil vi hevde at det uansett situasjon bar hindheves byggeforbud 1 100m-
beltet, og at evt. tiltak her enten behandles som dispensasjoner eller som planendring, med
lovmessig heringsrunde. I var uttalelse til Markers kommuneplan (10.11.2005) hadde
fylkesmannen ogsa tilsvarende faglig rad. Reguleringsplanen for Nebba har som prinsipp at
all bebyggelse skal ligge utenfor 100m grensen.

Fylkesmannen mener ut fra dette at de vedtatte bestemmelser ber opprettholdes og
viderefares, og at det er vanskelig & se at det er grunner for & gke hyttestorrelsen i omradet pa
generell basis. En betydelig endring av hyttestarrelsen vil etter vért syn kreve planbehandling.

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Carl Henrik Jensen eir G
radgiver seniorrfadgiver

%(@/ﬁ\__

Saksbehandler: Geir Gartmann

Kopi til:
@stfold Fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 71 01
Beswgksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold
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Marker kommune. Nebba - endring av bebyggelsesplan

Vi viser til brev datert 10.09.2010.

Nebba grunneierlag ansker a gke utnyttelsen innenfor bebyggelsesplanen for Nebba fra 110
til 150 m2.

De utfyllende bestemmelsene til kommuneplanens arealdel inneholder bestemmelser for
"avsatte hytteomrader, samt ved utforming av reguleringsplaner eller bebyggelsesplaner med
hytteutbygging som formal”. Her heter det at samlet areal for hytte og uthus kan vaere maks
95 m2 i 100-metersbeltet, og maks 150 m2 bak dette beltet.

Gjeldende bestemmelser til bebyggelsesplanen for Nebba skiller ikke mellom hytter innenfor /
utenfor 100-metersbeltet. Det framgar heller ikke entydig av henvendelsen om det er aktuelt &
endre bestemmelsene for hele omradet, dvs. ogsa for hytter som ligger i 100-meterbeltet, og i
tilfellet til hvilken gvre grense. Slik henvendelsen er formulert kan det se ut som man gnsker a
opprettholde 110 m2 som gvre grense for disse hyttene, mens man gker til 150 m2 for
eiendommene bak 100-metersbeltet. Vi vil ikke kunne akseptere en slik lgsning. Det framgar
av plan- og bygningsloven med lovkommentar at endringen ikke kan behandles som mindre
endring dersom regionale myndigheter har innvendinger til endringen.

Vi vil ogsa peke pa at bestemmelsene til kommuneplanens arealdel ikke uten videre kan
anvendes for omrader som tidligere er regulert.

Vi forutsetter at det ikke bygges nye hytter i 100-metersbeltet, og viser bl.a. til Fylkesplanen
der det heter at omrader naermere vann og vassdrag enn 100 m skal skjermes for alle typer
utbygging (Retningslinjene pkt. 6.1.2). | trdd med dette bar eksisterende hytter i 100-
meterbeltet heller ikke utvides.

Saken er uklar pa flere punkter, og kan ogsa skape presedens for tilsvarende saker andre
steder i kommunen. Ogsa pa denne bakgrunn mener vi at endringen ikke bar behandles som

en mindre endring.

Regionalavdelingen, Plan- og miljgseksjonen

Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg Internett: http://www.ostfoldfk.no/
Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: 69 11 70 70 Org.nr.:





Oppsummering / konklusjon

Endringen kan etter var oppfatning ikke behandles som en mindre endring. Det vises til
merknadene foran.

Med hilsen

; ((\ - - :
ZZ\ ) %w\cQ{ W
Elin Tangen Skeide gnar Tveit

konst. plansjef

Kopi til:
Fylkesmannen i @stfold, Postboks 325, 1502 Moss
Statens vegvesen Region @st, Postboks 1010 Skurva, 2605 Lillehammer
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Marker kommune. Endring av reguleringsplan for Nebba - klage

Vi viser til brev datert 14.12.2010. Det framgar av brevet at Marker kommune har vedtatt a
godkjenne endring av reguleringsplan for Nebba "slik at planen far samme utbyggingsgrad
som kommuneplanen”. Vi har tidligere uttalt oss til "Seknad om mindre vesentlig endring av
bebyggelsesplan for Nebba” datert 10.09.2010. | brev datert 25.10.2010 pekte vi pa at saken
var uklar pa flere punkter, og at endringen ikke bgr behandles som en mindre endring.
Kommuneplanens arealdel inneholder differensierte bestemmelser om hyttebebyggelse i og
bak 100-metersbeltet. Kommunens vedtak er derfor noe mer avklarende enn den opprinnelige
henvendelsen pa dette punktet. Samtidig gjelder den vedtatte endringen for reguleringsplanen
for Nebba, og ikke bebyggelsesplanen som den tidligere henvendelsen gjaldt. Det virker
derfor uklart om den vedtatte endringen gjelder for det samme omréadet som ble tatt opp i
henvendelsen datert 10.09.2010.

| var tidligere uttalelse pekte vi pa at bestemmelsene til kommuneplanens arealdel ikke uten
videre kan anvendes for omrader som er regulert tidligere. Vi vil ogsa minne om at ny
bebyggelse og utvidelse av eksisterende i 100-metersbeltet er i strid med fylkesplanen, og ber
unngas.

Fylkesmannen har ogs4 i sin tidligere uttalelse datert 25.10.2010 gitt uttrykk for at endringen
ber fa en vanlig planbehandling.

Endring av reguleringsplan som mindre endring etter plan- og bygningslovens § 12-14, 2. og
3. ledd, vil ikke kunne anses som mindre dersom det foreligger innvendinger til endringene fra
regionale myndigheter. Da vil saken métte behandles som vanlig reguleringsendring, jfr. bl.a.
lovkommentaren iil plandelen i av ny plan- og bygningslov. P& bakgrunn av dette paklages
kommunens vedtak om endring av planen.

Med hilsen N

. ? (——- ~ N - _ 4 . .
T Sl el TR N
Elin Tangen Skeide Aaghar Tveit

konst. plansjef

Kopi til:
Fylkesmannen i @stfold, Postboks 325, 1502 Moss
Statens vegvesen Region gst, Postboks 1010 Skurva, 2605 Lillehammer

Regionalavdelingen, Plan- og miljgseksjonen

Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg internett: http://www.ostfoldfk.no/
Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: 69 11 70 70 Org.nr.:
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Fylkesmannen opphever Marker kommunes vedtak i sak 60/10 av 07.12.10
om mindre endring av bebyggelsesplan for Nebba vedtatt 17.06.04

Vi viser til fylkeskommunens klage av 03.01.11. Saken er mottatt her den 04.07.11.

Fylkesmannen har behandlet saken i medhold av plan- og bygningsloven § 1-9 og delegasjon
av avgjerelsesmyndighet fra Miljoverndepartementet gitt i rundskriv T-2/09. Fylkesmannens
kompetanse fremgér av forvaltningsloven § 34 som bestemmer at klageinstansen kan prove
alle sider av saken, herunder ta hensyn til nye omstendigheter.

Fylkesmannen legger til grunn at fylkeskommunen har klagerett i saken, og at klagen er
kommet inn i rett tid, jf. forvaltningsloven §§ 28 og 29. Vilkarene for & behandle saken er

derfor oppfylt.

Fylkesmannens vedtak
Kommunens vedtak i sak 60/10 av 07.12.10 oppheves pa grunn av saksbehandlingsfeil.
Saken sendes tilbake til kommunen for ny behandling. Klagen har fert frem.

Fylkesmannens vedtak er endelig og kan ikke paklages ytterligere, jf. forvaltningsloven § 28
tredje ledd.

Dokumentene i saken fremgér av dokumentliste i oversendelsesbrevet fra Marker kommune
datert 01.07.11.

Fylkesmannen har ikke funnet grunn til & foreta befaring i saken, da saksforholdet anses
tilstrekkelig opplyst gjennom dokumentene i saken, jf. forvaltningsloven § 17. For ordens
skyld nevnes at plan- og bygningsloven ikke pabyr befaring.

Klagen gjelder
Klagen gjelder vedtak av 07.12.10 fattet av plan- og miljeutvalget i kommunen (heretter
planutvalget) om mindre endring av bebyggelsesplan for Nebba.

Sakens bakgrunn

Det folger av punkt 2.2 i bestemmelsene til bebyggelsesplanen for Nebba vedtatt 17.06.04 at
storst tillatt total grunnflate pr. fritidsbolig er 110 m2. Nebba Grunneierlag har i brev av
29.03.10 sekt om & endre bestemmelsen slik at total tillatt grunnflate pr. fritidshus endres fra
110 m? til 150 m?, og maksimalt 10 % av den totale tomten. Dette tilsvarer kommuneplanens

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 70 57
Besgksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold






bestemmelser for hytter liggende bak 100-metersbeltet, jf. utfyllende bestemmelser til
kommuneplanens arealdel punkt 3.2.

Saken ble den 10.09.10 sendt bererte myndigheter og naboeiendommer for uttalelse, jf. plan-
og bygningsloven § 12-14 tredje ledd, jf. § 1-9. Fylkesmannen og fylkeskommunen har
kommentert seknaden, og har i hovedsak anfort at dette ikke er en mindre endring av
bebyggelsesplanen, slik at seknaden mé behandles som en ordinar endring av plan, jf.

§ 12-14 forste ledd.

Fra uttalelsen til Fylkesmannens miljevernavdeling av 25.10.10 siterer vi:

Pa generelt grunnlag vil vi hevde at det uansett situasjon bor hdandheves byggeforbud i 100mbeltet, og
at evt. tiltak her enten behandles som dispensasjoner eller som planendring, med lovmessig
horingsrunde. I var uttalelse til Markers kommuneplan (10.11.2005) hadde fylkesmannen ogsd
tilsvarende faglig rad. Reguleringsplanen for Nebba har som prinsipp at all bebyggelse skal ligge
utenfor 100m grensen. Fylkesmannen mener ut fra dette at de vedtatte bestemmelser bor opprettholdes
og viderefores, og at det er vanskelig 4 se at det er grunner for G oke hyttestorrelsen i omrddet pd
generell basis. En betydelig endring av hyttestorrelsen vil etter virt syn kreve planbehandling.

Fra fylkeskommunens uttalelse av 25.10.10 siterer vi:

De utfyllende bestemmelsene til kommuneplanens arealdel inneholder bestemmelser for
"avsatte hytteomrdder, samt ved utforming av reguleringsplaner eller bebyggelsesplaner med
hytteutbygging som formdl". Her heter det at samlet areal for hytte og uthus kan vaere maks
95 m2 i 100-metersbeltet, og maks 150 m2 bak dette beltet.

Gjeldende bestemmelser til bebyggelsesplanen for Nebba skiller ikke mellom hytter innenfor/
utenfor 100-metersbeltet. Det framgar heller ikke entydig av henvendelsen om det er aktuelt 4
endre bestemmelsene for hele omrddet, dvs, ogsa for hytter som ligger i 100-meterbeltet, og i
tilfellet til hvilken pvre grense. Slik henvendelsen er formulert kan det se ut som man pnsker d
opprettholde 110 m2 som avre grense for disse hyttene, mens man oker til 150 m2 for
eiendommene bak 100-metersbeltet. Vi vil ikke kunne akseptere en slik losning. Det framgdr
av plan- og bygningsloven med lovkommentar at endringen ikke kan behandles som mindre
endring dersom regionale myndigheter har innvendinger til endringen.

Vi vil ogsa peke pa at bestemmelsene til kommuneplanens arealdel ikke uten videre kan
anvendes for omrdder som tidligere er regulert.

Vi forutsetter at det ikke bygges nye hytter1100-metersbeltet, og viser bl.a. til Fylkesplanen
der det heter at omrdder ncermere vann og vassdrag enn 100 m skal skjermes for alle typer
utbygging (Retningslinjene pkt. 6.1.2). I trad med dette bor eksisterende hytter i 100-
meterbeitet heller ikke utvides.

Saken er uklar pd flere punkter, og kan ogsa skape presedens for tilsvarende saker andre
steder i kommunen. Ogsd pd denne bakgrunn mener vi at endringen ikke bor behandles som
en mindre endring.

Administrasjonen innstilte pd 4 avsla seknaden og viste til at det omsgkte tiltaket ikke kan
regnes som en mindre endring. [ strid med innstillingen godkjente planutvalget seknaden.

Fra fylkeskommunes klage siterer vi: Endring av reguleringsplan som mindre endring etter plan-
og bygningslovens § 12-14, 2. og 3. ledd, vil ikke kunne anses som mindre dersom det foreligger
innvendinger til endringene fra regionale myndigheter. Da vil saken mdtte behandles som vanlig
reguleringsendring, jfr. bl.a. lovkommentaren til plandelen i av ny plan- og bygningslov. Pd bakgrunn
av dette paklages kommunens vedtak om endring av planen.





Plan- og miljeutvalget har i klageomgangen i sak 45/11 av 07.06.11 ikke funnet at det er
fremkommet nye momenter som skulle tilsi en endring av vedtaket, og saken er derfor
oversendt Fylkesmannen for endelig avgjorelse.

Vi ser ikke grunn til 4 referere neermere fra sakens dokumenter eller klagernes anfersler, da vi
forutsetter at dokumentene og bakgrunnen for planen er kjent.

Fylkesmannens vurdering

Nar det gjelder det planfaglige skjenn, herunder arealdisponeringer innen planomradet, er det
etter plan- og bygningsloven § 3-3 kommunestyret som er planleggings- og
reguleringsmyndighet, og som etter en samfunnsmesssig helhetsvurdering avgjer hvilke
omrader som skal med i planen og hvordan disse skal utnyttes.

Etter en samfunnsmessig vurdering i samrad med bererte statlige fagmyndigheter,
fylkeskommunen og andre som matte ha interesser i planomradet, er det derfor
kommunestyret som avgjer hvilke omrader som skal med i reguleringsplanen og hvordan
disse skal utnyttes.

Det folger av forvaltningsloven § 34 annet ledd at Fylkesmannen i utgangspunktet kan preve
alle sider av en sak som er til klagebehandling. Der statlig organ er klageinstans for vedtak
truffet av kommunen, skal imidlertid klageinstansen legge vekt pa hensynet til det
kommunale selvstyre ved preving av det frie skjenn. Dette innebarer blant annet at
Fylkesmannen skal vise varsomhet med & overpreve vedtak der kommunal skjennsutevelse
har veert avgjerende for vedtakets innhold. Fylkesmannens vurdering av
reguleringsplaners/bebyggelsesplaners innhold vil derfor i stor grad vere begrenset til 4 preve
om det konkrete vedtaket oppfyller de alminnelige forvaltningsrettslige krav til saklighet mv.,
og & kontrollere om planen har vert behandlet og utformet i samsvar med
saksbehandlingsreglene for utarbeidelse av reguleringsplaner i plan- og bygningsloven kap.
VIL

Reguleringsmyndighetene stér i utgangspunktet fritt til 4 endre vedtatte
reguleringsplaner/bebyggelsesplaner. Ved endring eller oppheving av vedtatte planer er
hovedregelen at kommunen mé folge den samme fremgangsmaten som ndr planer skal vedtas,
jf. plan- og bygningsloven § 12-14 forste ledd. Dette er begrunnet med at et planvedtak som
bygger pé en grundig faglig utredning, offentlig medvirkning og politisk prosess, ma vere
forpliktende, og ikke skal kunne fravikes i hovedtrekkene uten etter ny og tilsvarende prosess.

Mindre endringer i reguleringsplan kan imidlertid avgjeres av planutvalget i kommunen, jf.
plan- og bygningsloven § 12-14 andre ledd. Begrepet mindre vesentlige endringer i plan- og
bygningsloven (1985) § 28-1 nr. 2 er i ny plan- og bygningslov § 12-14 andre ledd endret til
mindre endringer. Endringen er 1 Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 238 begrunnet med at
vurderingen av hva som er "mindre vesentlig endring” etter loven av 1985 ofte var for vid.
Forutsetningen er derfor at begrepet mindre endringer skal vurderes snevrere.

Fylkesmannen vil bemerke at vi anser planutvalgets vedtak for & veere tynt begrunnet. Etter
forvaltningsloven § 25 ber de hovedhensyn som har vert avgjerende ved uteving av
forvaltningsmessig skjonn nevnes. Planutvalgets vedtak avviker fra administrasjonens
anbefaling, og er ikke begrunnet ytterligere enn at Marker kommune godkjenner en mindre
vesentlig endring av reguleringsplan for Nebba, slik at planen far den samme utbyggingsgrad
som kommuneplanen. 1 tillegg til at planutvalgets vedtak er upresist, med tanke pa at
kommuneplanen oppgir ulike utbyggingsgrader avhengig av om hytta ligger innenfor eller
utenfor 100-metersbeltet, er det feilaktig & angi dette som en mindre vesentlig endring, jf.
vilkaret 1 § 12-14 annet ledd. Videre er dette ikke en reguleringsplan, men en
bebyggelsesplan. Da vedtaket uansett oppheves pa annet grunnlag, vurderer vi ikke naermere





om denne saksbehandlingsfeilen har hatt betydning for vedtakets innhold, jf.
forvaltningsloven § 41.

Naermere om klagen

Fylkeskommunen anferer i sin klage at omsekt endring av bebyggelsesplanen ikke er & regne
som en mindre endring av bebyggelsesplanen. Fylkeskommunen har blant annet vist til at
kommuneplanen ikke uten videre kan anvendes for omrader som er regulert tidligere, samt at
ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende i 100-metersbeltet er i strid med fylkesplanen, og

ber unngas.

Avgjerelsen av hva som er en mindre endring av bebyggelsesplanen, beror pa en konkret og
skjennsmessig vurdering. Begrepet er nermere presisert i Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 238:
Med mindre endringer menes endringer som ikke har nevneverdig betydning for noen berorte
parter eller interesser.

Det avgjerende i denne saken er at bade fylkeskommunen og Fylkesmannens
miljevernavdeling har protestert mot at dette behandles som en mindre endring. Vi viser her
til Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 238 der departementet uttaler: Dersom det foreligger
innvendinger til endringene fra berorte myndigheter eller private, vil ikke endringene kunne
anses som “mindre”. Da vil saken matte behandles som vanlig reguleringsendring.
Tilsvarende folger av Plan- og bygningsrett 2. utgave av Pedersen, Sandvik med fler side 295:
Kommer det protest fra fylkeskommunen eller berarte statlige sektororgan, vil det vanskelig
kunne sies at den patenkte endringen er a betrakte som mindre — se Frihagen III 1989 s. 408.

Overnevnte tilsier at omsekt endring av bebyggelsesplanen ikke kan betraktes som en mindre
endring. Fylkesmannen anser det forhold at omsekt planendring er behandlet som en mindre
endring, til tross for protester fra berarte myndigheter, som en saksbehandlingsfeil.
Saksbehandlingsfeilen er etter vér vurdering av en slik karakter at den kan ha hatt betydning
for utfallet av saken, jf. vurderingen ovenfor. Vi viser til prinsippet i forvaltningsloven § 41
og opphever kommunens vedtak om mindre endring av bebyggelsesplanen for Nebba.
Omsekt endring ma behandles som en ordinr planendring, jf. plan- og bygningsloven

§ 12-14 forste ledd.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Jorunn Syvertsen e.f. Aél‘;%anieléeh Hauglan

seniorradgiver radgiver
Saksbehandler: Anne Danielsen Haugland

Kopi til:
Nebba grunneierlag v/Reni Braarud 1870 ORIE
@stfold fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg
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Varref.. 2010/10459 - 78587/2011 Deres ref.: 10/194 Dato: 07.12.2011

Marker kommune. Bebyggelsesplan for Nebba - klage

Vi viser til oversendelse datert 18.11.2011, mottatt her 22.11.2011. Marker kommune ved
Plan- og miljgutvalget vedtok i mete den 01.11. 2011 endring av reguleringsplan for Nebba
som en mindre endring. Tidligere vedtak om samme forhold av 07.12.2010 ble paklaget av
fylkeskommunen ved brev datert 03.01.2011, og kommunens vedtak ble opphevet av

fylkesmannen ved brev datert 28.09.2011.

Av fylkesmannens brev framgar det klart at den omsgkte endringen av bebyggelsesplanen
ikke kan betraktes som en mindre endring, og at endringen ma behandles som en ordinaer
planendring. Vi stiller oss derfor uforstaende til at kommunen pa nytt har fattet vedtak om en
mindre endring, og antar at dette ma bero pa en misforstaelse. Som det framgar av
fylkesmannens brev har ikke kommunen mulighet til & vedta endringen som en mindre
endring. Dersom endringen skal tas opp til behandling mé den behandies som en vanlig

reguleringsendring.

Vi uttalte oss opprinnelig til "Sgknad om mindre vesentlig endring av bebyggelsesplan for
Nebba” datert 10.09.2010. | brev datert 25.10.2010 pekte vi pa at saken var uklar pa flere
punkter, og at endringen ikke ber behandles som en mindre endring. Vi har ogsa tidligere pekt
pa at bestemmelsene til kommuneplanens arealdel ikke uten videre kan anvendes for
omrader som er regulert tidligere, og at ny bebyggelse og utvidelse av eksisterende i 100-
metersbeltet er i strid med fylkesplanen, og bar unngas. Det virker videre noe uklart om saken
gjelder reguleringsplanen eller bebyggelsesplanen, siden begge betegnelser benyttes i

kommunens brev.
Fylkesmannen har ogsa i sin tidligere uttalelse datert 25.10.2010 gitt uttrykk for at endringen
bar fa en vanlig planbehandling.

Endring av reguleringsplan som mindre endring etter plan- og bygningslovens § 12-14, 2. og
3. ledd, vil ikke kunne anses som mindre dersom det foreligger innvendinger til endringene fra
regionale myndigheter. Da vil saken méatte behandles som vanlig reguleringsendring, jfr. bl.a.
lovkommentaren til plandelen i av ny plan- og bygningslov, og fylkesmannens brev dat.
28.09.2011. Pa bakgrunn av dette paklages kommunens vedtak om endring av planen.

Samfunnsplanavdelingen, Plan- og miljgseksjonen
Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg

Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg

Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: 69 11 70 70

E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Internett: http://www.ostfoldfk.no/
Org.nr.: 974 544 407





Dersom saken ev. tas opp som en reguleringsendring mé det bl.a. legges fram entydige kart
og bestemmelser som viser ordlyd fer og etter endring. Dersom kommunen @nsker en slik
endring kan det vaere hensiktsmessig & drefte problemstillingen i regionalt planmate pa
forhand. Her er bade fylkeskommunen og fylkesmannens miljgvernavdeling er tilstede. De
naermeste regionale planmatene er berammet til 20. desember og 10. januar. Dette kan i
tilfelle varsles pa forhand til sekretariatet ved Kari Ottestad i fylkeskommunen (e-post:

karott@ostfoldfk.no) .

Med hilsen

Elin Tangen Skeide

N\
Dokumentet er elektronisk godkjent av &/\/\ ; ; @ <
W

fylkesplansjef

Kopi til:
Fylkesmannen i @stfold, Postboks 325, 1502 Moss
Statens vegvesen Region @st, Postboks 1010 Skurva, 2605 Lillehammer
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Bebyggelsesplan for Nebba, mindre vesentlig endring, sking av utbyggingsgraden
Fylket krever at vi lager en ny bebyggelsesplan dersom vi skal gke bebyggelsesarealet.

Nebba grunneierlag vil ikke lage noen ny bebyggelsesplan for omradet Nebba.

P4 vegne av Nebba grunneierlag

%@Bma/w\g’

Reni Braarud
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Marker kommune
Seksjon for plan og miljg
1870 Grje.

Deres ref.; VA&r ref.: Terje Martinsen
Dato:19.09.2011

Bygging av administrasjons- og boligbygg
Ytterbgltangen gnr. 126, bnr. 6 i Marker kommune.
Sgknad om dispensasjon fra kommuneplan.

Innledning.

Bebyggelsen pd Ytterbsltangen har allerede sa tidlig fra 1891 en lang historie som et aktivt sted for handel
og produksjon. Det var bygdas forste Samvirkelag, dernest ysteri til pd slutten av 1920-tallet for deretter 8
vaere landhandleri til frem p8 1950 tallet,

Bygget ble pa 1990tallet totalrenovert og har i de siste 10 &rene vaert benyttet til kurs- og
konferansevirksomhet, bade med og uten overnatting.

Det er nd gnsker og planer om & utvide tilbudet til ogs8 & drive virksomheten som et pensjonat,

Under et samiet driftskonsept er det behov for et administrasjons-, betjenings- og boligbygg.

Det er utarbeidet et enkelt skisseprosjekt som viser hvordan et slikt bygg kan tilpasse seg eksisterende
bebyggelse og samtidig vaere s& skdnsom som mulig med hensyn til de naturgitte forhold.

Planstatus kommuneplan.

Omradet med Ytterbgltangen er innebefattet i kemmuneplanen for Marker kommune 2005-2016,
av 26.011.2004, sist revidert 07.10.2005.

Omrédet ligger i et LNF omrade 3, hvor spredt bolig- og hyttebebyggelse er tillatt med unntak av
byggeforbud sone p& 100m sone fra strandlinje.

Saknad om dlspensaSJon
For a kunne f8 etablert en administrasjons- betjenings- og bohgbygg i tilknytning til eksisterende bebyggelse
p& Ytterbgltangen kreves en dispensasjon bra forbudet mot 8 bygge i 100m sonen.

Argumenter for 8 gi en dispensasjon er som fglger:

- Eksisterende bebyggelse pa Ytterbgltangen ligger inne i 100m sonen.
Det er derved ailerede et eksisterende bygningsmiljg & forholde seg til, og nybygget
blir en integrert del av dette.

- Deterenlang trad:s;on for naeringsvirksomhet p& omradet.

- Nybygget er trukket s3 langt tilbake som mulig fra sigsiden hvor det er battrafikk/alimen ferdsel.

- Der hvor bygget ligger nzer vannet er det en liten bukt uten alimen ferdsel.

- Bygget er plassert slik at vegetasjon og de fine uteplassene er beholdt.

- Bygget er lagt i skr@nende terreng som ikke er praktisk nyttbart til andre funksjoner,
og hvor det ikke gjgr inngrep i typisk vegetasjon med furutreer.

- Bygget er plassert slik at eksisterende bygg beholder utsikt og gode solforhold.

Samlet sett mener vi at bygget er utformet og plassert slik at det tar vare pd tomtas egenart, og
brukskvaliteter.

P& denne bakgrunn sgkes det om dispensasjon fra byggeforbud i 100m sonen som kan tillate oppfsringen av
et administrasjons, service og boligbygg for ansatte og driftspersonale
til kurs-, konferanse- og pensjonat virksomheten pé Ytterbpltangen.

Med vennlig hilsen
ARKITEKTLAGET AS

WQ:\QMW\ ,

Terje Martinsen
Vedlegg. Utsnitt kommuneplan, situasjonsplan, planer og fasader,
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qunnkart Bygninger
Milestokks  1:750 0 Andre bygg
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Marker kommune - Gbnr. 26/6 - Seknad om dispensasjon for oppfering av
administrasjonsbygg/bolig
Uttalelse

Viser til deres brev datert 13.10.2011 vedrerende seknad om dispensasjon for oppfering av
administrasjonsbygg/bolig. Tiltaket vil ligge ca 10 meter fra sjoen i et omride som i
kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-omréade, kategori 4.

Dispensasjonssgknaden begrunnes blant annet med at sgker ensker ogsé & drive virksomheten
som et pensjonat, og i den anledning er det behov for et administrasjons-, betjenings- og

boligbygg.

Vurdering

Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen/planformalet det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det
foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket m& vurderes opp mot ulempene. Det
ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer
og mél tillegges serlig vekt. Kommunen ber ikke dispensere fra planer eller lovens
bestemmelser om planer nér en direkte berert statlig eller regional myndighet har uttalt seg
negativt om dispensasjonssgknaden.

Det at arealet er lagt ut til LNF-omrade, kategori 4 i kommuneplanens arealdel er i seg selv et
moment som veier tungt mot at arealet skal brukes til andre forméal enn landbruk/stedegen
naring. Planstatus i kommuneplanen er resultatet etter at arealbruken i omradet er vurdert
gjennom en omfattende beslutningsprosess. Kommuneplanen representerer en lgsning hvor de
ulike interesser som knytter seg til et omrade er vurdert opp mot hverandre. For dette omradet
er resultatet at natur-, og friluftsinteresser skal ha et spesielt vern mot tiltak som ikke har
tilknytning til landbruksdriften. Vesentlige offentlige planforutsetninger ma ikke fravikes
gjennom tilfeldige dispensasjoner.

Ytterboltangen ligger i @ymarksjoen, og er dermed en del av Haldenvassdraget. Tiltak i og
langs Haldenvassdraget skal behandles i samsvar med Rikspolitiske retningslinjene for
vernede vassdrag.

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 71 01
Besgksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold






For forvaltningen av de vernede vassdragene er det avsatt nasjonale mal. Et av disse er blant
annet & unnga inngrep som reduserer verdien av landskapsbildet, naturvern, friluftsliv,
kulturminner og kultutmilje.

Selve Ytterbgltangen er et forholdsvis lite omrade som har en lang historie som et sted for
handel og produksjon. P4 stedet har det veert Samvirkelag, ysteri og landhandleri. De 10 siste
arene har stedet blitt benyttet til kurs- og konferansevirksomhet, bade med og uten
overnatting. Dagens bygninger ligger samlet pa den ene halvdelen av tangen, mens den andre
fremstér som et grentomrade, Det er innenfor dette grentomradet en ensker & oppfere en
bolig.

Fylkesmannens miljevernavdeling mener at en oppfering av omsekte bolig vil medfere
inngrep som béde vil bidra til en nedbygging av strandsonen og landskapsbildet pa stedet.

Selv om det allerede ligger noe bebyggelse pa Ytterbeltangen, mener vi at hovedandelen av
grontomradet pé tangen er & betrakte som utmark. Dette omradet er dermed tilgjengelig for
allmenn ferdsel og opphold, dette gjelder bade fra sjo- og landsiden. Oppforing av omsekte
bolig vil medfere et inngrep som vil privatisere store deler av det eksisterende grontomradet,
og hele tangen vil dermed bli utilgjengelig for allmennheten.

Vi mener at dersom det skal gis dispensasjon til byggetiltak i strandsonen mé det medfere en
fordel i forhold til allmennhetens interesser. I omsekte tilfelle kan vi ikke se noen punkter
som vil bedra til & forbedre allmennhetens interesser pé stedet. Etter vér vurdering vil tiltaket
kun bidra til en ytterligere nedbygging og privatisering i strid med allmennhetens interesser.

Konklusjon
Fylkesmannens miljevernavdeling vil frarade en dispensasjon i saken.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av 0/ é /él f’?” LA
Carl Henrik Jensen e.f. Ole Martinsen

radgiver radgiver

Saksbehandler: Ole Martinsen

Kopi til:
@stfold fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg
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Fylkeskonservatorens uttalelse til Ytterbgitangen, Marker kommune,
g/bnr 126/6, dispensasjon fra byggeforbud 100m-beltet for & ocppfore
nytt administrasjons- og boligbygg

Fylkeskonservatoren i @stfold viser til deres brev vedrgrende overnevnte sak.
Fylkeskonservatoren har ingen merknader.

Vi gnsker imidlertid & gjare oppmerksom pa at dersom det under arbeid med tilrettelegging av
omradet treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger,
brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein eller lignende, skal arbeidet
stanses og fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner
(Kulturminneloven) § 8, annet ledd. Fylkeskonservatoren lover rask tilbakemelding og
avklaring ved denne type forhold.

Fylkeskommunens planseksjon uttaler

Det sgkes dispensasjon for & oppfere nytt administrasjons- og boligbygg for & drive pensjonat
pa eiendommen Ytterbgltangen, g/bnr 126/6 i Marker kommune. Dette vil veere en
viderefaring/utvidelse av kurs og konferansevirksomhet pa eiendommen. Det sgkes om
dispensasjon fra byggeforbudet, siden arealet for tiltaket ligger i LNF omrade kategori 4 med
byggeforbud. Tiltaket vil ogsa ligge innenfor 100m-beltet til vassdraget. Planseksjonen er av
den oppfatning at tiltaket kan knyttes til naeringsvirksomhet pa gardsbruket, og saledes vil
kunne falle innenfor LNF-formalet. Vi viser til kommuneplanen som sier at innenfor LNF 4 er
all form for oppfaring av ny bebyggelse som ikke er tilknyttet stedbundet naering forbudt. Vi vil
vise til veileder fra MD og LMD om tilleggsnzering i landbruket, denne omtaler ogsa
aktivitetsanlegg for fritids- og turistformal. | fylkesplanen for @stfold er det formulert regionale
strategier for verdiskaping i indre @stfold. Et av de prioriterte omradene er & viderefgre
turismesatsingen i indre @stfold og i grenseregionen. Ut fra dette vurderer fylkeskommunens
planseksjon at vi med visse vilkar vil kunne aksepteres en dispensasjon for omsgkte tiltak. Det
ma stilles vilkar om at tiltaket skal bidra til & videreutvikle virksomheten pa eiendommen, og
ikke veere til annen bruk. Virksomheten ma veere basert pa gardens ressursgrunnlag, og dette
ma i tilstrekkelig grad dokumenteres.

Omsgkte tiltak er tenkt plassert ute pa en liten tange, og innebzerer en supplering til
eksisterende bygningsmasse. Tiltak her vil bli synlig i vassdragslandskapet. Eiendommen
ligger ihht temakart i Fylkesplanen for @stfold innenfor angitt landskapsomrade som binder

Samfunnsplanavdelingen, Kulturminneseksjonen

Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg Internett: http://www.ostfoldfk.no/
Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: Org.nr.: 974 544 407





regionalt viktig kulturmiljg sammen. Det er det helhetlige landskapsbildet langs vassdraget
som er viktig i denne sammenhengen. Det ma ved eventuell innvilgelse av dispensasjon stilles
krav om at ny bygning gis en dempet fremtoning og underordner seg landskapsbildet. Det ma
stilles krav om naturtilpasset farge og materialbruk, ogsa i takutforming, og at ny bygning
legges lavest mulig i terreng. Terrengarbeid ma gjeres skansomt og slik at eksisterende
terreng bevares inn til bygningskroppen. Eksisterende vegetasjon ma bevares inn til
bygningskroppen.

Fylkeskommunens planseksjon vil ikke motsette seg en dispensasjon for omsgkte tiltak, under
forutsetning at det stilles vilkar for dispensasjon som nevnt.

Med hilsen
Q&f 6:\&_6{:.) e \)o\&
Per Erik Gjesvold 4

konservator/arkeolog
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- Fylkesveg 21. Seknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel
for oppfering av bolig- og administrasjonsbygg. Ytterbgltangen
kurs - og konferansested. Gnr 126 bnr 6 i Marker kommune.

Vi viser til Deres sgknad av 9. november d.4. vedrerende ovennevnte sak. Vegvesenet vil ikke
motsette seg at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for oppfering av nytt bygg.
Etter var vurdering vil pensjonatvirksomhet ligge tett opp til nivarende bruk. Nar det gjelder
dispensasjon fra 100- metersbeltet har vi ingen sterke meninger da dette ligger utenfor vart
fagomréade.

Tillatelse til utvidet bruk er herved gitt fra vér side.

Seksjon for plan og trafikk

Med hilsen e
5 ( e e

/gﬁ&v =2
Johan Flenes
overing.
Postadresse Telefon: 815 22 000 Kontoradresse Fakturaadresse
Statens vegvesen Telefaks: 61 25 74 80 Veerftsgate 7 Statens vegvesen
Region @st firmapost-ost@vegvesen.no 1511 MOSS Regnskap
Postboks 1010 Batsfjordveien 18
2605 Lillehammer Org.nr: 971032081 9815 VADSQ

Telefon: 78 94 15 50
Telefaks: 78 95 33 52
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Marker kommune - Gbnr. 126/6 - Seknad om dispensasjon for oppfering av
administrasjonsbygg/bolig
Piklaging av vedtak

Vi viser til deres brev datert 09.12.2011, mottatt her 15.12.2011, hvor det orienteres om
vedtak fra mete i Plan- og miljgutvalget 06.12.2011, sak 66/11. Fylkesmannens
miljevernavdeling paklager vedtaket og ber om at saken eventuelt oversendes Fylkesmannen i
Ostfold, Juridisk avdeling.

Saken gjelder seknad om dispensasjon for oppfering av administrasjons- og boligbygg.
Eiendommen ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-omrade 4.
Fylkesmannens miljevernavdeling uttalte seg i saken i brev datert 14.11.2011. Vér konklusjon
var at vi frarddet en dispensasjon.

Ved behandling av saken i Plan- og miljeutvalget den 06.12.2011forela folgende innstilling
fra radmannen:

Soknad om dispensasjon for oppforing av nytt administrasjons- og bolighygg, pd eiendommen
gnr. 126, bnr. 6 — anbefales imotekommet. Dette med begrunnelse i den neeringsvirksomhet
som drives pa stedet, og at kommuner og regionale myndigheter gjennom arbeidet med
Regionalpark Haldenkanalen oppfordrer til slik etablering og utvikling.

Tiltaket ma nabovarsles og byggemeldes pd vanlig mét. Det vil matte stilles strenge krav til
bygningens utforming og fortsatt neeringsvirksomhet pa eiendommen.

Roger Fredriksen (AP) fremmet folgende forslag til vedtak:
Byggesaken skal forelegges Plan- og miljoutvalget for godkjenning.

Ved votering ble ridmannens forslag til vedtak med Roger Fredriksens (AP) tilleggforslag
enstemmig vedtatt.

Fylkesmannens miljevernavdeling befarte omrader 29.12.2011.

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager vedtaket.

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 71 01
Besgksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold





Vurdering:

Kommuneplanens arealdel er en del av kommunens langsiktige planlegging. Den skal
samordne viktige behov for vern og utbygging slik at det blir lettere & utarbeide mer detaljerte
planer og raskere 4 fatte beslutninger i enkeltsaker i trid med kommunale mél og nasjonal

arealpolitikk.

Omsekte administrasjons- og boligbygg er planlagt oppfert pé Ytterbeltangen ca 10 meter fra
Oymarksjoen i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-omrade 4. Dette
innebarer at all form for oppfering av ny bebyggelse som ikke er tilknyttet stedbunden
neering er forbudt.

Ytterboltangen ligger i @ymarksjoen, som er en del av Haldenvassdraget. Tiltak i og
langs Haldenvassdraget skal behandles i samsvar med Rikspolitiske retningslinjene for
vernede vassdrag.

For forvaltningen av de vernede vassdragene er det avsatt nasjonale mél. Et av disse er blant
annet & unnga inngrep som reduserer verdien av landskapsbildet, naturvern, friluftsliv,
kulturminner og kulturmilje.

Selve Ytterboltangen er et forholdsvis lite omrade som har en lang historie som et sted for
handel og produksjon. P4 stedet har det vart Samvirkelag, ysteri og landhandleri. De 10 siste
arene har stedet blitt benyttet til kurs- og konferansevirksomhet, bdde med og uten
overnatting. Dagens bygninger ligger samlet pa den ene halvdelen av tangen, mens den andre
er et grentomrade. Det er innenfor dette grontomradet en ensker & oppfore et
administrasjons- og boligbygg.

Kommunen har begrunnet sitt vedtak med den naringsvirksomhet som drives pa stedet, og at
kommuner og regionale myndigheter gjennom arbeidet med Regionalpark Haldenkanalen
oppfordrer til slik etablering og utvikling.

En regionalpark skal vare en plattform for samarbeid mellom lokalsamfunn, myndigheter og
naringsliv i et bestemt landskapsomréde. Mélet med en regionalpark er bade 4 ta vare pa
viktige natur- og kulturverdier, og 4 f4 til en utvikling basert pa fornuftig forvaltning av disse
verdiene. I tillegg er ogsa mobilisering, forankring, deltaking og laering viktige strategier i et
regionalparkkonsept.

Det er EUs landskapskonvensjon som er grunnlaget for opprettelsen av regionalparker. Ett av
konvensjonens viktigste siktemal er 4 knytte sterkere bdnd mellom mennesker og landskap,
gjennom blant annet 4 legge til rette for 4 involvere befolkningen aktivt i planlegging,
forvaltning og utvikling av landskap.

En regionalpark kan vere et svar pa konvensjonens utfordringer.

Fylkesmannens miljovernavdeling mener at Ytterbaltangen bestar av et viktig grontomrade og
et gammelt bygningsmilje langs Haldenvassdraget. Vi mener at oppfering av omsekte
administrasjons- og boligbygg vil medfore et betydelig inngrep pé stedet som vil fa betydelige
negative konsekvenser bdde for landskapet og allmennhetens muligheter til & benytte
strandsonen p4 stedet. Oppfering av omsgkte bygning vil medfere et inngrep som vil
privatisere store deler av det eksisterende grentomradet, og hele tangen vil dermed bli
tilnaermet utilgjengelig for alimennheten. Nér det gjelder landskapet vil omsekte bygning bli
svert fremtredende i landskapsbilde béde fra land- og sjesiden. Bygningen vil bryte med
eksisterende bygninger, og vil dermed ha en negativ innvirkning pa det helhetlige inntrykket
av Ytterbeltangen.





Kommunens adgang til & gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen/planformalet det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé det
foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene.
Det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Vi ser at oppfering av omsekte administrasjons- og boligbygg kan vare positivt for
tiltakshavers mulighet til & drive virksomheten p4 stedet som et pensjonat. Vi mener
imidlertid at tiltaket vil medfere betydelige ulemper i forhold til ivaretakelse av
kommuneplanens arealdel, Rikspolitiske retningslinjene for vernede vassdrag og
mélsetningen om ivaretakelse av landskap i EUs landskapskonvensjon.

Forhold som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke knyttet til areal- og
ressursdisponeringshensyn. Eksempler p4 dette kan veere nér arealbruken er endret etter at det
ble utarbeidet plan, eller at tidsfaktoren tilsier at en ikke ber avvente en planendring.

Vi kan ikke se at det foreligger en begrunnelse i denne saken som er av en slik karakter at en
dispensasjon kan gis.

Konklusjon:
Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager vedtaket

Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av

Aase Richter e.f. Ole Martinsen
seniorrddgiver rédgiver

Saksbehandler: Ole Martinsen

Kopi til:
Ostfold fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg
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Kassasjonsar Gradsring

Marker Kommune v/ Eva Carina Riiser
Postboks 114

1871 Prje
Spknad om fradeling av hyttetomt, samt dispensasjon fra 100metersregelen.

Da jeg skal selge min eiendom Viken g.nr 122 b.nr 1, gnsker jeg 4 skille ut ei hyttetomt til meg og
min familie.

Denne tomten gnsker jeg 4 legge i begynnelsen av allerede eksisterende hyttefelt pd eiendommen.
Dette hyttefeltet er i kommuneplanen regulert til fritidsbebyggelse. Det er eksisterende vei nesten
helt fram til gnsket tomtegrense (mangler maks 50 m).

Vedlegger kart med inntegnet ca areal (ikke regnet ut) og plasseringsgnske for tomten, samt bilder
fra tomten. @nsker litt mellomrom mellom ny tomt og den fgrste eksisterende tomten.

Omradet jeg gnsker fradelt er i dag en skogsteig uten bruksverdi for garden.

Jeg gnsker denne plasseringen da det gir tilgang til sjgen, samt at det er i naer tilknytning til garden
som er mitt barndomshjem og jeg selv har drevet i over 35 ar. Ogsé for & gi fremtidige generasjoner
en tilhgrighet til eiendommen.

Samtidig vil jeg sgpke om dispensasjon fra ”100meters regelen” for bygging i strandsonen, da alle
hyttene i feltet ligger innenfor denne , og den nye tomten ikke vil gjgre store inngrep eller endringer
i tilgjengelighet for de som gnsker 3 ferdes i strandsonen.

Haper pa snarlig og positivt svar.

Vennlig hilsen <

7

Ivar Thorer Wiken
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<5 landskap

Ajourfgringsbehov meldes
til landbrukskontoret

Tegnforklaring (Areal i dekar

Fulidyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
E*‘_:_:‘:E Skog, saers hgg bonitet

. Skog, hag bonitet
Skog, middels bonitet
Skog, lav bonitet
Uproduktiv skog
Myr
Jorddekt fastmark
Skrinn fastmark
Restareal

123.2
0.0
6.6
0.0

350.4

338.7

83.7
77.3
14.6
14.1
3.0
7.8

Utskriftsdato: 1.10.2011

Kartet viser en presentasjon av
valgt type gdrdskart for den vaigte
landbrukseiendommen. 1 tilegg
vises bakgrunnskart for
gjenkjennelse.

Arealstatistikken viser arealer i
dekar av de ulike arealklasser for
landbrukseiendommen

Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Eiendomsgrenser
.... Gamle markslagsgrenser fra
N5raster

01.10.11 00:26
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1871 BRJE Avdeling P[H Saksbeh.[NARl |
Kassasionsar Gradering
Varref..  2011/12365 - 79224/2011 Deres ref.: Dato: 09.12.2011

Uttaielse til sgknad om dispensasjon for ny hytte gnr. 122, bnr. 1,
Viken i Marker kommune
Vi viser til deres brev av 10.11.11 vedrgrende ovenfor nevnte sak.

Plan- og miljgseksjonens uttalelse:

Det sgkes om dispensasjon for a fradele en hyttetomt fra eiendommen Viken med g/bnr 122/1
i Marker. Omsgkte tomt for fradeling vil ligge innenfor at omrade som i kommuneplanen har
arealbruksformal byggeomrade for eksisterende fritidsbebyggelse. Tomten vil ligge innenfor
100m-beltet med strandlinje langs Store Le i @st. @nsket bruk av fradelt tomt er i trad med
kommuneplanen for Marker.

Vi er av den oppfatning at det vil veere uheldig pa sikt dersom vassdragslandskapet pa stedet
bygges ytterligere ned, og ber kommunen vurdere formalet i forbindelse med rullering av
kommuneplanen. For gvrig méa en utbygging pa tomten forholde seg til rammene i
kommuneplanen. Videre anbefaler vi at ny bebyggelse pa tomten plasseres sa langt som
mulig tilbaketrukket fra vannet, og at ny bebyggelse utformes med naturtilpasset farge og
materialbruk. Eksisterende vegetasjon rundt ny bebyggelse som kan bidra til & underordne
bebyggelsen i vassdragslandskapet ber bevares. Det knytter seg naturverdier til eiendommen
Viken, hvor jordbruksarealet @st for veien, samt arealet som sgkes fradelt, er definert som
viktig naturtype bestaende av naturbeitemark/slattemark som innehar sjeldne botaniske
verdier. Det bar tas hensyn til eksisterende natur- og landskapsverdier ved utbyggingen. Ut
over dette har vi ikke merknader til saken.

Fylkeskonservatorens uttalelse:
Det er ikke kjent automatisk fredete kulturminner i tiltaksomradet. Fylkeskonservatoren har
ingen merknad til tiltaket.

Vi gjer dere oppmerksom pa at dersom det under arbeid med tilrettelegging av omradet treffes
pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger, brent leire,
keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc, skal arbeidet stanses og
fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (Kulturminneloven)
§ 8, annet ledd. Fylkeskonservatoren lover rask tilbakemelding og avklaring ved denne type
forhold.

Samfunnsplanavdelingen, Kulturminneseksjonen

Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg Internett: http://www.ostfoldfk.no/
Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: Org.nr.: 974 544 407
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| Kassasjonsar

Marker kommune - Gbnr. 122/1 - Seknad om dispensasjon for fradeling av
ny hyttetomt
Uttalelse

Viser til deres brev datert 10.11.2011 vedrerende seknad om dispensasjon for fradeling av ny
hyttetomt. Omsekte tomt ligger i kort avstand fra Stora Le i et omrade som i
kommuneplanens arealdel er avsatt til eksisterende byggeomréde for fritidsbebyggelse.
Omréadet er ikke regulert.

Vurdering/konklusjon
Det gér ikke frem av oversendelsen hva i kommuneplanens arealdel det sokes dispensasjon
fra.

Omsgkte tomt ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til eksisterende
byggeomrade for fritidsbebyggelse. I henhold til kommuneplanens bestemmelse § 1 er det
plankrav for nye omrader som er avsatt til byggeformal. Sa langt vi kan se gjelder dermed
ikke plankravet for dette omréadet. Vi kan heller ikke se at det foreligger bestemmelser i
kommuneplanens arealdel som hindrer fradeling av nye tomter innenfor eksisterende
byggeomrade for fritidsbebyggelse.

I kommuneplanens § 3 Fritidsbebyggelse og camping er det bestemmelser for blant annet ny
hyttebebyggelse innenfor eksisterende byggeomréde for fritidsbebyggelse. Forutsatt at disse
overholdes kan vi ikke se at omsekte tiltak er avhengig av en dispensasjon.

Fylkesmannens miljevernavdeling ser det som uheldig dersom kommuneplanens arealdel
tillater fradeling av nye tomter og oppfering av nye hytter innenfor 100-metersbeltet i
uregulerte hytteomrader. Vi vil dermed anbefale at kommunen vurderer et midlertidig forbud
mot tiltak (pbl § 13-1) inntil dette loses ved rullering av kommuneplanens arealdel.

Med hilsen
. . t
Dette dokumentet er elektronisk godkjent av ﬁ/ﬂ /{/4 /;'Z‘ A Fe
Carl Henrik Jensen e.f. Ole Martinsen
radgiver radgiver

Saksbehandler: Ole Martinsen

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 71 01
Besgksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold






Marker kommune
Plan og milje
Postboks 114
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Behandlende enhet:
Region ast

Oversendelse av sgknad om dispensasjon for ny hytte i 100-

Statens vegvesen

Saksbehandler/innvalgsnr:
Johan Flenes - 69243611

MARKER KOMMUNE

Dok.nr. 3

65
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Ark.kode P ‘7///é /4

Arkkode S [

Vé&r referanse:

2011/172800-002

i s !
Avdeling PIM Saksbeh éVA"Q//
Kassasjonsar ’ Grazenng
Deres referanse: Vér dato:

11/631-2

meterssonen langs Stora Le - gnr. 122 bnr. 1 - Viken.

25.11.2011

Vi viser til Deres brev av 10.november d.&. vedrerende ovennevnte sak. Omradet dette gjelder
grenser inntil kommunal veg og er ikke av betydning for var del. Radet ma vere a velge en
praksis som er lett & handtere i ettertid og som ikke skaper presedens.

Seksjon for plan og trafikk

Med hilsen

o

P a

Johan Flgnes
overing.

Postadresse
Statens vegvesen
Region gst
Postboks 1010
2605 Lillehammer

Z a’

Telefon: 815 22 000
Telefaks: 61 25 74 80
firmapost-ost@vegvesen.no

Org.nr: 971032081

Kontoradresse
Varftsgate 7
1511 MOSS

Fakturaadresse
Statens vegvesen
Regnskap
Bétsfjordveien 18
9815 VADS@
Telefon: 78 94 15 50
Telefaks: 78 95 33 52






KOMMUNEPLAN

MARKER KOMMUNE 2005 - 2016

Tegnforklaring Névaerende Framtidig

BYGGEOMRADER (PBL §204, 1.ledd)

Boligomrader

Frtidsbebyggelse

Camping

| Offentlige bygninger

Allmennyttig formél:

' LANDBRUKS-, NATUR- OG FRI-
LUFTSOM ER (PBL §204, 2.ledd)

LNF-omrade 1: Spredt boligbygging tillatt

| LNF-omréde 2: Spredt hyttebygging tillatt

{ LNF-omréde 3: Spredt bolig- og hyttebygging tillatt |

i .
I 'ELlndemoen/
I‘ / AN m/ LNF-omride 4: Byggeforbud
L 4 ' OMRADER FOR RASTOFF-
i V4 UTVINNING (PBL §204, 3.ledd)
/ ! Pukkverk
g
A \{(- 1 Grustak
P N |
Lauvhdada . Torvuttak
7
' BANDLEGGlNGgPMRADER

| Sikrede friluftsomrader \&

) ", ‘Nmmt (PBL'§204, 4 ledd) /W

emudsa ‘{ ]péventa av vam etter friluftsioven

| pAvente av vem etter naturvernioven ; ‘NI

S/ZARSKILT BRUK ELLER VERN AV
' 8J@ OG VASSDRAG (PBL §20-4, 5.ledd)

Kiasse S1: Friuftsomrade S1

| Kasse 52: Frilufts- og natur omade i kombinasjon S2

Klasse S$3: Naturomride

Smébathavn s

VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONS-
SYSTEMET (PBL §20-4, 6.ledd)

E-18 [
Hovedveg (rlks- og fylkesveger)

| Samlavea












Marker Kommune

Teknisk Etat (Byggesak hytte) MARKER KOMMUNE
1870 MARKER . 17.11.11
Ar saifshr, oK.,
eI

2 1 N0V, 2011

o £
Knut Kolstad ::: :zz:: ? i i)
Orelia 12 Al | aksbeh, JNA Q11
1807 ASKIM e I e EVAR

Seknad om dispensasjon av tilbygg.

Vi sgker med dette om tilbygg pa vér hytte 57/22 Knatten i Rakkestadvika i Radnes.
Formaélet med dette er & legge inn vann og minirenseanlegg. Hytta har i dag ikke plass for

bad og kjekken, som vatrom. For & gjere minst mulig inngrep 1 veggitasjonen, passer det best
a bygge pa nordover. Dette er da mot sjeen. Her star det i dag et eldre vedskjul, som vi fjerner
ved byggetilatelse. Dette har i dag fasade nzrmere sjgen, enn tilbygget vil ha. Det vil vare
den beste veien 4 legge renseanlegget ogsa. Her gar det et naturlig skér i fjellet, som gjer det
mulig & legge ror og anlegg med fall uten & sprenge. Minirenseanlegget vil bli liggende pa
naboeiendommen Nygaard 57/40g9. Her er det gjort en leieavtale med eier.
Minirenseanlegget vil da bli liggende rett nedenfor en fjellskrent. Etter befaring med
maskinentrepener Morten Brathen , vil vi da gjere minst inngrep i veggitasjonen.
Minirenseanlegget graves delvis ned, og dekkes over med masse mot fjellskrenten.

Med denne beliggenheten vi det kun bli ti meter avstand for slambil, for temming av anlegget.

Vi har gjennom planleggingen forsekt & tenke minst mulig inngrep i veggitasjonen.

Vi senker gulvhayden pé tilbygget, som det vi har pa eldre tilbygg. Dette gjor vi for 4 fi sa lav
fasade mot sjeen som mulig. Hytta ligger ogsa bak en liten forheyning i fjellet, mellom hytta
og sjoen.

Hytta ligger i tett veggitasjon. Det er ikke noe innsyn fra sjeen overhode. Her er det tett skog.
Omréadet fra sjgen til hytta er sa bratt, sa her er det ingen naturlig ferdsel for allmenheten.
Omradet nede ved sjoen, er ogsé lite fremkommelig for allmenheten. Her gér skogen helt ned
til vannkanten, det er gjermebunn med tett sivvekst.

Hytta har en mork brun farge med sort taksingel, som gjer den lite synlig i terrenget. Dette er
ogsa fargen vi vil ha videre.

Knut Kolstad
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Fasade gst. Tillbygg til hgyre i bilde.





Fasade gst. Tilbygg midt i bilde. Redt vedskijul til hgyre vil bli revet ved
godkjent byggesgknad.

Fasade nord. Sett fra vedskijul.





Her ser man nordovermot sjgen pa vestsiden av hytten. Vedskijul vil bli
revet ved godkjent byggesa@knad

Fasade nord sett fra vedskjultak. Hytte til Age Torbjern Johansen i bakgrunn.





Utsyn fra hyttevegg @stover mot jordet til Thorleif Nygard med Knatten hyttefelt
og Redenessjgen i bakgrunnen.





Utsyn fra tak pa vedskjul ( som rives ved godkjenning av byggeseknad ) nordover
mot sjeen.





Utsyn fra tak pa vedskjul ( som rives ved godkjenning av byggeseknad ) nordover
mot sjgen sett litt lengere mot vest.

Utsyn fra tak pa vedskjul ( som rives ved godkjenning av byggesgknad ) nordover
mot sjgen sett enda litt lengere mot vest.

Her i separat sgknad tenker vi Biovac-anlegg

(sendt fra @ivind Duserud fra Biovac )





o T -

Innsyn fra tunet til Thorleif Nygard mot vest.

innsyn fra tunet til Thorleif Nygard mot vest.
Var hytte ca midt i bildet. Kan skimte hytten til Age Thorbjgrn Johansen
til venstre i bildet.





Innsyn fra gardsveien til @degaard. Innsyn gstover.

Innsyn fra gardsveien til @degaard. Innsyn gstover.
Hytten syntes litt til h@yre for midten.





£
e

Innsyn mot hytta sett fra Redenessjgen mot syd.

Innsyn mot hytta sett fra Redenessjgen mot syd.
Hytten ligger i retning ca midt i bildet pa toppen.
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Gnr/Bnr;
Adresse:

Dato: 13.04.2011 Malestokk: 1:500
Saksbehandler:

Var referanse:






SITUASJONSKART

Gnr/Bnr: 57722
Adresse: Knatten, Rakkestadvika
Dato: 20.01.2012 Malestokk:

Saksbehandler: Eva K. Johansen Riiser
Var referanse: 11/724
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MARKER KOMMUNE

@ Ostfold fylkeskommune

Marker kommune

Postboks 114
1871 @GRJE A kogo P
Ark kode S
Avtiaiing p
Kassas,onsar'
Varref. 2011/13450 - 81922/2011 Deres ref.: Dato: 20.12.2011

Fylkeskonservatorens uttalelse til tilbybb pa hytte pa Knatten GN 57
GNR 22 i Marker kommune

Fylkeskonservatoren i @stfold viser til deres brev vedrarende overnevnte sak.
Fylkeskonservatoren har ingen merknader.

Vi gnsker imidlertid & gjgre oppmerksom pa at dersom det under arbeid med tilrettelegging av
omradet treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger,
brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/elier brent stein eller lignende, skal arbeidet
stanses og fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner
(Kulturminneloven) § 8, annet ledd. Fylkeskonservatoren lover rask tilbakemelding og
avklaring ved denne type forhold.

Planseksjonen ved @stfold fylkeskommune uttaler

Pa grunn av den radende ressurssituasjonen er det kun gjort en kulturminnefaglig
vurdering av dispensasjonssaken.

Med hilsen

Qﬁe«\c@;em\tg
Per Erik Gjesvold
konservator/arkeolog

Samfunnsplanavdelingen, Kulturminneseksjonen

Postadresse: Postboks 220, 1702 Sarpsborg E-post: sentralpost@ostfoldfk.no
Kontoradresse: Oscar Pedersensvei 39, Sarpsborg Internett: http://www.ostfoldfk.no/
Telefon: 69 11 70 00, Telefaks: Org.nr.: 974 544 407
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Gragenng

Hescasionsar

Marker kommune - Gbnr. 57/22 - Seknad om dispensasjon for oppfering av
tilbygg til hytte
Uttalelse

Viser til deres brev datert 09.12.2011 vedrerende sgknad om dispensasjon for oppfering av
tilbygg til hytte. Hytta ligger ca 70 meter fra Rednessjoen i et omride som i kommuneplanens
arealdel er avsatt til LNF-omride 4. Det er ikke oppgitt noen sterrelse pa eksisterende hytte
eller omsekte tilbygg.

Dispensasjonsseknaden begrunnes blant annet med at formalet med tilbygget er & legge inn
vann og minirenseanlegg. Ved et eventuelt tilbygg vil eksisterende vedskjul bli revet.

Vurdering

Kommunens adgang til 4 gi dispensasjon er avgrenset. Det kreves at hensynene bak den
bestemmelsen/planformélet det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg mé det
foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket ma vurderes opp mot ulempene. Det
ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer
og mal tillegges serlig vekt. Kommunen ber ikke dispensere fra planer eller lovens
bestemmelser om planer nér en direkte berort statlig eller regional myndighet har uttalt seg
negativt om dispensasjonsseknaden.

Omsekte hytte godt skjermet i terrenget, og er dermed lite synlig fra sjgen og landskapet
omkring. Fylkesmannens miljgvernavdeling kan ikke se at oppfering av et tilbygg som
omsgkt vil medfere ulemper i forhold til allmennhetens interesser i strandsonen pa stedet. Vi
ser det som positivt at eksisterende vedskjul fijernes ettersom det vil redusere privatiseringen
av arealet omkring hytta.

Statens hus - Postboks 325 - 1502 Moss - Telefon: 69 24 70 00 - Telefaks: 69 24 71 01
Bespksadresse: Vogtsgate 17 - e-post: postmottak@fmos.no - www.fylkesmannen.no/ostfold






Konklusjon
Fylkesmannens miljevernavdeling vil ikke ha noen innvendinger til en dispensasjon.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent av O/ e MM{ M)C
Carl Henrik Jensen e.f. Ole Martinsen

radgiver radgiver

Saksbehandler: Ole Martinsen

Kopi til:
Dstfold fylkeskommune Postboks 220 1702 Sarpsborg
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o Tegnforklaring (Areal i dekar
G a rd S ka rt Fullgdyrka jord o 20)5.3
Overflatedyrka jord 0.0
119 9_0/4/0 Innmarksbeite 13.6 218.9
° - Skog, saers hgg bonitet 0.0
Malestokk: 1:9000 [ skog, hag bonitet 168.5
-Skog, middels bonitet 94.9
s}iog_}_ Skog, lav bonitet 11.5 2749
Uproduktiv skog 17.4
landskap [ m
_ Jorddekt fastmark 8.0
Ajourfgringsbehov meldes Skrinn fastmark 0.0 254
til landbrukskontoret Restareal 4.3 523.5

Skrinn fastmark = Apen fastmark med fiell i dagen,
blokkmark eller grunnlendt.

Restareal = Vei, vann, bebygd og annet ikke kartlagt
areal.

Utskriftsdato: 22.12.2011

Kartet viser en presentasjon av
valgt type gardskart for den valgte
landbrukseiendommen. 1 tillegg
vises bakgrunnskart for
gjenkjennelse.

Arealstatistikken viser arealer i
dekar av de ulike arealklasser for
landbrukseiendommen

Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

____ Eiendomsgrenser
.... Gamle markslagsgrenser fra
N5raster

http://gardskart.skogoglandskap.no/ngnijos/plot?kartutsnitt=1&aformat=A4&malesto...

22.12.2011
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o Tegnforklaring (Areal i dekar) Kartet viser en presentasjon av
G a rd S ka rt Fulldyrka jord 53.3 valgt type gardskart for den valgte
Overflatedyrka ord 0.0 landbrukseiendommen. I tillegg
119 - 81/1/0 vertlatedyrka jort . vises bakgrunnskart for
/1/ Innmarksbeite 0.0 53.3 gjenkjennelse.
Skog, saers hgg bonitet 0.0 . ) '
o - 4 Arealstatistikken viser arealer i
Malestokk: 1:14000 0 skog, heg bonitet 82.1 dekar av de ulike arealklasser for
' ' Skog, middels bonitet 143.2 landbrukseiendommen
sk §- Skog, lav bonitet 117.3 342.6 Det kan forekomme
@ Og Uproduktiv skog 16.0 avrundingsforskjeller i arealtallene,
&S 1 gK p Myr 19.2
=2 a’nd a' Y ___ Eiendomsgrenser
Jorddekt fastmark 0.5 .... Gamle markslagsgrenser fra
Ajourfgringsbehov meldes Skrinn fastmark 2.2 379 NSraster
til landbrukskontoret Restareal 3.7 437.5
Skrinn fastmark = Apen fastmark med fjell i dagen,
: . blokkmark eller grunnlendt.
Utskriftsdato: 19.1.2012 Restareal = Vei, vann, bebygd og annet ikke kartlagt

areal.

http://gardskart.skogoglandskap.no/ngnijos/plot?kartutsnitt=1 &aformat=A4&malesto... 19.01.2012





