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A | Arkiv:
‘a | MARKER KOMMUNE Saksbehandler:

Dato:
Saksmappe: 16/609

Godkjenning av protokoll

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
65/16 Plan- og miljgutvalget 15.11.2016

Radmannens forslag til vedtak:
Protokoll fra mgatet i Plan- og miljeutvalget 25.10.16 godkjennes.



Arkiv:
MARKER KOMMUNE Saksbehandler:

Dato:
Saksmappe: 16/609

Delegerte saker

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
66/16 Plan- og miljgutvalget 15.11.2016

Radmannens forslag til vedtak:
Delegerte saker pa vedlagte liste tas til orientering.



Sak 66/16

Delegerte vedtak
Dato: - Utvalg: Plan- og miljoutvalget
Arkivsak Dato Saksnr. Avd/Sek/Saksb. Arkivkode
Navn Resultat
Innhold

16/461 27.09.2016 DS 87/16 RAD/PM/GROGAA GBNR 64/11
Erik Krog Maskinservice

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg Gnr. 64 bnr. 11,
Kroksundveien 1190

16/318 03.10.2016 DS 89/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 116/4,5
Finn Labraten

Melding om delegert vedtak - Nytt bolighus ved tilbygg og bruksendring av atelie.
Riving av eksisterende vaninghus. Gnr 116 bnr 4 og 5 - Buer Sgndre Nordre

16/301 19.10.2016 DS 92/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 97/7
Eva Fog

Melding om delegert vedtak - Nytt takoverbygg mot fylkesvei pa bolighus.
Gnr 97 bnr 7 - Gjglsjggdegard

16/580 20.10.2016 DS 93/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 20/90
Grombygg AS

Melding om delegert vedtak - Oppfering av enebolig med garasje i Fiskekroken 4 pa
Mosebyneset. Gnr. 20 bnr. 90.

16/571 24.10.2016 DS 94/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 91/217
Stiftelsen Haldenvassdragets Kanalmuseum

Melding om delegert vedtak - Rammetillatelse for riving av eks bygg ""Flishus' for
oppfering av nytt bygg. Gnr 91 bnr 217 - @rje Bruk.

14/232 26.10.2016 DS 95/16 RAD/PM/GROGAA GBNR 116/16
Granli Rer

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg gnr.116 bnrl6 -
Vengsveien 50

16/511 26.10.2016 DS 96/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 128/5 fnr 17
Kjetil Fjeld

Melding om delegert vedtak - Tilbygg av fritidsbolig - Kalviknebba 15 Gnr 128 bnr 5
fnr 17
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16/521 01.11.2016 DS 97/16 RAD/PM/GROGAA GBNR 116/1
Granli Rar
Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg, gnr.116 bnr.1, Vengsveien 28

14/228 02.11.2016 DS 98/16 RAD/PM/GROGAA GBNR 116/12
Hgland Entreprengr AS

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg Gnr. 116 bnr. 12,
Stikleveien 331

16/563 02.11.2016 DS 99/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 90/92

J. Westlie & Sgnner AS

Melding om delegert vedtak - Tillatelse for oppfering av ny enebolig i Braarudveien 75.
Gnr. 90 bnr. 92.

14/229 02.11.2016 DS 100/16 RAD/PM/GROGAA GBNR 116/13
Hgland Entreprengr AS

Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak mindre avlgpsanlegg Gnr. 116 bnr. 13, Stikleveien
332

16/547 04.11.2016 DS 101/16 RAD/PM/GROGAA GBNR 43/7
Rarlegger'n Mysen AS
Utslippstillatelse og tillatelse til tiltak nytt avlgpsanlegg Gnr. 43 bnr. 7, Gravvn. 31 0g33

16/353 04.11.2016 DS 102/16 RAD/PM/OLEIDE GBNR 11/13 og 14
Hildur Hakas
Melding om delegert vedtak - Fradeling - Brodalsveien 36 Gnr. 11 bnr. 13 og 14

16/598 07.11.2016 DS 105/16 RAD/PM/FINLIN GBNR 115/1

Petter Buer

Melding om delegert vedtak - Tillatelse for tilbygg av driftsbygning til korntarke/lager.
Gnr 115 bnr 1 - Buer Nordre.
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Saksbehandler: Ole Eide
Dato: 02.11.2016
Saksmappe: 16/579

| ;j MARKER KOMMUNE Arkiv: GBNR 34/2 og 37/17

Konsesjon - Kirkeng Gnr. 34 bnr. 2 og gnr. 37 bnr. 17

Saksnr.: Utvalg Mgtedato
67/16 Plan- og miljgutvalget 15.11.2016

Radmannens forslag til vedtak:

I medhold av konsesjonsloven av 28.november 2003 gis det konsesjon til Kolbjern og Anne-
Berit J. Kvarner, Holaug, 1870 Qrje for erverv av eiendommen Kirkeng, G.nr/B.nr:34/2 og
37/17 i Marker kommune.

Det settes som vilkar for konsesjon at konsesjonssgkernes sgnn bosetter seg pa eiendommen
innen ett ar, og bebor og driver denne sammenhengende i fem ar. Dette i medhold av
konsesjonsloven med tilhgrende rundskriv.

Sammendrag:

Konsesjonssgknad av 16.10.16, mottatt av Marker kommune den 18.10.16. Sgkere er
Kolbjgrn og Anne-Berit J. Kvaerner, Holaug, 1870 @rje. Sgknaden gjelder konsesjon pa
eiendommen Kirkeng, G.nr/B.nr:34/2 og 37/17 i Marker kommune.

Selgere er Tor Jaavall og Reidun Fosby, Kirkengveien 11 og 15, 1870 @rje.

Eiendommen Kirkeng ligger pa Kallak i en avstand pa om lag 9 km til kommunesenteret Qrje.
Eiendommen ligger fint til i et typisk jord- og skogbrukslandskap med et stort og romslig tun.
Total areal pa eiendommen er oppgitt a veaere 4422 daa. Jordveien er pa totalt 306 daa og er
fordelt pa 7 skifter, alle beliggende med kort vei fra tunet. Arealene er drenert, men til ulik tid.
Jordarten er blandet, noe leire. Normal kornavling er oppgitt a veere i intervallet 400- 500
kg/daa.

All skog er samlet pa en teig beliggende syd vest for tunet. Arealet er godt dekket med
skogsbilvei og gode driftsforhold. Skogens areal er pa totalt 3960 daa. Totalt areal ihht
skogbruksplanen er 3217 daa, da Fuglemosehggda naturreservat ikke er en del av
skogbruksplanen. | falge skogbruksplanen er det overvekt av skog i hogstklasse 4 og 5. Annet
areal er oppgitt & veere pa totalt 156, dette er eksempelvis veier, vann, myr etc. Eiendommen
inngdr i et grunneierlag pa om lag 40.000 daa, som forvalter bade smavilt og storviltjakt.

Bebyggelsen pa eiendommen bestar av hovedhus, karbolig, driftsbygning,
redskapshus/vognskjul og stabbur. Nar det gjelder tilstandsrapport for bygningene vises det til
utferdiget tilstandsrapport datert 12.05.16.

Taksten pa eiendommen er utfart av Takstingenigr Hans Andreas Tratteberg, Staurhuslia 12,
1940 Bjerkelangen. Taksten er satt til 17.200.000,-. Kjgpesummen er 15.200.000,-.
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Relevante bestemmelser:

- Lov om konsesjon 2003 nr 98 ved erverv av fast eiendom.

- Lov om jord (Jordloven).

- Rundskriv M-2/2009 konsesjon og boplikt. (LMD)

- Rundskriv M-3/2009 driveplikten etter jordloven. (LMD)

- Rundskriv M-2/2016 Priser pa landbrukseiendommer ved konsesjon. (LMD)

Vurdering:

Saken gar etter lov av 28.november 2003 nr 98 om konsesjon for erverv av fast eiendom,
(Konsesjonsloven, med endringer i lov av 19.juni 2009 nr 98). Loven har til formal a regulere
og kontrollere omsetningen av fast eiendom for & oppna et effektivt vern om landbrukets
produksjonsarealer og slik eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for samfunnet, jfr
konsesjonslovens § 1. Loven er et redskap som bygger opp om samfunnspolitiske mal.
Bestemmelsen gir en vid ramme for hvilke hensyn som kan trekkes inn. Loven selv nevner
uttrykkelig fglgende punkter:

Fremtidige generasjoners behov.

Landbruksneeringen.

Behov for utbyggingsgrunn.

Hensynet til miljget, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser.
Hensynet til bosettingen.

agrwpdE

I lovens formalsbestemmelse er det ikke foretatt noen differensiering eller eksemplifisering
hvor enkelte samfunnsinteresser fremheves som viktigere enn andre.

Konsesjonslovens 8 9 gjelder avgjarelse av sgknad om konsesjon for erverv av eiendom som
skal nyttes til landbruksformal. Uttrykket ma ikke forveksles med samme uttrykk som er
brukt i plan- og bygningslovens regler. I konsesjonsloven omfatter uttrykket landbruksformal,
jord, skog og hagebruk, reindrift og tilleggsneringer, herunder turisme, salg av
gardsprodukter, utleievirksomhet i forbindelse med jakt mm. Landbruket er i utvikling og
ressursene tas i bruk pa stadig nye og kreative mater. Hva som er tilleggsnaring vil variere
over tid i takt med denne utviklingen.

Felgende momenter skal vurderes:

Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.
Om erververens formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet.

Om ervervet innebaerer en driftsmessig god lgsning.

Om erververen anses skikket til & drive eiendommen.

Om hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskap ivaretas.

agbrwbnE
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Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessiqg forsvarlig prisutvikling:

Av lov 2003-11-28 nr 98: Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) §
9 farste ledd nr 1 gar det fram at det ved avgjerelse av ssknad om konsesjon for erverv av
eiendom som skal nyttes til landbruksformal, skal legges serlig vekt pa blant annet om den
avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.

Generelt for verdivurderingen av landbrukseiendommer er det jord- og skogressursenes
avkastningsverdi, dvs bruksverdien som skal benyttes. Nar det gjelder bygningene er det
nedskreven gjenanskaffelsesverdi, dvs kostnadsverdien som skal brukes. For eiendommer
som i tillegg til a tjiene som bosted for landbruket ogsa tjener som bosted for yrke utenom
landbruket, er det grunnlag for harmonisering av verdivurderingen pa landbrukseiendommer
med alminnelig prisniva pa boliger pa tomteeiendommer i det omradet eiendommen ligger.
Dette jfr rundskriv fra Landbruks- og matdepartementet (LMD). LMD benevner dette som
boverdi som skal tillegges. Det er i rundskriv satt en gvre ramme for tillegg av boverdi ved
prisvurdering knyttet til konsesjonsbehandling av bebygd eiendom til 1.500.000,-.

| dette tilfellet er avtalt pris mellom selger og kjgper 15.200.000,-. Dette er 2.000.000,- lavere
enn taksten pa eiendommen. Kjgpesummen for eiendommen er hgy, men man ser av erfaring
at eiendommer av denne starrelse og med gode fasiliteter, oppnar haye priser pa det apne
markedet. Sett i lys av alt dette, er prisen pa eiendommen innenfor den gitte ramme og kan
godkjennes.

Om erververens formal vil ivareta hensynet til bosettingen i omradet:

Ved erverv av konsesjonspliktig eiendom gar ikke boplikt fram av lovens ordlyd, men kan
settes som vilkar, jfr konsesjonslovens § 11. Det har veert vanlig praksis a sette vilkar om
boplikt i 5-ar. Vilkar kan settes nar det etter en konkret vurdering finnes pakrevd av hensyn til
de formal loven skal fremme. Det skal vere en reell mulighet for & fa konsesjon uten & matte
bo pa eiendommen selv. Konsesjonsmyndighetene kan bare fastsette at plikten kan vare
personlig nar det anses ngdvendig. Regelverket setter altsa ikke noe absolutt krav om at eieren
skal bo pa eiendommen selv. Etter den nye konsesjonsloven skal det gjeres en konkret og
individuell vurdering av om det er ngdvendig a sette vilkar om personlig boplikt.

Landbruks- og matdepartementet (LMD) har i rundskriv M-2/2009 gitt retningslinjer for
boplikt som konsesjonsvilkar.

Kjagperne eier fra far av en landbrukseiendom i nerheten av Kirkeng, Holaug, G.nr/B.nr: 31/1,
de skal fortsatt bo pa denne. De opplyser i sin konsesjonssgknad at deres sgnn skal bosette seg
pa eiendommen og drive denne. Marker kommune har den oppfatning at dette er en god
Igsning, og en antar dermed at bo- og driveplikten vil bli oppfylt i trad med gjeldende lovverk,
noe som vil vere et vilkar for en eventuell konsesjon.

Om ervervet innebarer en driftsmessig god lgsning:

Den landbrukspolitiske situasjonen tilsier at dette er et bruk av en slik stagrrelse at mye av
inntekten kan hentes fra det garden kan produsere. Eiendommen forsetter a veere en
selvstendig enhet, og ervervet innebarer med det en driftsmessig god lgsning.
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Om erververen er skikket til & drive eiendommen:

Erververne opplyser at de har lang praktisk erfaring med jordbruk, skogbruk og husdyrhold.
Erververne anses som meget godt skikket til & drive et gardsbruk, og punktet er sa absolutt a
anse som oppfyilt.

Om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet:

Med helhetlig ressursforvaltning menes at en ma se pa hvilke virkninger et eierskifte har for
ressursene pa eiendommen. | begrepet ligger ogsa at en i starst mulig grad ivaretar fremtidige
generasjoners behov. Ressursene skal disponeres pa en slik mate at gardens produksjonsevne
0g utnyttelsesevne ivaretas, slik at eiendommen i fremtiden kan legge grunnlag for drift og
bosetting. Med kulturlandskap menes landskapsbilde, mangfoldet i naturen og
kulturhistoriske verdier.

Erververne oppgir at de skal drifte eiendommen videre med landbruksdrift. Dette ivaretar
intensjonene i momentet pa en god mate.

Konklusjon:

Saken er grundig vurdert opp mot gjeldende lovverk med tilhgrende forskrifter, som opplistet
under relevante bestemmelser. Med bakgrunn i dette anbefales det 4 gi sgkerne konsesjon pa
eiendommen.

Vedlegg:

1. Sgknad om konsesjon.
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A Arkiv: GBNR 95/2
| y W |
L A \ | MARKER KOMMUNE Saksbehandler: Ole Eide

; Dato: 17.10.2016

Saksmappe: 16/165

Klage fra Fylkesmannen i @stfold pa dispensasjon for fradeling
av boligtomt pa eiendommen Nordengen Gnr. 95 bnr. 2

Saksnr.: Utvalg Mgtedato

53/16 Plan- og miljgutvalget 20.09.2016
59/16 Plan- og miljgutvalget 25.10.2016
68/16 Plan- og miljgutvalget 15.11.2016

Radmannens forslag til vedtak:
Saken legges frem for politisk behandling uten innstilling.

Vedtak i Plan- og miljgutvalget 25.10.16:
Behandling utsettes til neste mgte 15.11.16.

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget - 20.09.2016

Behandling:
Representanten Terje Nilsen (AP) fremmet fglgende forslag til vedtak:

Det gis dispensasjon for bygging av bolig Nordengen Gnr. 95 bnr. 2
Dispensasjon begrunnes med

- Det er allerede eksisterende boliger i omradet som ikke er tilknyttet
gardsdrift eller annen stedbunden naring

- Tomten ligger tilstrekkelig naert @rje sentrum til & betraktes som sykkelvei

- Nar E18 star ferdig utbygget er det trafikktrygg vei og gang/sykkelvei
tilknyttet @rje sentrum

- Det er utvalgets oppfatning at en relativ neerhet til @rje sentrum ikke
vesentlig tilsidesetter hensyn til statens planretningslinjer i forhold til
tilrettelegging av miljg- og transportbehov

Forslag til vedtak fra repr. Terje Nilsen (AP) ble enstemmig vedtatt.
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Vedtak:
Det gis dispensasjon for bygging av bolig Nordengen Gnr. 95 bnr. 2

Dispensasjon begrunnes med

- Deter allerede eksisterende boliger i omradet som ikke er tilknyttet
gardsdrift eller annen stedbunden nzring

- Tomten ligger tilstrekkelig nzert @rje sentrum til a betraktes som sykkelvei

- Nar E18 star ferdig utbygget er det trafikktrygg vei og gang/sykkelvei
tilknyttet @rje sentrum

- Det er utvalgets oppfatning at en relativ nerhet til @rje sentrum ikke
vesentlig tilsidesetter hensyn til statens planretningslinjer i forhold til
tilrettelegging av miljg- og transportbehov

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget - 25.10.2016

Behandling:
Representanten Terje Nilsen (AP) fremmet fglgende forslag:
Behandling utsettes til neste mgate.

Representanten Terje Nilsen (AP) sitt forslag ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Behandling utsettes til neste mate.

Fylkesmannens klage pa vedtak av 20.09.16

| og med at dette er en sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av
boligtomt i LNF-omrade 4, ble saken sendt pa hgring ihht gjeldende rutiner til Fylkesmannen
i @stfold, Dstfold fylkeskommune og Statens vegvesen.

Fylkesmannen i @stfold, miljgvernavdelingen, konkluderte i sitt hgringssvar at de sterkt
fraradet en dispensasjon og ba i sitt hgringssvar om at vedtak i saken ble oversendt dem. Dette
ble gjort i brev av 27.09.16 fra Marker kommune. | brev av 11.10.16 paklager Fylkesmannen i
@stfold, miljgvernavdelingen, kommunens vedtak. De sier i sin klage at dersom klagen ikke
tas til fglge ber de om at saken oversendes Fylkesmannen i @stfold, juridisk avdeling.

Fylkesmannens miljgvernavdeling skriver bl.a i sin klage, det at arealet er lagt ut til
landbruks,- natur og friluftsomrade, LNF-4, i kommuneplanens arealdel er i seg selv et
moment som tilsier at arealet i utgangspunktet ikke skal brukes til andre formal enn
landbruk/stedegen naring. Kommuneplanen har gjennomgatt en omfattende
beslutningsprosess der sa vel offentlige som private interesser har hatt mulighet til & delta. Det
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skal derfor ikke veere en kurant sak a fravike kommuneplanen gjennom dispensasjoner. En
slik praksis kan bidra til & undergrave de intensjoner som ligger til grunn for planen og svekke
forutsigbarheten.

Videre sier Fylkesmannen at i de statlige planretningslinjene star det at regionale myndigheter
skal vektlegge lokaldemokratiet nar det skal vurderes om det skal fremmes innsigelse eller
innvending. Fylkesmannen legger til grunn at det samme gjelder for eventuell paklaging av
dispensasjonsvedtak. Det er kommunen som har ansvaret for arealplanleggingen, herunder a
sgrge for at nasjonale og regionale hensyn blir ivaretatt. Et spredt bosettingsmgnster oppstar
som resultat av mange sma enkeltsaker, og for a begrense den videre utviklingen av dette
bosettingsmansteret, mener Fylkesmannen at de ma fare en streng dispensasjonspraksis i
denne type saker. En innvilgelse i dette tilfellet vil saledes kunne bidra til en vanskelig
handterbar praksis i tilsvarende saker. P& denne bakgrunn mener Fylkesmannen mener
vedtaket er av regional interesse, noe som innebzrer at de finner det ngdvendig a paklage
vedtaket.

Isteden for a referere Fylkesmannens klage i sin helhet, vises det til denne som vedlegg i
saken.

Fylkesmannens klage er i trad med administrasjonen i Marker kommune sin innstilling til
mgte i plan- og miljgutvalget 20.09.16:

«Sgknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av boligtomt i LNF-
omrade 4 avslas med hjemmel i Plan- og bygningslovens § 19-2.»

Behandling:

Representanten Terje Nilsen (AP) fremmet fglgende forslag til vedtak:

Det gis dispensasjon for bygging av bolig Nordengen Gnr. 95 bnr. 2
Dispensasjon begrunnes med

- Deter allerede eksisterende boliger i omradet som ikke er tilknyttet gardsdrift eller annen
stedbunden nering

- Tomten ligger tilstrekkelig nzert @rje sentrum til & betraktes som sykkelvei

- Nar E18 star ferdig utbygget er det trafikktrygg vei og gang/sykkelvei tilknyttet @rje
sentrum

- Det er utvalgets oppfatning at en relativ narhet til @rje sentrum ikke vesentlig tilsidesetter
hensyn til statens planretningslinjer i forhold til tilrettelegging av miljg- og transportbehov

Forslag til vedtak fra repr. Terje Nilsen (AP) ble enstemmig vedtatt.
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Saksopplysninger:

Marker kommune har mottatt sgknad om dispensasjon datert 16.03.16 fra Einar og Asbjgrn
Brandsrud, @stre Rgdenesvei 22, 1870 drje. Det sgkes dispensasjon fra kommuneplanens
arealdel for fradeling av boligtomt i LNF-omrade 4, G.nr/B.nr:95/5, Nordengen. Det sgkes
om a fradele inntil 2 daa tomt. @nsket tomt ligger ikke pa dyrket mark. Einars sgnn gnsker a
bygge bolig og bosette seg der med sin familie.

Seknad om dispensasjon er sendt pa hgring ihht gjeldende rutiner til Fylkesmannen i @stfold,
@stfold Fylkeskommune og Statens vegvesen. Marker kommune har mottatt hgringssvar fra
Fylkesmannen v/miljgvernavdelingen, datert, 21.04.16, fra @stfold fylkeskommune
v/fylkeskonservatoren, datert 27.06.16 og Statens vegvesen, datert 03.05.16.

Miljgvernavdelingen hos Fylkesmannen sier at omsgkte dispensasjon er i strid med nasjonale
faringer for samordnet bolig, areal og transportplanlegging. Fylkesmannen vil derfor sterkt
frarade en dispensasjon i saken, og vil vurdere a paklage et eventuelt positivt vedtak.
Fylkesmannen ber ogsa om & fa tilsendt endelig vedtak i saken.

Statens vegvesen papeker i sitt hgringssvar at i LNF-sone 4 er all form for oppfaring av ny
bebyggelse uten stedbunden neaering forbudt. Statens vegvesen stiller seg derfor negativ til
spknad om fradeling til boligtomt i LNF-omrade 4.

@stfold fylkeskommune v/fylkeskonservatoren har ingen merknader til saken, men beklager
seint svar.

Seknaden er nabovarslet, det er ingen innkomne merknader til sgknaden.
Relevante bestemmelser:

Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) 27.juni 2008 nr 71
Vurdering:

Ved vurdering av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale rammer og
mal tillegges serlig vekt. Kapittel 19 i plan- og bygningsloven sier at kommunen ikke ber gi
dispensasjon nar statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt til
dispensasjonssgknaden.

Kommunen skal vurdere sgknaden etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven kapittel 19.
Kommunens adgang til & gi dispensasjon er begrenset. 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.

Dersom kommunen skal kunne ivareta nasjonale forventninger og styringssignaler om
fortetting og omforming, er det viktig at nye boliger etableres innenfor de omrader som er
avsatt til dette i kommuneplanens arealdel.

Omsgkte areal ligger i naerheten av et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til
LNF-omrade 3, hvor det er tillatt med spredt bolig og hyttebygging. Omsgkte areal ligger
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heller ikke langt fra @rje, hvor det i kommuneplanens arealdel er avsatt flere omrader til
boligformal. Det er dermed mulig a finne tomter i omrader som er avsatt til boligformal i
kommuneplanens arealdel.

Begrunnelsen som er fremlagt av sgker i dette tilfellet kan sies & veere av sveert generell
karakter som kan fremlegges av mange grunneiere med liknende gnsker. En eventuell
dispensasjon kan dermed medfare en uheldig presedens, som pa sikt kan bidra til a svekke
kommuneplanens arealdel som et viktig styringsmiddel for arealplanlegging.
Konklusjon:

Segknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av boligtomt i LNF-
omrade 4 avslas med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2.

Vedlegg:

- Klage fra Fylkesmannen i @stfold pa Marker kommune sitt vedtak av 20.09.16.
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A Arkiv: GBNR 120/12
| y W |
L A \ | MARKER KOMMUNE Saksbehandler: Finn Lindblad
; Dato: 17.10.2016

Saksmappe: 16/337

Klage pa vedtak i Plan- og miljgutvalget 23.08.2016 sak 44/16.
Dispensasjon for ny mindre driftsbygning. Gnr 120 bnr 12 -
Klokkernebba.

Saksnr.: Utvalg Mgtedato

44/16 Plan- og miljgutvalget 23.08.2016
60/16 Plan- og miljgutvalget 25.10.2016
69/16 Plan- og miljgutvalget 15.11.2016

Radmannens forslag til vedtak:

Klage fra Miljevernavdelingen datert 20.09.2016 ref 2016/4850, pa vedtak i Plan- og
miljgutvalget 23.08.2016 sak 44/16, dispensasjon for mindre uthusbygg/driftsbygning pa
gnr 120 bnr 12, Klokkernebba, fremmes for Plan- og miljgutvalget uten forslag til vedtak.

Vedtak i Plan- og miljgutvalget 25.10.2016:
Behandling utsettes til neste mgate.

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget - 23.08.2016

Behandling:

Representanten Per @ivind F Krog (SP) fremmet felgende forslag til vedtak:

Det gis dispensasjon for oppfering av uthusbygg som omsgkt. Bygget ma gis en stedstilpasset
form og farge som avtales med saksbehandler.

Representanten Per @ivind F. Krog (SP) sitt forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Det gis dispensasjon for oppfering av uthusbygg som omsgkt. Bygget ma gis en stedstilpasset
form og farge som avtales med saksbehandler.

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget - 25.10.2016

Behandling:
Representanten Terje Nilsen (AP) fremmet fglgende forslag:
Behandling utsettes til neste mate.
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Representanten Terje Nilsen (AP) sitt forslag ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Behandling utsettes til neste mate.

Sammendrag:

Det foreligger en klage pa ett vedtak i Plan og miljeutvalget hvor det gis dispensasjon for en
mindre driftsbygning plasseres nermere vannet enn 100 m i ett omrade som omfattes av
bebyggelsesplan for Nebba. Nar tidligere vedtak ikke var ihht til radmannens forslag,
fremmes klagen for Plan- og miljgutvalget uten forslag til vedtak. VVed opprettholdelse av
vedtaket oversendes klagen til Fylkesmannen for endelig avgjarelse.

Saksopplysninger:

Eiendom: Gnr 120 bnr 12 - Klokkerneset.

Tiltakshaver: Gerhard Dahl, 1534 Moss

Seker: Bernt Bekke Arkitekter AS, 1851 Mysen.

Klager: Miljgvernavdelingen hos Fylkesmannen i @stfold, 1502 Moss.

Det sgkes om dispensasjon for & oppfare ny mindre driftsbygning p& 42 m? pa landbruks-
eiendom. Plasseringen gnskes innenfor 100 m sonen og i regulert spesialomrade
vegetasjonsvern i Bebyggelsesplan for Nebba 2004.

Plan- og miljgutvalget behandlet i mgte 23.08.2016 sak 44/16. Fglgende vedtak ble fattet:

Det gis dispensasjon for oppfaring av uthusbygg som omsgkt. Bygget ma gis en stedstilpasset
form og farge som avtales med saksbehandler.

Det foreligger klage fra Miljgvernavdelingen 20.09.2016 ref 2016/4850 421.3 SBE, pa ett
dispensasjonsvedtak som er i strid med deres tidligere hgringsuttalelse. Tiltaket omfatter en
mindre driftsbygning p& 42 m? som er tenkt benyttet til landbrukseiendommen. Den gnskes
plassert ca 65 m fra vannet ved en snuplass til skogsbilvei, og i ett lavt omrade med granskog
mot vannet og sgkeres fritidsbolig.

Miljevernavdelingen sier i sin klage datert 20.09.2016 bla at vedtaket bidrar til & undergrave
bebyggelsesplanen som styringsverktay, og kan vanskeliggjere nasjonale interesser i 100 m
sonen langs sjg og vassdrag, jfr pbl § 1-8.
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Dispensasjon medfarer en vesentlig utvidelse av eiers uthusomrader, og vil kunne fare til en
privatisering av omradet som er til ulempe for allmennheten. Presedensvirkning vektlegges i
denne saken.

Det er gitt dispensasjon for ett uthus. Det er vurdert ikke a veere behov for driftsbygning, og
denne burde det evt. vaere mulig & plassere utenfor 100 m-beltet.

Vurderinger er ogsa at uthuset ligger langt fra hytta og vil bidra til & spre bygningsmassen pa
eiendommen, og det er vesentlig starre enn eksisterende uthus.

Vurdering/konklusjon:

Administrasjonen anser at en klage bar vurderes tatt til falge nar Miljevernavdelingen klager
etter negativ hgringsuttalelse, men nar dispensasjonsvedtaket i Plan og miljgutvalget ikke var
ihht til forslaget i saksframlegget, fremmes klagen for Plan- og miljgutvalget uten forslag til
vedtak.

Vedlegg:

Klage fra Miljgvernavdelingen 20.09.2016 ref 2016/4850 421.3 she.
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A | Arkiv: GBNR 115/1/2
P L% MAR OMM S
L A \ | KER K UNE Saksbehandler:  Finn Lindblad

Dato: 17.10.2016
Saksmappe: 16/379

Klage pa vedtak i Plan- og miljgutvalget 23.08.2016 sak
46/16.Dispensasjon for tilbygg av fritidsbolig. Gnr. 115 bnr. 1 fnr.
2 - Bestebo, Amolen 40.

Saksnr.: Utvalg Mgtedato

46/16 Plan- og miljgutvalget 23.08.2016
61/16 Plan- og miljgutvalget 25.10.2016
70/16 Plan- og miljgutvalget 15.11.2016

Radmannens forslag til vedtak:
Klage fra Miljevernavdelingen mottatt 20.09.2016 ref 2016/4888 pa vedtak i Plan- og
miljgutvalget 23.08.2016 sak 46/16, fremmes uten forslag til vedtak.

Vedtak i Plan- og miljgutvalget 25.10.2016:
Behandling utsettes til neste mate.

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget - 23.08.2016

Behandling:
Representanten Karen Eqg Taraldrud (H) fremmet fglgende forslag til vedtak:

Det gis dispensasjon for oppfaring av tilbygg pa eksisterende hytte. Det forutsettes imidlertid at
gammel og ny hytte tilpasses bedre med hensyn til fasadeutforming, - materialer og — farger. Dette kan
avgjares administrativt.

Representanten Karen Eg Taraldrud (H) sitt forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Det gis dispensasjon for oppfaring av tilbygg pa eksisterende hytte. Det forutsettes imidlertid at

gammel og ny hytte tilpasses bedre med hensyn til fasadeutforming, - materialer og — farger. Dette kan
avgjgres administrativt.

Behandling/vedtak i Plan- og miljgutvalget - 25.10.2016

Behandling:
Representanten Terje Nilsen (AP) fremmet fglgende forslag:
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Behandling utsettes til neste mate.

Representanten Terje Nilsen (AP) sitt forslag ble enstemmig vedtatt.

Vedtak:
Behandling utsettes til neste mate.

Sammendrag:

Det foreligger en klage fra Miljgvernavdelingen pa ett vedtak i Plan- og Miljgutvalget, hvor
det gis dispensasjon for ett starre tilbygg pa fritidsbolig. Radmannens forslag ble ikke
etterfulgt ved behandlingen av dispenssgknaden. Haringsuttalelsen fra Miljgvernavdelingen
frarader sterkt dispensasjon og klagen fremmes for Plan og miljgutvalget. Ved opprett-
holdelse av tidligere dispensasjonsvedtak oversendes klagesaken til Juridisk avdeling hos
Fylkesmannen for endelig avgjerelse.

Bakgrunn:

Eiendom: Gnr 115 bnr 1 fnr 2.

Tiltakshaver: Per J. Ringsby og Kristin Ryan.

Saker: Vit ASD v/Thor Svensson

Klager: Miljgvernavdelingen hos Fylkesmannen i @stfold.

Det foreligger en klage pa ett vedtak i Plan og miljgutvalget hvor det gis dispensasjon for ett
starre tilbygg pa fritidsbolig i LNF 4 omrade og 30-40 m fra Ledengstjern.

Tilbygget p& 62 m? er utfart som en selvstendig del sammenbygd med eksisterende del med
ett mellombygg.

I sin hgringsuttalelse frarader Miljgvernavdelingen dispensasjon, og sier at de ikke har
innvendinger til ett mindre tiloygg. De sier ogsa at dispensasjonen kan gi en vanskelig
handterbar praksis.

Plan- og miljgutvalget behandlet i mgte 23.08.2016 sak 46/16. Fglgende vedtak ble fattet:

Det gis dispensasjon for oppfaring av tilbygg pa eksisterende hytte. Det forutsettes imidlertid at
gammel og ny hytte tilpasses bedre med hensyn til fasadeutforming, - materialer og — farger. Dette
kan avgjgres administrativt.

Det foreligger klage fra Miljgvernavdelingen 20.09.2016 ref 2016/4888 421.3 SBE, pa ett
dispensasjonsvedtak som er i strid med deres tidligere hgringsuttalelse. Tiltaket omfatter
tilbygg pa fritidsbolig utfart som en egen bygningskropp sammenbygget med ett mellombygg.
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Miljgvernavdelingen sier i sin klage datert 20.09.2016 at vedtaket strider mot nasjonale
interesser de er satt til & ivareta 100 m beltet, jfr pbl § 1-8. Det er fare for at dispensasjon
skaper ogsa en vanskelig handterbar praksis i senere saker, noe som bidrar til at saken blir av
vesentlig regional interesse.

Deres vurderinger er bla at vassdragene er viktige elementer i norsk natur. Fa nasjoner i
Europa kan vise til lignende variasjon i vassdragsnaturen. Tiltaket omfatter mer enn en
fordobling av hyttas ndverende sterrelse og ma dermed vurderes som en vesentlig utvidelse.
Fasadene blir vesentlig lengre, og tilbygget noe hgyere i landskapet enn dagens hytte. Den
vesentlige utvidelsen av hytta vil bidra til en endring av landskapsbilde. Ett mindre tilbygg for
a fa plass til ett bad og ett alternativ er a rive uthuset og legge dette til arealet pa naveerende
hytte. Klagen er vedlagt.

Tiltakshavers kommentarer 10.10.2016: Tiltakshavere har etter mottatt klage sendt inn ny
tilleggsinformasjon. Tiltaket endres ikke pga klagen og de gnsker at skrevet vedlegges i
videre behandling. Tilbygget anses a vare tilpasset eksisterende bygg, men de er villige til &
gjere justeringer av fasadene. Taket far dekke av samme nye taksingel pa bade nytt og
gammelt. Tilbygget blir i samme brunsvarte farge som eksisterende hytte. | feltene over og
under vinduene enten rgdt eller kebony.

Tiltakshaver sier at dagens hytte er liten og ved a flytte soverom til nytt tilbygg blir det plass
til starre kjokken og spiseplass. Det er ikke tenkt innlagt vann.

De mener ogsa at deres hytte er den minste i omradet og at den etter tiloygg ikke vil skille seg
ut fra hyttene i omradet. Det vises til annen sak for hytte pa andre siden av tjernet. Tilbygget
kan nedsenkes i terrenget og de vil fjerne fjellknauser bak hytta for a fa tilbygget sa lavt som

mulig. Det er tilvekst av skog rundt hytte som vil bli mer skult om fa ar.

Skrivet med tilleggsinformasjon er i sin helhet vedlagt saksframlegget.

Vurdering/konklusjon:

Administrasjonen anser at en klage ber vurderes tatt til falge nar Miljgvernavdelingen klager
etter negativ hgringsuttalelse, men nar dispensasjonsvedtaket i Plan og miljgutvalget ikke var
ihht til forslaget i saksframlegget, fremmes klagen for Plan- og miljgutvalget uten forslag til
vedtak.

Vedlegg:

Klage fra Miljgvernavdelingen 20.09.2016 ref 201674888 421.2 SBE.

Tilleggsinformasjon fra tiltakshaver 10.10.2016.
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Marker kommune - Gbnr 95/2 - Sgknad om dispensasjon for fradeling av
boligtomt

Paklaging av vedtak

Vi viser til deres brev datert 27.09.2016, mottatt her 28.09.2016, hvor det orienteres om
vedtak i Plan- og miljgutvalget 20.09.2016, saksnr PS 53/16. Fylkesmannens
miljgvernavdeling paklager vedtaket. Dersom klagen ikke tas til feige ber vi om at saken
oversendes Fylkesmannen i @stfold, Juridisk avdeling.

Saken gjelder sgknad om dispensasjon for fradeling av boligtomt pa inntil 2 daa.
Eiendommen vil ligge i et omrade som i kommuneplanens arealdel avsatt til LNF-omrade 4.
Fylkesmannens miljgvernavdeling uttalte seg til ssknaden i brev datert 21.04.2016, hvor var
konklusjon var at vi sterkt fraradet en dispensasjon.

Til mgte i Plan- og miljgutvalget 20.09.2016 var radmannens forslag til innstilling/vedtak
falgende:

Seknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for fradeling av boligtomt | LNF—
omrade 4 avslas med hjemmel i Plan— og bygningslovens § 19-2.

| mate ble det fremmet alternativt forsiag til vedtak fra Terje Nilsen (AP):

Det gis dispensasjon for bygging av bolig Nordengen Gnr. 95 bnr. 2
Dispensasjon begrunnes med

e Det er allerede eksisterende boliger i omradet som ikke er tilknyttet gardsdrift
eller annen stedbunden neering
Tomten ligger tilstrekkelig neert @rje sentrum til & betraktes som sykkelvei

e Nar E18 star ferdig utbygget er det trafikktrygg vei og gang/sykkelvei tilknyttet
@drje sentrum

e Det er utvaigets oppfatning at en relativ neerhet til @rje sentrum ikke vesentlig
tilsidesetter hensyn til statens planretningslinjer i forhold til tilrettelegging av
miljg— og transportbehov

Ved votering ble alternativt forslag enstemmig vedtatt.

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager vedtaket.

Besgk: Vogtsgate 17, Moss | Post: Postboks 325 | 1502 Moss it
Sentralbord: 69 24 70 00 | Faks: 6924 7001 | Org.nr 974 760 460 ff“%} |
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Vurdering:

I tillegg til lokale interesser har kommunen ansvar for at ogsa regionale og nasjonale
interesser blir ivaretatt. Det er blant annet gitt statlige planretningslinjer for samordnet bolig-,
areal- og transportplaniegging. Det er et nasjonalt mal at utbyggingsmgnster og
transportsystem fremmer utvikling av kompakte byer og tettsteder, reduserer
transportbehovet og legger til rette for klima- og miljgvennlige transportformer. Det fremgar
ogsa av retningslinjene at potensialet for fortetting og transformasjon bgr utnyttes far nye
utbyggingsomrader tas i bruk.

Kommuneplanens areaidel er en viktig del av kommunens langsiktige planlegging. Den skal
samordne behovene for vern og utbygging slik at det blir lettere & utarbeide mer detaljerte
planer og raskere a fatte beslutninger i enkeltsaker i trad med kommunens mal og nasjonal
politikk.

Det at arealet er lagt ut til landbruks-, natur- og friluftsomrade (Inf-omrade 4) i
kommuneplanens arealdel er dermed i seg selv et moment som tilsier at arealet i
utgangspunktet ikke skal brukes til andre formal enn landbruk/stedegen naering.
Kommuneplanen har giennomgatt en omfattende beslutningsprosess der sa vel offentlige
som private interesser har hatt mulighet til & delta. Det skal derfor ikke veere noen kurant sak
a fravike kommuneplanen gjennom dispensasjoner. En slik praksis kan bidra til @ undergrave
de intensjoner som ligger til grunn for planen og svekke forutsigbarheten.

Omsgkte tomt ligger i naerheten av et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til
Inf-omrade 3, hvor det er tillatt med spredt bolig- og hyttebygging. | og rundt @rje sentrum er
det ogsa avsatt flere omrader til boligformal. Det er dermed flere alternativer til tomter i
omradet som er avsatt til boligformal i overordnet plan. | kommunens vedtak er det ikke
fremlagt noen begrunneise med hensyn til fordeler ved 2 tillate fradeling og oppfaring av bolig
utenfor de omrader som kommunen allerede har avsatt til formalet i kommuneplanen.

Kommunen begrunner sitt vedtak blant annet med at det allerede er eksisterende boliger i
omradet som ikke er tilknyttet gardsdrift eller annen stedbunden naering, samt at tomten
ligger tilstrekkelig neert @rje sentrum til & betraktes som sykkelvei.

Fylkesmannens miljgvernavdeling har den oppfatning at omsgkte plassering ikke ligger
innenfor en sone som ligger spesielt sentrumsnaert. En ny boligtomt med omsgkte plassering
vil ikke ligge i naer kontakt til gvrig bebyggelse og infrastruktur i omradet. En eventuell
fradeling vil etter var oppfatning heller fare til en gkt fragmentering av landskapsbildet enn
hva som er tilfelle ved en utbygging mellom eksisterende bebyggelse.

Kommunens vedtak begrunnes ogsa med at det er utvalgets oppfatning at en relativ naerhet
til Drje sentrum ikke vesentlig tilsidesetter hensyn til statens planretningslinjer i forhold til
tilrettelegging av miljg- og transportbehov. | kommunen er det et forholdvis stort areal som
faller innenfor begrepet «relativ neerhet til @rje sentrum». Dersom kommunen skal oppna et
utbyggingsmgnster som reduserer transportbehovet og legger til rette for klima- og
miljgvennlige transportformer, er det spesielt viktig at nye boliger etableres i de omrader som
er avsatt til dette i kommuneplanens arealdel. | Marker kommune er det hovedsakelig i @rje
sentrum og de mest sentrumsnaere omrader, hvor det er aktuelt a tilrettelegge for et
utbyggingsmanster og transportsystem som fremmer utvikling av et kompakt tettsted samt
reduserer transportbehovet. Potensialet for fortetting og transformasjon som allerede er
avsatt til dette i kommuneplanens arealdel, bar benyttes fult ut fer det eventuelt gis
dispensasjoner for spredt boligbygging i LNF-omrader 4. Vi mener at de som eventuelt
bosetter seg i en bolig med omsgkte plassering i stor grad veere avhengige av privat
biltransport i forbindelse med daglige gjgremal. Begrunnelsen i saken er av en karakter som





kan fremlegges av mange grunneiere innenfor Inf-omrader 4 som ligger i relativ naerhet til
@rje sentrum. En eventuell dispensasjon kan dermed medfare en uheldig presedens, som pa
sikt kan medfgre at enske om fortetting og tilrettelegging for et bedre transportsystem
vanskeliggjares ytterligere.

Forhold som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke knyttet til areal- og
ressursdisponeringshensyn. Eksempler pa dette kan veere tilfeller der vurderingen av
arealbruken er endret etter at det ble utarbeidet plan, eller at tidsfaktoren tilsier at en ikke
bgr avvente en planendring.

[ de statlige planretningslinjene star det at regionale myndigheter skal vektiegge
lokaldemokratiet nar det skal vurderes om det skal fremmes innsigelse eller innvending. Vi
legger til grunn at det samme gjelder ved eventuell paklaging av dispensasjonsvedtak. Det er
kommunen som har ansvaret for arealplanleggingen, herunder a sgrge for at nasjonale og
regionale hensyn blir ivaretatt. Et spredt bosettingsmegnster oppstar som resultat av mange
sma enkeltsaker, og for a begrense den videre utviklingen av dette bosettingsmgansteret,
mener vi det ma fares en streng dispensasjonspraksis i denne typen saker. En innvilgelse i
dette tilfellet vil saledes kunne bidra til en vanskelig handterbar praksis i tilsvarende saker.
Pa denne bakgrunn mener vi vedtaket er av vesentlig regional interesse, noe som innebaerer
at vi finner det ngdvendig a pakiage vedtaket.

Med hilsen

0/5 /(’/cfh"» o
Karsten Butenschan e.f. Ole Martinsen
miljgverndirekter radgiver
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Paklaging av dispensasjonsvedtak for bygging av uthus, gbnr 120/12,
Klokkerneset, Marker kommune

Vi viser til deres brev datert 31.08.16 (mottatt 01.09.16) hvor det informeres om at det er
gitt dispensasjon for oppfaring av et uthusbygg pa gnr 120, bnr 12, ved Store Le.

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager Marker kommunes dispensasjonsvedtak som
tillater bygging av et uthusbygg pa 42 m2, ca. 65 meter fra vannet i et regulert LNF-omrade.

Vi mener vedtaket vil bidra til & undergrave bebyggelsesplanen som styringsverktgy og kan
vanskeliggjgre nasjonale interesser i 100-metersbeltet langs sjg og vassdrag, jf. plan- og
bygningsloven § 1-8.

Dersom klagen ikke tas til falge ber vi om at saken oversendes Fylkesmannen i @stfold,
juridisk avdeling, for videre saksbehandling.

Det er gitt dispensasjon for oppfaring av et uthus ved en hytte pa Klokkerneset ved Store Le.
Uthuset vil bli pa ca. 42 m2, og ligge ca. 65 meter fra vannet. Eiendommen er pa ca. 100
dekar. Bygningen er gnsket for & ha et sted a bevare utstyr og maskiner for skogbruk,
planting og avvirkning. Omradet er i bebyggelsesplan for Nebba regulert til jord- og skogbruk
og det er i felles bestemmelsene angitt at minsteavstand fra bebyggelse til vann skal veere
100 meter. Videre gar det frem av § 2.2 at «bruksareal for uthus skal alene ikke overstige 15
m2»,

Fylkesmannens miljgvernavdeling uttalte seg til sgknaden i brev datert 05.08.16. Vi uttalte
blant annet at strandsonen rundt Store Le er verdifull og av regional betydning. Vi fraradet at
det ble innvilget dispensasjon og papekte at vi ville vurdere a paklage en eventuell
dispensasjon.

Saken ble behandlet av plan- og miljgutvalget 23.08.16. Radmannen innstilte pa avslag,
mens plan- og miljgutvalget innvilget dispensasjonen med vilkar om fargesetting.

Fylkesmannens miljgvernavdeling har besiktet stedet.
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Roller i saken

Fylkesmannens miljgvernavdeling skal fglge opp Stortingets og regjeringens vedtak, mal og
retningslinjer i fylket. Dette skjer ved at vi avgir uttalelse far kommunen fatter vedtak. Vi har
ogsa klagerett pa kommunens vedtak.

For ordens skyld gjer vi oppmerksom pa at det er Fylkesmannens juridiske avdeling som
behandler eventuelle klager pa kommunens vedtak. Dersom Fylkesmannens
miljgvernavdeling klager pa et kommunalt dispensasjonsvedtak, vil det veere Fylkesmannens
juridiske avdeling i et annet fylke som behandler klagen.

Miljgvernavdelingens vurdering

| dispensasjonsvedtaket er bygget omtalt som et uthus og kommunens skogbrukssjef har
vurdert at eiendommen er for liten til at det er behov for en driftsbygning. Vi legger derfor til
grunn at det er gitt dispensasjon for et uthus. Vi mener uansett at det burde veere mulig a
plassere en eventuelt ngdvendig driftsbygning utenfor 200m-beltet.

Omsgkte bygning vil i sin helhet ligge innenfor 100-metersbeltet til et vassdrag. Det fremgar
av plan og bygningsloven § 1-8 at her skal det skal tas seerlig hensyn til blant annet
naturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Marker kommune har i
bebyggelsesplan for Nebba fulgt opp de nasjonale fgringene ved a vedta byggeforbud i deler
av 100-metersbeltet. Vassdragene er viktige elementer i norsk natur og bgr forvaltes
giennom en langsiktig arealplanlegging. Som papekt i var uttalelse er landskapet rundt Store
Le av regional betydning (jf. blant annet rapporten @stfoldlandskap av regional betydning).
Inngrep i strandsonen i dette omradet, som hyttebygging og skogsdrift, er angitt som mulige
trusler for landskapet som en helhet. '

Fylkesmannens miljgvernavdeling er av den oppfatning at tiltaket strider med faringene i
plan- og bygningsloven § 1-8, hvor man gjennom arealplanlegging skal vurdere strandsonen
langs vassdragene og ta hensyn til de verdier som finnes der. Det er i arbeidet med
bebyggelsesplanen for Nebba gjort en helhetlig vurdering av omradet hvor ulike interesser er
veid mot hverandre, og hvor det gijennom plankart og bestemmelser er gitt detaljerte faringer
for hva som kan tillates og ikke. Dispensasjoner fra byggeforbudet i 100m-beltet kan bidra til
en vanskelig handterbar praksis som uthuler arealplanene som styringsverktay.

Nye bygninger i 100-metersbeltet langs vassdrag vil kunne fgre til gkt privatisering, som er
negativt for allmennhetens interesser. | dette tilfellet er omsgkte bygning forholdsvis stor,
sammenlignet hva som aksepteres ved fritidsbebyggelsen i omradet. Dette taler dermed
sterkt i mot omsgkte utbygging. Oppfering av uthuset vil ogsa fere til en forandring i
landskapsbilde, spesielt for de som ferdes pa land. Vi kan heller ikke se at det a rive av et av
de eksisterende uthusene samlet sett vil bidra til en forbedret situasjon for de allmenne
interesser, da det omsgkte uthuset ligger langt fra hytta og det eksisterende uthuset ligger
neer hytta. Tiltaket vil saledes bidra til & spre bygningsmassen pa eiendommen, og er
vesentlig stagrre enn eksisterende uthus.

Ved vurdering av eventuell ny utbygging i 100-metersbeltet mener vi at det skal planlegges
giennom helhetlige og langsiktige vurderinger, gjerne giennom kommuneplanen og
reguleringsplaner. Det er et vesentlig poeng at slike planprosesser sikrer muligheten for bred
medvirkning, ogsa av allmennheten som benytter omradet. Ved dispensasjonsbehandling er
det til sammenligning sveert liten grad av medvirkning.





Ved var besiktigelse pa eiendommen sa vi ytterligere to uthus i tillegg til hytta og uthuset som
foreslas revet. Det kan saledes vaere grunnlag for a ta en mer helhetlig giennomgang av
bygningsmassen pa stedet.

Vi legger ved var klage ogsa vekt pa presedensvirkningen et slikt vedtak kan fa. Marker
kommune har forvaltningsansvar for store skogomrader, og mange stgrre og mindre innsjger.

Hensyn til lokaldemokratiet

Regjeringen har signalisert sterkere vektlegging av hensynet til det lokale selvstyret. Det er
imidlertid viktig at kommunene ivaretar nasjonale interesser, som hensynene i 100m-beltet
langs vassdrag, angitt i plan- og bygningsloven § 1-8.

Konklusjon

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager med dette kommunens vedtak datert 23.08.16.
Vi mener vedtaket strider mot de nasjonale interessene vi er satt til & ivareta i 100-
metersbeltet, jf. plan og bygningsloven § 1.8. Innvilget dispensasjon medfarer en vesentlig
utvidelse av eiers «uthusomrader», og vil kunne fere til en privatisering av omradet som er til
ulempe for allmennheten. Vi legger ogsa vekt pa presedensvirkningen i denne saken.

Med hilsen
Karsten Butenschgn e.f. Signe Bergum
miljgverndirektgr radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent

Kopi til:
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Paklaging av dispensasjonsvedtak for utvidelse av fritidsbolig ved Ledengtjern,
gbnr 115/1 fnr 2, Marker kommune

Vi viser til deres brev datert 31.08.16 (mottatt 01.09.16) hvor det informeres om at det er

gitt dispensasjon for oppfering av tilbygg pa en eksisterende hytte, «Bestebo», Amolen 40, gnr
115, bnr 4, fnr 3, ved Ledengtjern.

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager Marker kommunes dispensasjonsvedtak som
tillater oppfering av et tilbygg med bruksareal 54,7 m2, pa eksisterende hytte. Hytta ligger ca.

30-40 meter fra vannet, i et omrade som er avsatt til landbruks-, natur- og friluftsformal
(LNF). -

Miljgvernavdelingen mener at vedtaket strider mot de nasjonale interessene vi er satt til &
ivareta i 100-metersbeltet, jf. plan- og bygningsloven § 1-8. Vi mener ogsa at det er fare for at

vedtaket vil gi en vanskelig handterbar praksis i senere saker, noe som bidrar til at saken blir
av vesentlig regional interesse.

Dersom klagen ikke tas til folge ber vi om at saken oversendes Fylkesmannen i @stfold,
juridisk avdeling, for videre saksbehandling.

Det er gitt dispensasjon for oppfaring av et tilbygg med 54,7 m2 bruksareal (BRA) paen
eksisterende hytte. | dag bestar eiendommen av ei hytte med ca. 30 m2 BRA, og et uthus
med ca. 7 m? BRA. Dette gir et samlet bruksareal pa ca. 37m2. Etter eventuell utbygging vil
hytta fa et totalt bruksareal pa 94,90 m2, Hytta ligger ca. 30-40 meter fra vannet
Ledengtjern.

Fylkesmannens miljgvernavdeling uttalte seg til sgknaden i brev datert 08.08.16. Vi uttalte at
omsgkte tilbygg er en sveert stor utvidelse av hytta. Vi fraradet kommunen & innvilge omsgkte
dispensasjon, da vi mente dette vil veere i strid med nasjonale faringer for strandsonen.

Saken ble behandlet av plan- og miljgutvaiget den 23.08.16. Radmannen innstilte pd avslag,
mens plan- og miljgutvalget innvilget dispensasjonen med vilkar om tilpasning med hensyn til
fasadeutforming, materialer og farger.

Fylkesmannens miljgvernavdeling har besiktet stedet.
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Roller i saken

Fylkesmannens miljgvernavdeling skal falge opp Stortingets og regjeringens vedtak, mal og
retningslinjer i fylket. Dette skjer ved at vi avgir uttalelse far kommunen fatter vedtak. Vi har
ogsa klagerett pa kommunens vedtak.

For ordens skyld gjar vi oppmerksom pa at det er Fylkesmannens juridiske avdeling som
behandler eventuelle klager pa kommunens vedtak. Dersom Fylkesmannens
miljgvernavdeling klager pa et kommunalt dispensasjonsvedtak, vil det vaere Fylkesmannens
juridiske avdeling i et annet fylke som behandler klagen.

Miligvernavdelingens vurdering
Omsgkte tiltak ligger i sin helhet innenfor 100-metersbeltet til vassdraget Ledengtjern, i et
__omrade som er avsatt til landbruks-, natur- og friluftformal (LNF). Det er saledes byggeforbud
for slike tiltak som omsgkt, jf. kommuneplanens arealdel. | plan- og bygningsloven § 1-8
fremgar det at i 100-metersbeltet til vassdrag skal det tas seerlig hensyn til blant annet
naturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser. Vassdragene er viktige
elementer i norsk natur. Fa andre nasjoner i Europa kan vise til lignende variasjon i
vassdragsnaturen. Kommunene har plikt til 8 vurdere om det skal fastsettes en byggegrense
i kommuneplanens arealdel, for pa den maten a ivareta viktige natur-, kulturmilje- og
friluftsinteresser langs vassdragene, jf. Ot. Prp. nr. 32, 2007-2008. Dette er fulgt opp av
Marker kommune som i kommuneplanens arealdel har avsatt 100-metersbelte langs
Ledengtjern til LNF-omrade 4.

Omsgkte tiltak innebaerer mer enn en fordobling av hyttas naveerende sterrelse og ma derfor
vurderes som en vesentlig utvidelse. Hyttas fasader mot nordvest, nordgst og sgrvest vil bli
vesentlig lenger, og tilbygget vil samtidig fa en noe hgyere beliggenhet i landskapet enn
dagens hytte. Den vesentlige utvidelsen av hytta vil bidra til en endring av landskapsbilde.
Dette fordi hytta ligger pa en apen kolle med god utsikt i alle retninger; mot sjgen i vest, mot
naboeiendommer i nord og sar, og mot skogsbeltet i gst. Planlagt tilbygg vil ligge hgyere i
terrenget enn dagens hytte, og vil altsa ligge mer eksponert i landskapet.

Plantegninger for tilbygget til ny hytte viser at det skal legges inn bad. Vi vil i den forbindelsen
etterspgrre hva slags type avigpslgsning som planlegges. Vi har, som nevnt i var uttalelse,
ingen innvendinger til at hytta eventuelt kan utvides med et mindre tilbygg for a fa plass til et
bad. Det kan vaere positivt at boliger og hytter koples til et ordnet avigpssystem. Den
resterende delen av den omsgkte utvidelsen er imidiertid en generell standardheving av hytta
som mange hytteeiere kan argumentere for ut fra egne gnsker. Et alternativ for et starre
pabygg kunne veert & rive eksisterende uthus og lagt til dette arealet pa naveerende hytte.

Ledengtjern er et forholdsvis lite vann med lite bebyggelse i 100-metersbeltet. Andre hytter i
neerheten er, som omsgkte, sma hytter med mindre uthus. En vesentlig gkning av hyttas
bruksareal vil dermed fare til at denne hytta vil veere vesentlig starre enn nabohyttene. Som
det ogsa fremgar av radmannens vurdering mener vi det er sannsynlig at det er flere hytter i
omradet som ogsa har gnsker om starre plass. En dispensasjon for omsgkte utvidelse av
hytta vil dermed kunne skape en vanskelig handterbar praksis bade rundt Ledengtjern og
langs andre vann i kommunen og regionalt. Det er sveaert uheldig om det blir lagt opp til en
praksis der det er kurant a innvilge sgknader om dispensasjon fra byggeforbudet i 100-
metersbeltet. Dette vil i sa fall kunne bidra til en gkende grad av bit-for-bit-nedbygging av
strandsonen.





Hensyn til lokaldemokratiet

Regjeringen har signalisert sterkere vektlegging av hensynet til det lokale selvstyret. Det er
imidlertid viktig at kommunene ivaretar nasjonale interesser, som hensynene i 100-
mmetersbeltet langs vassdrag, angitt i plan- og bygningsloven § 1-8. Vi mener at
dispensasjonsvedtaket gir stor fare for presedens, noe som understgtter at saken blir av
vesentlig regional interesse. Vi har giennom var uttalelse i saken medvirket i prosessen pa et
tidlig tidspunkt. Kommunen var saledes godt kjent med vart syn pa saken da vedtaket ble
fattet. Ut fra dette mener vi det er riktig & paklage kommunens vedtak.

Vi vil ogsa papeke at det mangler skriftlig begrunnelse for kommunens dispensasjonsvedtak.

Konklusjon

Fylkesmannens miljgvernavdeling paklager med dette kommunens vedtak datert 23.08.16.
Vi mener vedtaket strider mot de nasjonale interessene vi er satt tit 4 ivareta i 100-
metersbeltet, jf. plan- og bygningsloven § 1.8. Innvilget dispensasjon medfarer en vesentlig
utvidelse av eiers hytte, og vi mener det er fare for at hensynet bak bestemmelsen i § 1.8 om
byggeforbud i 100-metersbeltet blir vesentlig tilsidesatt. Utbyggingen av hytta vil fere til at
den blir mer eksponert i landskapet, og vil fare til forandringer i landskapsbilde og gkt
privatisering av omradet.

Vi legger ogsa vekt pa presedensvirkningen i denne saken.

Med hilsen
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miljgverndirektar radgiver
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Kristin Ryan og Per Jostein Ringsby
Guristuveien 65
0690 Oslo

Tilleggsinformasjon til seknad om dispensasjon for tilbygg pa fritidsbolig ved
Ledengstjern. Gnr. 115 bar. 1 for. 2 — Bestebo

Vi viser til klage av 20. september fra Fylkesmannens miljovernavdeling pa vedtak i plan- og
miljeutvalget i Marker kommune av 31. august 2016 om dispensasjon for oppfering av
tilbygg pa eksisterende hytte. Vi viser ogsd til mete med Finn Lindblad om saken 5. oktober
2016. Vi ser at det er enkelte sider ved seknaden som ber belyses bedre. Som avtalt i matet
sender vi derfor tilleggsinformasjon i dette brevet. Vi héper det kan veere til hjelp nar saken
skal behandles p& nytt i kommunens plan- og miljeutvalg, og i neste omgang i juridisk
avdeling hos Fylkesmannen. Vi ber om at dette brevet folger med i den videre saksgangen.

Helhetlig utforming av hytte med tilbygg

Vi har forstelse for merknaden fra plan- og miljeutvalget om at gammel og ny hytte mé
tilpasses ytterligere til hverandre. Volum, takvinkel, meneretning og materialbruk er etter Var
vurdering allerede tilpasset hverandre. Vi vil gjerne utdype hva vi har lagt til grunn, men som
kanskje ikke kommer godt nok fram i dispensasjonsseknaden med tilharende tegninger. Vier
ogsa villige til & gjere justeringer pa prosjektets fasader for 4 ytterligere tilpasse de to
volumene til hverandre. Vi ensker en konstruktiv dialog med administrasjonen om dette,
f.eks. i forbindelse med rammeseknad slik kommunestyrets dispensasjonsvedtak legger opp
til. Presiseringene nedenfor er ogsa avklart med arkitektkontoret Vit AS v/Thor Svensson.

Dagens hytte trenger utbedring. Vi planlegger 4 skifte tak og vinduer i forbindelse med
utbygging. Da foreslér vi 4 velge vinduer uten sprosser, slik at gammel hytte og tilbygg far et
enhetlig preg. Taktekkingen vil ogsé bli lik pé de to delene av hytta, med takshingel pa hele
taket. Begge volum kan etableres med like takutstikk dersom kommunen mener dette er av
betydning,

Vi vil ogs4 serge for en helhetlig losning med tanke pa farger og materialvalg. Dagens hytte
er laftet. Annekset har stdende panel. Begge er malt i merk brunsvart farge. Vindskier og
vindusrammer er rade. Terrassen er i kebony, et materiale som gréner naturlig. P4 det nye
tilbygget ensker vi & velge samme losning som pa annekset, med stiende panel, malt i samme
brunsvarte farge. Vi vil ogsé velge samme lgsning for vindskier og vindusrammer pé hele





hytta, enten radt som i dag eller grénet kebony. For feltene over og under vinduene pa
tilbygget kan vi velge kebony. Feltene i kebony vil bidra til 4 bryte opp de sterste veggflatene
og vil etter var vurdering st godt til furustammene rundt hytta.

Vi nevner ogsi at vi legger opp til & frakte materialer inn til hyita uten bruk av store maskiner,
for p& den méten 3 etterlate minst mulig spor i naturen.

Romissning

Dagens hytte er svert liten, med stue (inkludert spisebord), et lite arbeidskjekken og et lite
soverom med fire sengeplasser (to keyesenger). Vi gnsker 4 bygge om dagens hytte slik at
soverommet gjores om til et litt sterre kjekken hvor det ogsé er rom for en spiseplass.

I den nye delen ensker vi 4 legge opp til tre soverom — ett til oss voksne, ett til barna og et til
gjester. Vi nevner i den forbindelse ogsa at Kristin Ryans foreldre har bruksrett til hytta. I
tillegg er det tegnet inn et "bad”. Det vil vi gjerne oppklare. Vi sgker ikke om & legge inn
vann. Planen er & kunne ha et lite rom hvor det er mulig & vaske seg og ha litt mer privatliv
enn i dag (vaskevannsfat pa kjokkenet). Vi gnsker 4 fortsette som 1 dag — & baere vann til
vasking i better fra tjernet og baere vann ut igjen 1 better. Vi ensker i utgangspunktet ogsa &
beholde dagens toalettlosning i annekset (hyttedo med to kamre, uten tilkoplet vann eller
strom). Selv om vi per i dag ikke ensker & endre losningen for vannforsyning og gra-
/svartvannshindtering, er det viktig & sette av tilstrekkelig plass til et eventuelt fremtidig bad
med gode og baerekraftige losning for dette.

Vurderinger av fordeler og ulemper ved tiltaket

Fylkesmannens miljevernavdeling legger i sin vurdering vekt pa at andre hytter i nzrheten
“er, som omsgkte, smé hytter med mindre uthus”. De hevder ogsa at den utbygde hytta vil
vere “vesentlig sterre enn nabohyttene”. Dette kjenner vi oss ikke igjen i. Vér hytte, Bestebo,
er i dag den desidert minste av hyttene rundt vannet. Selv om tilbygget i seg selv er stort
sammenliknet med dagens hytte, mener vi at den totale sterreisen ikke vil skille seg ut fra
hyttene i omradet.

Vi mener det er sarlig relevant for var sak 3 se hen til vurderingene og vedtaket i sak 62/11. I
denne saken fikk eierne av hytta p& motsatt side av vannet, Hansebo, tillatelse til & bygge et
anneks i tillegg til hovedhytta. Fer utvidelsen var hytta pa 80 m?. Annekset er i underkant av
15 m?. Samlet areal er med andre ord det samme som det vi nd sgker om.

I saken om Hansebo la kommunen blant annet vekt pa at hytta ikke ligger ved
Haldenvassdraget eller Store Le. Sgknaden var, som vér, begrunnet med at familien vokser,
og at det er behov for flere soveplasser. Fylkesmannen anbefalte i sin uttalelse at man heller
burde vurdere utbygging av eksisterende hytte i bakkant, fremfor oppfering av et frittliggende
anneks.

Vi ser at Fylkesmannens miljevernavdeling er kritisk til at tilbygget til Bestebo vil ligge
heyere i terrenget enn dagens hytte og derfor vil ligge mer eksponert i landskapet. Vi ansker &
imetekomme dette hensynet ved 4 fjerne de heyeste bergknausene i bakkant av dagens hytte.
Milet er 4 3 tilbygget si lavt som mulig i terrenget, men uten bruk av store maskiner. Planen
er & bruke “trollkraft” e.1. for & gjere minst mulig skade pé terrenget rundt.

Miljevernavdelingen legger ogsa vekt pa at hytta ligger pa en dpen kolle med god utsikt i alle
retninger. Det er riktig at hytta nd ligger godt synlig fra parkeringsplassen. Den er derimot





godt skjult i terrenget for hyttene i omradet, og for det neermeste bolighuset. Det vil den ogsd
veere med et tilbygg i bakkant. For 4 illustrere hvordan det ser ut for de berorte legger vi ved
bilder tatt fra Hansebo, fra Persbrétan (nabohytta) og fra garasjen ved nermeste bolig
(Spikkeland).

Skogen mellom parkeringsplassen og hytta samt i bakkant av hytta ble felt for fa ar siden. Det
er plantet nye grantrer. [ tillegg kommer det opp levskog. Hytta vil derfor om f& ar vare enda
mer skjult enn i dag.

Vi kan ikke se at tiltaket vil fore til noen ulempe for allmennheten. I de over 40 4rene familien
har hatt hytte ved Ledengstjern, har vi bare to ganger sett noen gé tur i omradet, uten at de var
pa vei enten til var hytte eller til nabohytta. Vi har ogsa lagt ned mange timers arbeid i 4 holde
stiene til disse to hyttene fremkommelige. I den grad noen skulle gnske & ferdes i omradet, vil

det helier vaere en fordel at vi bruker hytta jevnlig og holder stiene apne og krattet nede.

Vurderinger etter plan- og bygningsloven — oppsummering

I sak 62/11 legger kommunen til grunn at Ledengstjern ligger utenfor Haldenvassdraget og
Store Le. Grensen for hytte og uthus utenfor dette beltet er pa 150m?, jf. kommuneplanens § 3
punkt 3.2. I seknaden har vi likevel valgt & legge oss innenfor grensen for Haldenvassdraget
og Store Le, pa 95m>. Tiltaket er med andre ord godt innenfor rammene for dispensasjon i
kommuneplanen.

Vi kan ikke se at et tilbygg 1 bakkant av dagens hytte vil ga nevneverdig ut over
allmennhetens interesser og hensynene bak bestemmelsen i plan- og bygningsloven § 1-8.
Hensynene i lovens formalsbestemmelse er ogsé godt ivaretatt ved at vi legger opp til en
skansom utbygging med minst mulig inngrep i naturen, langsiktige losninger og estetiske valg
som passer inn i landskapet rundt. Vi héper at presiseringene i dette brevet ogsa viser at vi vil
falge godt opp de feringene som ligger i kommuneplanen § 3 punkt 3.4.

P4 denne bakgrunnen mener vi at vilkdret i § 19-2 andre ledd ferste punktum er oppfylt. Her
heter det at dispensasjon ikke kan gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres
fra, eller hensynene i lovens forméalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. Vi mener ogsé at
fordelene ved 4 gi dispensasjon er klart sterre enn ulempene, slik § 19-2 andre ledd andre
punktum krever. Vért enske er 4 f& en hytte som fungerer for en sterre familie, og hvor vi kan
vare sammen over generasjonene. Uavhengig av vare personlige ensker mener vi at hytta,
med dagens sterrelse, ikke oppfyller det som i dag regnes som minimumsstandard med tanke
pa soveplasser og privatliv. Vi gnsker 4 gjore tiltaket s& skdnsomt som mulig, bade for
hyttenaboer og med tanke pé naturen rundt. Vi gnsker ogsé i fortsettelsen & bruke hytta
jevnlig, og pa den méten vaere med pa 4 holde kulturlandskapet i hevd. Det vil vare en fordel
for eventuelt andre som ferdes i omradet.

Som vist i brevet her stiller vi spersmal ved om Fylkesmannens miljevernavdeling har lagt
feil faktum til grunn for sine vurderinger, bl.a. i sammenlikningen med andre hytter i omradet.
Det er ikke riktig at Bestebo vil bli vesentlig sterre enn de andre hyttene. Ledengstjern er
dessuten et lite vann med f& hytter (totalt 6-7) rundt vannet. Det kan vere gode grunner for &
legge starre vekt pa hensynet til allmennbeten ved f.eks. Haldenvassdraget og Store Le enn
ved et lite vann med sveert liten allmenn ferdsel. Faren for presedensvirkninger for andre vann
og vassdrag i kommunen og regionen er derfor liten.





Vimener ogsé at saken var har klare likhetstrekk med sak 62/11 om utvidelse av Hansebo.
Det kan reises sparsmal om usaklig forskjellsbehandling hvis det gis dispensasjon fra
byggeforbudet i den ene saken, men ikke i den andre. I vér sak er det snakk om et storre
tilbygg, men den totale starrelsen pa de to hyttene blir den samme. Vi mener ogsé det mé
vere en stor fordel, ikke minst av estetiske hensyn, at utbyggingen av Bestebo skjer i én
omgang — og ikke ved en bit-for-bit-pdbygging.

Kommunen kjenner omradet og er neermest til & gjere en vurdering av den konkrete saken.
Som ogsé Fylkesmannen viser til, skal hensynet til det lokale selvstyret tillegges stor vekt. Vi
héper plan- og miljeutvalget holder fast ved sitt enstemmige vedtak om dispensasjon. Vi
haper ogsa at brevet her kan vaere innspill til en skriftlig begrunnelse for vedtaket. Ta gjerne
kontakt hvis dere har spersmal eller behov for mer informasjon.

Vennlig hilsen

Kristin Ryan Per Jostein Ringsby
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