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DISPENSASJON FRA BYGGEFORBUD I 100 M SONEN/LNF- OMRÅDET ETTER 
PLAN-OG BYGNINGSLOVEN § 19-1 - SE JORDSKIFTESAK 13/1623 
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Plan- og utviklingsutvalget 15/226 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: EKR 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
19/15 Plan- og utviklingsutvalget 20.08.2015 
24/15 Plan- og utviklingsutvalget 15.10.2015 
 
Innstilling: 
Søknad fra Østfold Jordskifterett om dispensasjon fra byggeforbudet i 100m-sonen/LNF 
området ved Kilesjøen etter Pbl. § 19 for anleggelse av ca. 35 meter lang vei til 
hytteeiendommene gnr. 71 bnr. 14 og 31 og gnr. 71 bnr. 13 avslås. 
 
Det foreligger ikke tilstrekkelige grunner til å gi dispensasjon fra byggeforbudet i 100m-
sonen til Kilesjøen i henhold til Pbl. § 19-2. 
 
 
Plan- og utviklingsutvalget behandlet saken den 20.08.2015, sak  nr. 19/15 
 
Behandling i utvalget: 
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 
 
Vedtak: 
Søknad fra Østfold Jordskifterett om dispensasjon fra byggeforbudet i 100m-sonen/LNF 
området ved Kilesjøen etter Pbl. § 19 for anleggelse av ca. 35 meter lang vei til 
hytteeiendommene gnr. 71 bnr. 14 og 31 og gnr. 71 bnr. 13 avslås. 
 
Det foreligger ikke tilstrekkelige grunner til å gi dispensasjon fra byggeforbudet i 100m-
sonen til Kilesjøen i henhold til Pbl. § 19-2. 
 
 
Vedlegg: 
 Brev av 19.05.2015 fra Østfold Jordskifterett – Søknad om dispensasjon fra 

byggeforbud i 100meterssonen etter PBL § 19-1 for å anlegge vei over eiendom gnr. 
71, bnr. 5. 

 Rettsbøker datert 15.05.2014 og 20.11.2014 fra Østfold Jordskifterett. 
 E-post datert 17.06.2015 fra Fylkeskonservatoren i Østfold med uttalelse til 

Jordskifterettens søknad. 
 Brev av 25.06.2015 fra Fylkesmannen i Østfold med uttalelse til Jordskifterettens 

søknad. 
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 Saksframlegg, sak 19/15, møtedato 20.08.2015 
 Klage på vedtak fra Sveinung N. Medaas på vegne av eierne av gbnr. 71/13 og gbnr. 

71/14 og 31. 
 
 
Saksopplysninger: 
Aremark kommune har mottatt søknad av 19.05.2015 fra Østfold Jordskifterett om 
dispensasjon fra byggeforbudet i 100meterssonen/LNF området ved Kilesjøen for anleggelse 
av ca 35 meter veistrekning til hytter på eiendommene Gnr. 71, bnr. 14 og 31, og gnr. 71 bnr. 
13. Eierne av nevnte hytter ønsker å bygge veien over eiendommen til grunneieren i området. 
T. G. Bergsland.  
 
For ytterligere informasjon, se sak 19/15 i PUV, møtedato 20.08.2015. 
 
Det ble i PUV 20.08.2015, saksnr 19/15 enstemmig vedtatt at dispensasjonssøknaden skulle 
avslås da det ikke foreligger tilstrekkelige grunner til å gi dispensasjon fra byggeforbudet i 
100meterssonen, i hht. PBL § 19-2. 
 
Kommunen har mottatt en klage fra Sveinung Nordbye Medaas, på vegne av eier av gbnr 
71/13 Turid Margrethe Medås og eier av gbnr 71/14 og 31 Stine Høigård. Denne er datert 
18.09.2015, og har innkommet innen klagefristen. Klagen ligger vedlagt. 
Klagen tar for seg 6 punkter.  

1. Det er vanskelig å forstå at Fylkesmannens Miljøavdeling, og Aremark kommune, kan 
komme til motsatt konklusjon av Jordskifteretten når det gjelder vurdering av 
eventuelle ulemper for grunneier veid mot fordeler for hytteeierne. 

2. Vedtaket synes tuftet på at å innvilge en dispensasjon medfører en uheldig presedens, 
men klager mener at presedensen allerede foreligger ettersom svært mange av hyttene 
langs Kilesjøen allerede har en form for veitilkomst. 

3. Det bør anses som en fordel for de to hytteeierne som allerede har brukstillatelse på 
den eksisterende veien, at to hytteeiere til er med og bærer vedlikeholdsansvar for 
veien. 

4. Hyttene til Høigård og Medaas vil, etter en tillatelse ha adkomst for barnevogn, 
rullator/rullestol, trillebår, osv. Det vil være mulig å borre etter grunnvann, samt ha 
tilkoblingsmuligheter for rensing og septiktanktømming, enklere adkomst for 
utrykningskjøretøyer, samt enklere vedlikehold av hyttene. 

5. Det dreier seg kun om en liten veistump, uten spesielle inngrep i naturen. 
6. Mener at en presedens når det gjelder hytteveier allerede er etablert i området, og 

mener at det er ønskelig med en omregulering av området fra LNF til Hytteområde. 
 
Kommunens kommentar til klagepunktene vil bli behandlet under «vurdering».  
 
 
Vurdering: 
Som nevnt tidligere i saksbehandlingen ligger omsøkt område innenfor 100meterssonen, der 
det er byggeforbud i henhold til kommuneplanen og rikspolitiske retningslinjer for vernede 
vassdrag. Det kreves derfor dispensasjon for at tiltaket skal kunne gjennomføres.  
Kommunens adgang til å gi dispensasjon er avgrenset, og det kreves at hensynene bak den 
bestemmelsen/planformålet det dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesatt.  
I tillegg må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved tiltaket må vurderes opp mot 
ulempene. Det må foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon.  
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Klagen har 6 punkter; 
1. Jordskifteretten og Fylkesmannens miljøavdeling, samt kommunen forholder seg til 

forskjellig lovverk.  
Jordskifteretten forholder seg fortrinnsvis til Jordskifteloven, mens Fylkesmannens 
miljøavdeling og kommunen forholder seg til Plan- og bygningsloven, samt 
Naturmangfoldloven. Dette er grunnen til at vi i ulike saker kan komme til ulike 
konklusjoner. 

2. Presedensen gjelder hele kommune, ikke kun området ved Kilesjøen. Dersom vi ser 
hele kommunen over ett, og åpner for slik fragmentering av LNFområder vil det fort 
bli en svært uoversiktlig situasjon hvor det er vanskelig å se virkningene samlet. 

3. Dette er privatrettslige forhold som kommunen ikke kan ta stilling til. 
4. Som tidligere nevnt så kreves det at hensynene bak planformålet det dispenseres fra 

ikke blir vesentlig tilsidesatt, samtidig som det må foretas en interesseavveining. 
Punktene som listes opp kan sies å kun være i klagers interesse, ikke allmennheten.  

5. Viser til kommentar til punkt 2. 
6. En regulering av området er opp til grunneier. Kommunen kan velge å legge ut 

områder som fremtidig eller eksisterende hytteområder i kommuneplanen. Men en 
reguleringsplan over området hvor det eventuelt blir lagt ut nye tomter, satt nye 
bestemmelser, samt regulert adkomstveier er noe som er opp til grunneier.  

 
Det anses ikke å ha innkommet nye momenter i saken, og rådmannens innstilling vil derfor 
være å fastholde avslaget på dispensasjonssøknaden. 
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DELING/REKVISISJON AV OPPMÅLINGSFORRETNING GNR 23 BNR 7 - 
KOPPERØD GÅRD  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Plan- og utviklingsutvalget 15/370 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
25/15 Plan- og utviklingsutvalget 15.10.2015 
 
Innstilling: 
I medhold av lov om jord (jordloven) og lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- 
og bygningsloven) og matrikkelloven, gis det tillatelse til å fradele omsøkte parsell, merket på 
kart fra eiendommen Kopperød, G.nr/B.nr: 23/7.  Omsøkte parsell er på inntil 6 daa. Fradelte 
parsell skal benyttes som tilleggsareal til G.nr/B.nr: 23/158. Det settes som vilkår at arealet 
sammenføyes med ovennevnte eiendom, og at det ikke kommer inn merknader til nabovarsel.  
 
Saken sendes over til oppmålingsmyndigheten for oppmåling. Det er for tiden stor 
saksmengde hos oppmålingsmyndigheten, så en oppmåling vil ligge noe frem i tid. Det 
anbefales å kontakte kommunenes oppmålingsavdeling for nærmere opplysninger.  
 
 
Bakgrunn: 
Fradeling av parseller fra landbrukseiendommer er regulert av bestemmelsene i jordloven og 
plan- og bygningsloven. Utfyllende bestemmelser er gitt i rundskriv M-1/2013 fra Landbruks- 
og matdepartementet. (LMD). 
 
Per Ola Haartveit søker om fradeling av parsell fra eiendommen Kopperød gård, G.nr/B.nr: 
23/7. Eiendommen består ihht jordregisteret fra skog- og landskap av totalt 1171 daa. Dette 
fordeler seg slik: 160 daa dyrket mark, 1001 daa skog og utmark og 10 daa klassifisert som 
annet areal. Omsøkte parsell er på inntil 6 daa, denne ønskes fradelt som tilleggsareal til 
G.nr/B.nr: 23/158. Dette er en villaeiendom som er utskilt fra 23/7 i 1993. Arealet som ønskes 
fradelt består av ca 3,1 daa småskog på fjellgrunn og ca 2,9 daa innmarksbeite. Arealet ligger 
naturlig inntil G.nr/B.nr: 23/158. Deler av omsøkte areal ligger adskilt fra øvrig 
jordbruksareal på Kopperød, og er lite drivverdig som landbruksareal med moderne 
maskinpark. De siste årene har eierne av 23/158 leid deler av omsøkte areal som beite for 
hestehold. 
 
Aktuelt område er befart, tilstede ved befaringen var grunneier Per Ola Haartveit og Ole T. 
Eide fra Aremark kommune.  
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Relevante bestemmelser: 

 Lov om jord (Jordloven) 12. mai 1995 nr 23 
 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) 27.juni 2008 

nr 71 
 Rundskriv M-1/2013, Omdisponering og deling ( LMD). 

 
 

Vurdering: 
Jordlovens § 12 inneholder et generelt forbud mot å dele eiendommer som nyttes eller kan 
nyttes til jord- og/eller skogbruk. LMD ga i 2013 ut et nytt rundskriv, M-1/2013 om 
omdisponering og deling. Dette skyldes at jordlovens § 12 er endret i vesentlig grad. De nye 
reglene gir økt lokalt handlingsrom til kommunen, og de skal gjøre det enklere å dele fra 
dersom søknaden gjelder fradeling til tilleggsjord eller bosetting.  
 
Ved avgjørelse av om samtykke til deling skal gis, skal det etter jordlovens § 12, tredje ledd 
første punktum legges vekt på om delingen legger til rette for en tjenlig og variert 
bruksstruktur i landbruket. Denne vurderingen er sentral og er utgangspunktet for vurderingen 
av søknaden. Synet på hva som er en tjenlig og variert bruksstruktur i landbruket vil kunne 
endre seg over tid, og bestemmelsen gjør det mulig å ta hensyn til samfunnsutviklingen i 
området. Dette gjelder for eksempel hvilken bruksstruktur som er tjenlig ut fra hensynet til 
bosettingen på landbrukseiendommer og arbeidsmuligheter. 
 
Jordlovens § 12, tredje ledd annet punktum stiller opp de landbruksmessige hensynene som 
vurderingen skal ta utgangspunkt i. I vurderingen inngår blant annet hensynet til vern av 
arealressursene, om delingen fører til en driftsmessig god løsning, og om delingen kan føre til 
drifts- og/eller miljømessige ulemper. Dersom disse momentene ikke taler mot deling, skal 
tillatelse gis. 
 
Hensynet til vern av arealressursene:    
Formuleringen «hensynet til vern av arealressursene» gjør det mulig for forvaltningen å treffe 
en avgjørelse som kan hindre at det oppstår enheter som det er vanskelig å drive rasjonelt og 
opprettholde som aktive bruk. Formuleringen gjør det også mulig å hindre oppdeling av 
arealene som gjør det vanskelig å nekte senere omdisponeringer. Vernet gjelder de ressurser 
som tilhører landbrukseiendommen. Små enheter kan øke risikoen for at jorda kommer ut av 
drift. I tillegg kan det bli vanskelig for kommunen å følge opp driveplikten på små bruk. Små 
enheter i skogbruket kan øke risikoen for at skogen ikke blir forsvarlig drevet. Ved å 
vektlegge hensynet til vern av arealressursene, kan slike fradelinger unngås. 
 
Når det skal legges vekt på vern av arealressursene, kan det ved fradeling av areal til 
tilleggsjord legges vekt på om ressursene blir like godt eller bedre vernet ved at de blir lagt til 
nabobruket. Dette er nytt i forhold til tidligere bestemmelse om deling. 
 
Landbruksarealene til Kopperød gård skal driftes som tidligere, det blir dermed ingen endring 
i bruken av arealene. Landbruksfaglig er dette i tråd med intensjonene i det ovennevnte 
punktet om hensynet til arealressursene.  
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Om delingen fører til en driftsmessig god løsning: 
Formuleringen driftsmessig god løsning er hentet fra jordlovens § 1, og omfatter det samme i 
jordlovens § 12 tredje ledd annet punktum. Formuleringen innebærer at det må legges vekt på 
en utforming av eiendommen som kan føre til kostnadseffektiv drift. Arronderingsmessige 
forhold som avstander, utforming av teiger og liknende må trekkes inn. En driftsmessig god 
løsning innebærer at driftsenhetene bør være samlet med korte driftsavstander. Det er også en 
driftsmessig god løsning dersom bygningsmassen og driftsapparatet kan utnyttes på en god 
måte. Vanligvis vil oppbygging av en enhet mot større bruk føre til reduksjon i 
driftskostnadene. Et slikt resultat vil være et moment ved avveiningen av om en oppnår en 
driftsmessig god løsning. 
 
Ved fradeling av tilleggsjord vil vurderingen av om delingen fører til en driftsmessig god 
løsning både være knyttet til den eiendommen som deles, og til den eiendommen 
tilleggsarealet legges til. Dette åpner for at det kan legges vekt på at en nabo får overta 
tilleggsjord, selv om en ikke alltid oppnår full rasjonalisering. Det må tas stilling til om 
totalløsningen ved delingen fører til en driftsmessig god løsning. 
 
I og med at deler av omsøkte areal har vært leid ut til 23/158 de seinere år og 
arronderingsmessig sett ligger meget gunstig til som tilleggsareal til ovennevnte eiendom, er 
det en driftsmessig god løsning.  
 
Om delingen kan føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området: 
Det må foretas en konkret og individuell vurdering av så vel de driftsmessige som de 
miljømessige ulempene. Bare ulemper som er konkret påregnelige og som har en viss styrke 
og et visst omfang kan trekkes inn. Ved vurderingen av om ulempene er påregnelige, må det 
blant annet tas hensyn til hvordan tomta ligger i forhold til jordbruksareal, tun også videre. 
Det må også tas hensyn til hva som er påregnelig driftsform på eiendommen, eventuelt i 
området.  
 
Formuleringen miljømessige ulemper knytter seg ikke til selve driften av eiendommen som 
skal deles, eller driften av andre eiendommer i området. Formuleringen tar sikte på konflikter 
mellom landbruket og andre interesser som følge av landbruksdrift. 
Konflikter mellom de som driver en landbrukseiendom, og de som eier en bolig- eller 
fritidseiendom er ikke uvanlig. Dette gjelder særlig i områder med husdyrproduksjon. 
Årsaken til konflikten er ofte knyttet til støv, støy og lukt fra store fjøs, beitedyr, helge- og 
nattarbeid, men også bruk av driftsveier og utmark eller nydyrking av jord. Slike ulemper kan 
føre til krav om restriksjoner i driften ved offentlige påbud, eller fra den som utsettes for 
ulempen. 
 
En er ikke kjent med at det er eksisterende konflikter i forbindelse med landbruksdrift i 
området. 
 
Planstatus: 
Eiendommen ligger i LNF-sone med tilgang til spredt bolig og ervervsbebyggelse. 
 
Adkomst: 
Det går privat vei til eiendommen, denne har G.nr/B.nr: 23/158 veirett til. 
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Vann og avløp: 
Det omsøkte arealet skal brukes som beiteareal og berører ikke vann og avløpssystem. 
 
En fradeling medfører heller ingen økonomiske, estetiske/miljømessige konsekvenser i 
forhold til vurderingen etter plan- og bygningsloven. 
 
 
Konklusjon: 
En fradeling av parsell med påstående bebyggelse, vil ikke være av vesentlig betydning for de 
forhold som skal vurderes i henhold til jordloven og plan- og bygningsloven. Søknaden bør 
derfor innvilges. 
 
 
Vedlegg: 

 Søknad med kart om deling av G.nr/B.nr: 23/7 
 









Aremark kommune

Målestokk 1:4000   

08.10.2015

Oversiktskart

berski
Bildeforklaring
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berski
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berski
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