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SØKNAD OM KONSESJON PÅ ERVERV AV FAST EIENDOM - GNR 18 BNR 14 - 
LANGEDAL SØNDRE  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/424 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
25/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
Rådmannens innstilling: 
I medhold av konsesjonsloven av 28.november 2003 gis det konsesjon til Espen Vestby, 
Lillebyåsen 23, 1798 Aremark, for erverv av eiendommen Langedal, G.nr/B.nr:18/14 i 
Aremark kommune. 
 
Det settes som vilkår for konsesjon at konsesjonssøker bosetter seg på eiendommen innen ett 
år, og bebor og driver denne sammenhengende i fem år. Dette i medhold av konsesjonsloven 
med tilhørende rundskriv.  
 
 
Sammendrag: 
Konsesjonssøknad av 22.08.16. Søker er Espen Vestby, Lillebyåsen 23, 1798 Aremark. 
Søknaden gjelder konsesjon på eiendommen Langedal, G.nr/B.nr:18/14 i Aremark kommune. 
 
Selger er Edith Hagen Lade, Mogrenda, 6770 Nordfjordeid.  
 
Eiendommen Langedal ligger ca 2 km mot Tolsby fra Aremark kirke. Den har et pent tun med 
gammel bebyggelse. Bebyggelsen består av våningshus og låve. Bebyggelsen beskrives i 
søknaden som hhv kondemnabel og i dårlig forfatning. Skogen består for det meste av 
hogstmoden skog.  
 
Eiendommen består ihht jordregisteret, utgitt av Skog og landskap av totalt 97,6 daa. Dette 
fordeler seg slik: 52,5 daa dyrket mark, 40 daa skog og 5,1 daa klassifisert som annet areal 
(tun, veier mm). Jordveien leies i dag bort til en årlig leie på 10.000,-.  
 
Kjøpesummen er på 800.000,-.  
 
Eiendommen er taksert av Jan O. Fremmegaard. Taksten er datert 20.06.16. 
 
 
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) 
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 Rundskriv M-3/2009 driveplikten etter jordloven. (LMD) 
 Rundskriv M-2/2016 Priser på landbrukseiendommer ved konsesjon. (LMD) 

 
 
Vurdering: 
Saken går 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 formål å regulere 
og kontrollere omsetningen av fast eiendom for å oppnå 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 mål. 
Bestemmelsen gir en vid ramme for hvilke hensyn som kan trekkes inn. Loven selv nevner 
uttrykkelig følgende punkter: 
 
1. Fremtidige generasjoners behov. 
2. Landbruksnæringen. 
3. Behov for utbyggingsgrunn. 
4. Hensynet til miljøet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser. 
5. Hensynet til bosettingen. 
 
I lovens formålsbestemmelse er det ikke foretatt noen differensiering eller eksemplifisering 
hvor enkelte samfunnsinteresser fremheves som viktigere enn andre. 
 
Konsesjonslovens § 9 gjelder avgjørelse av søknad om konsesjon for erverv av eiendom som 
skal nyttes til landbruksformål. Uttrykket må ikke forveksles med samme uttrykk som er 
brukt i plan- og bygningslovens regler. I konsesjonsloven omfatter uttrykket landbruksformål, 
jord, skog og hagebruk, reindrift og tilleggsnæringer, herunder turisme, salg av 
gårdsprodukter, utleievirksomhet i forbindelse med jakt mm. Landbruket er i utvikling og 
ressursene tas i bruk på stadig nye og kreative måter. Hva som er tilleggsnæring vil variere 
over tid i takt med denne utviklingen.  
 
Følgende momenter skal vurderes: 
 
1. Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. 
2. Om erververens formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området. 
3. Om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning. 
4. Om erververen anses skikket til å drive eiendommen. 
5. Om hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskap ivaretas. 
 
Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling: 
 
Av lov 2003-11-28 nr 98: Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) § 
9 første ledd nr 1 går det fram at det ved avgjørelse av søknad om konsesjon for erverv av 
eiendom som skal nyttes til landbruksformål, skal legges særlig vekt på blant annet om den 
avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. 
 
I det nye rundskriv M-2/2016 fra LMD heter det: 
 
LMD bestemmer at for bebygde, konsesjonspliktige landbrukseiendommer hvor kjøpesummen 
er under 3.500.000,- skal prisvurderingen heretter unnlates.  
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Kjøpesummen for eiendommen er satt til 800.000,- og skal da ikke prisvurderes jfr 
ovennevnte rundskriv fra LMD.    
 
Om erververens formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området: 
 
Ved erverv av konsesjonspliktig eiendom går ikke boplikt fram av lovens ordlyd, men kan 
settes som vilkår, jfr konsesjonslovens § 11. Det har vært vanlig praksis å sette vilkår om 
boplikt i 5-år. Vilkår kan settes når det etter en konkret vurdering finnes påkrevd av hensyn til 
de formål loven skal fremme. Det skal være en reell mulighet for å få konsesjon uten å måtte 
bo på eiendommen selv. Konsesjonsmyndighetene kan bare fastsette at plikten kan være 
personlig når det anses nødvendig. Regelverket setter altså ikke noe absolutt krav om at 
eieren skal bo på eiendommen selv. Etter den nye konsesjonsloven skal det gjøres en konkret 
og individuell vurdering av om det er nødvendig å sette vilkår om personlig boplikt. 
Landbruks- og matdepartementet (LMD) har i rundskriv M-2/2009 gitt retningslinjer for 
boplikt som konsesjonsvilkår. 
 
Kjøper opplyser i sin konsesjonssøknad at han ønsker å bosette seg på eiendommen. I og med 
at våningshuset iiht søknaden er kondemnabelt, er Aremark kommune klar over at det kan ta 
noe tid før kjøper kan tilflytte eiendommen. Søker opplyser at han skal bygge nytt våningshus 
på eiendommen. Aremark kommune antar dermed at bo- og driveplikten vil bli oppfylt i tråd 
med gjeldende lovverk, noe som vil være et vilkår for en eventuell konsesjon.  
 
Om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning: 
 
Den landbrukspolitiske situasjonen tilsier at dette er et bruk hvor mye av inntekten må hentes 
utenfor bruket. Eiendommer på denne størrelsen er erfaringsmessig ettertraktet på det åpne 
markedet. Eiendommen forsetter å være en selvstendig enhet, og ervervet innebærer med det 
en driftsmessig god løsning. 
 
Om erververen er skikket til å drive eiendommen: 
 
Erverver opplyser i sin søknad om konsesjon at han har konkrete planer for eiendommen.  
Erverver anses som skikket til å drive et gårdsbruk, og punktet er å anse som oppfylt. 
 
Om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet: 
 
Med helhetlig ressursforvaltning menes at en må se på hvilke virkninger et eierskifte har for 
ressursene på eiendommen. I begrepet ligger også at en i størst mulig grad ivaretar fremtidige 
generasjoners behov. Ressursene skal disponeres på en slik måte at gårdens produksjonsevne 
og utnyttelsesevne ivaretas, slik at eiendommen i fremtiden kan legge grunnlag for drift og 
bosetting. Med kulturlandskap menes landskapsbilde, mangfoldet i naturen og 
kulturhistoriske verdier.  
 
Erverver oppgir at han skal drifte eiendommen videre med landbruksdrift. Dette ivaretar 
intensjonene i momentet på en god måte.  
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Konklusjon: 
Saken er grundig vurdert opp mot gjeldende lovverk med tilhørende forskrifter, som opplistet 
under relevante bestemmelser. Med bakgrunn i dette, anbefales det at søker gis konsesjon på 
eiendommen. 
 
Vedlegg: 
1. Søknad om konsesjon. 
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SØKNAD OM KONSESJON PÅ EIENDOMMEN SILJEHOLT GNR. 72 BNR. 1  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/396 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
26/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
Rådmannens innstilling: 
I medhold av konsesjonsloven av 28.november 2003 gis det konsesjon til Tom Heyerdahl og 
Anita Solveig Nes, Lychesvingen 28, 1337 Sandvika for erverv av eiendommen Siljeholt, 
G.nr/B.nr:72/1 i Aremark kommune. 
 
Det settes som vilkår for konsesjon at konsesjonssøkerne bosetter seg på eiendommen innen 
ett år, og bebor og driver denne sammenhengende i fem år. Dette i medhold av 
konsesjonsloven med tilhørende rundskriv.  
 
Sammendrag: 
Konsesjonssøknad av 21.07.16, mottatt av Aremark kommune 25.07.16. Søkere er Tom 
Heyerdahl og Anita Solveig Nes, Lychesvingen 28, 1337 Sandvika. Søknaden gjelder 
konsesjon på eiendommen Siljeholt, G.nr/B.nr:72/1 i Aremark kommune. 
 
Selger er Karin Siljeholt, Tittutveien 21, 1850 Mysen. 
 
Eiendommen Siljeholt ligger i vakre omgivelser, grensende til en liten fjordarm (Kilesjøen). 
Det er ca 2 km til Strømsfoss, og om lag 35 km til Halden. 
Tunet er grasbevokst og bygningene omkranser tunet. Bebyggelsen på eiendommen består av 
hovedhus, sidebygning, låve, stabbur og jordkjeller. Bebyggelsen er av eldre dato, og 
beskrives i konsesjonssøknaden som i middels stand.  
 
Eiendommen består ihht jordregisteret, utgitt av Skog og landskap av totalt 596 daa. Dette 
fordeler seg slik: 87 daa dyrket mark, 496 daa skog og 13 daa klassifisert som annet areal 
(tun, veier mm). Jordveien leies bort til en årlig leie på 18.500,-.  
 
Kjøpesummen er på 3.200.000,-.  
 
Eiendommen er taksert av Sørby Takst as, utførende takstmann er Kjell Martin Sørby. 
Taksten er datert 01.06.16. 
 
 
Relevante bestemmelser: 

 Lov om konsesjon 2003 nr 98 ved erverv av fast eiendom. 
 Lov om jord (Jordloven). 
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 Rundskriv M-2/2009 konsesjon og boplikt. (LMD) 
 Rundskriv M-3/2009 driveplikten etter jordloven. (LMD) 
 Rundskriv M-2/2016 Priser på landbrukseiendommer ved konsesjon. (LMD) 

 
 
Vurdering: 
Saken går 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 formål å regulere 
og kontrollere omsetningen av fast eiendom for å oppnå 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 mål. 
Bestemmelsen gir en vid ramme for hvilke hensyn som kan trekkes inn. Loven selv nevner 
uttrykkelig følgende punkter: 
 

1. Fremtidige generasjoners behov. 
2. Landbruksnæringen. 
3. Behov for utbyggingsgrunn. 
4. Hensynet til miljøet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser. 
5. Hensynet til bosettingen. 

 
I lovens formålsbestemmelse er det ikke foretatt noen differensiering eller eksemplifisering 
hvor enkelte samfunnsinteresser fremheves som viktigere enn andre. 
 
Konsesjonslovens § 9 gjelder avgjørelse av søknad om konsesjon for erverv av eiendom som 
skal nyttes til landbruksformål. Uttrykket må ikke forveksles med samme uttrykk som er 
brukt i plan- og bygningslovens regler. I konsesjonsloven omfatter uttrykket landbruksformål, 
jord, skog og hagebruk, reindrift og tilleggsnæringer, herunder turisme, salg av 
gårdsprodukter, utleievirksomhet i forbindelse med jakt mm. Landbruket er i utvikling og 
ressursene tas i bruk på stadig nye og kreative måter. Hva som er tilleggsnæring vil variere 
over tid i takt med denne utviklingen.  
 
Følgende momenter skal vurderes: 
 

1. Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. 
2. Om erververens formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området. 
3. Om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning. 
4. Om erververen anses skikket til å drive eiendommen. 
5. Om hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskap ivaretas. 

 
Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling: 
 
Av lov 2003-11-28 nr 98: Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) § 
9 første ledd nr 1 går det fram at det ved avgjørelse av søknad om konsesjon for erverv av 
eiendom som skal nyttes til landbruksformål, skal legges særlig vekt på blant annet om den 
avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. 
 
I det nye rundskriv M-2/2016 fra LMD heter det: 
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LMD bestemmer at for bebygde, konsesjonspliktige landbrukseiendommer hvor kjøpesummen 
er under 3.500.000,- skal prisvurderingen heretter unnlates.  
 
Kjøpesummen for eiendommen er satt til 3.200.000,- og skal da ikke prisvurderes jfr 
ovennevnte rundskriv fra LMD.    
 
Om erververens formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området: 
 
Ved erverv av konsesjonspliktig eiendom går ikke boplikt fram av lovens ordlyd, men kan 
settes som vilkår, jfr konsesjonslovens § 11. Det har vært vanlig praksis å sette vilkår om 
boplikt i 5-år. Vilkår kan settes når det etter en konkret vurdering finnes påkrevd av hensyn til 
de formål loven skal fremme. Det skal være en reell mulighet for å få konsesjon uten å måtte 
bo på eiendommen selv. Konsesjonsmyndighetene kan bare fastsette at plikten kan være 
personlig når det anses nødvendig. Regelverket setter altså ikke noe absolutt krav om at 
eieren skal bo på eiendommen selv. Etter den nye konsesjonsloven skal det gjøres en konkret 
og individuell vurdering av om det er nødvendig å sette vilkår om personlig boplikt. 
Landbruks- og matdepartementet (LMD) har i rundskriv M-2/2009 gitt retningslinjer for 
boplikt som konsesjonsvilkår. 
 
Kjøperne opplyser i sin konsesjonssøknad at de ønsker å bosette seg på eiendommen. I og 
med at det ikke har vært fast bosetting på eiendommen siden 1948, er Aremark kommune klar 
over at det kan ta noe tid før kjøperne kan tilflytte eiendommen. 
 
Om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning: 
 
Den landbrukspolitiske situasjonen tilsier at dette er et bruk hvor mye av inntekten må hentes 
utenfor bruket. Eiendommer på denne størrelsen er erfaringsmessig ettertraktet på det åpne 
markedet. Eiendommen forsetter å være en selvstendig enhet, og ervervet innebærer med det 
en driftsmessig god løsning. 
 
Om erververen er skikket til å drive eiendommen: 
 
Erververne opplyser i sin søknad om konsesjon at de har konkrete planer for eiendommen.  
Erververne anses som skikket til å drive et gårdsbruk, og punktet er å anse som oppfylt. 
 
Om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet: 
 
Med helhetlig ressursforvaltning menes at en må se på hvilke virkninger et eierskifte har for 
ressursene på eiendommen. I begrepet ligger også at en i størst mulig grad ivaretar fremtidige 
generasjoners behov. Ressursene skal disponeres på en slik måte at gårdens produksjonsevne 
og 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 på en god måte.  
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Konklusjon: 
Saken er grundig vurdert opp mot gjeldende lovverk med tilhørende forskrifter, som opplistet 
under relevante bestemmelser. Med bakgrunn i dette, anbefales det at søkerne gis konsesjon 
på eiendommen. 
 
 
Vedlegg: 
2. Søknad om konsesjon. 
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BYGGING AV HYTTEVEI GNR.55 BNR.1 FNR.8 - AARBU HYTTEFELT  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/263 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
17/16 Drift- og utviklingsutvalget 30.06.2016 
27/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon for bygging av hyttevei til G.nr/B.nr/F.nr:55/1/8 på Aarbu hyttefelt 
imøtekommes ikke, da det ikke anses å foreligge klare grunner for dispensasjon, jfr Plan- og 
bygningslovens § 19-2. 
 
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den 30.06.2016, sak  nr. 17/16 
 
Behandling i utvalget: 
Repr. Håkon Tolsby fremmet følgende forslag:  
 
Da utvalget ønsker å gi dispensasjon for bygging av hyttevei, utsettes saken og sendes tilbake 
til saksbehandler for å bli sendt på høring med følgende argumentasjon: 
 
Det legges nå frem vann og kloakk til alle hytter i Aarbufeltet. Hytteveien er planlagt lagt i 
traseen for vann og kloakk og medfører IKKE et nytt inngrep i naturen. Hytteveien er viktig 
for å kunne utføre tilfredsstillende service på kloakkpumpe. Hytteveien er heller ikke til 
hinder for fremtidig fortetting av hyttefeltet. Dessuten stiller grunneier seg positiv. En 
betingelse for å gi dispensasjon må være at hytteveien også kan benyttes av eksisterende og 
fremtidige hytter i Aarbufeltet som adkomstvei. 
 
Ved alternativ votering mellom rådmannens innstilling og repr. Håkon Tolsby 
utsettelsesforslag, ble repr. Håkon Tolsbys utsettelsesforslag enstemmig vedtatt. 
 
 
Vedtak: 
Saken utsettes og sendes tilbake til saksbehandler for å bli sendt på høring med følgende 
argumentasjon:  
 
Det legges nå frem vann og kloakk til alle hytter i Aarbufeltet. Hytteveien er planlagt lagt i 
traseen for vann og kloakk og medfører IKKE et nytt inngrep i naturen. Hytteveien er viktig 
for å kunne utføre tilfredsstillende service på kloakkpumpe. Hytteveien er heller ikke til 
hinder for fremtidig fortetting av hyttefeltet. Dessuten stiller grunneier seg positiv. En 
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betingelse for å gi dispensasjon må være at hytteveien også kan benyttes av eksisterende og 
fremtidige hytter i Aarbufeltet som adkomstvei. 
 
 
Saksopplysninger til møte 08.09.16 
Søknad om dispensasjon er sendt på høring til Fylkesmannen og Østfold Fylkeskommune den 
13.07.16. Det foreligger uttalelse fra Fylkesmannens miljøvernavdeling, datert 08.08.16 og 
Østfold fylkeskommune v/fylkeskonservatoren, datert 04.08.16. Fylkeskonservatoren har 
ingen merknader til tiltaket. Fylkesmannen skriver i sin høringsuttalelse at de fraråder en 
eventuell dispensasjon. Eventuell ytterligere utbygging av hytteveier i området bør skje 
gjennom en helhetlig planlegging, slik at inngrepene ikke blir større enn nødvendig.  
 
Fylkesmannen skriver videre at de ser det som viktig at man foretar en helhetlig planlegging 
av fritidsbebyggelsen og tilhørende anlegg. Fritidsbebyggelsen ligger tilknyttet utmark og 
områder hvor også allmennheten har stor interesse. Ulike områder vil kunne tåle ulike grader 
av opparbeiding avhengig av forholdene på stedet og hvilke virkninger de planlagte tiltakene 
vil få. Tiltakene bør imidlertid skje gjennom planlegging, først gjennom føringer i 
kommuneplanens arealdel og deretter gjennom reguleringsplaner. 
 
Med bakgrunn i høringssvarene endrer ikke Aremark kommune sin innstilling i saken. 
 
Fylkesmannen ber også om å få tilsendt vedtak i saken, da de har klagerett på kommunens 
vedtak. 
 
Vedlegg: 
 

1. Aremark kommune sitt oversendelsesbrev til høring, datert 13.07.16 
2. Østfold Fylkeskommune v/Fylkeskonservatoren, uttalelse til høring, 

G.nr/B.nr/F.nr:55/1/8 
3. Fylkesmannen i Østfold, uttalelse til høring, G.nr/B.nr/F.nr:55/1/8 

 
Vurdering: 
Omsøkt eiendom ligger innenfor et område som i kommuneplanen er avsatt som eksisterende 
hyttebebyggelse, men det er ikke nødvendigvis et krav til å ha vei frem til hytta og det kreves 
derfor dispensasjon for å kunne gjennomføre en utbygging av vei.  
 
Plan- og bygningsloven sier i § 19 at dispensasjon krever en grunngitt søknad. Kommunens 
adgang til å gi dispensasjon er avgrenset, og det kreves at hensynene bak den bestemmelsen 
eller 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 for at søknaden skal bli 
imøtekommet. Dersom fylkesmyndighetene har uttalt seg negativt til søknaden, skal det 
tungtveiende grunner til for at kommunen skal gi dispensasjon. Dersom kommunen ønsker å 
avslå søknaden, slik som i denne saken, er det ikke nødvendig å sende den på høring til 
fylkesmyndighetene først.  
 
I kommuneplanens arealdel er området omsøkt tiltak ligger i avmerket med formålet 
Fritidsbebyggelse under Byggeområde med krav om reguleringsplan for videre utbygging, jfr. 
Plan- og bygningsloven § 20-4, 1.ledd nr 1.  
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Videre står det i retningslinjene til kommuneplanen; (legg merke til understreket setning.) 
  
5.30 Områder til fritidsbebyggelse 
Mål: 
1. Sikre tilstrekkelige, attraktive arealer til fritidsbebyggelse for å nå kommunens 

målsetning om å styrke næringslivet. 
 
Strategi: 
Aremark kommune vil arbeide for å nå nevnte målsetning ved å legge til rette for en fortetting 
av hytter innenfor eksisterende hyttefelt. Kommunen vil sette krav om 
reguleringsplan/detaljplan for utbygging/fortetting av eksisterende hytteområder.  
 
Tiltak: 
Områder for hyttebygging er kartfestet som byggeområder i kommuneplanens arealdel. 
Lokalisering og utforming av fritidsbebyggelsen i kommunen er fastsatt i arealplanens 
utfyllende bestemmelser. Kommunen har også utarbeidet retningslinjer for 
fritidsbebyggelsen, jf. kapittel 12.00. All fritidsbebyggelse skal fortrinnsvis lokaliseres slik at 
den ikke kommer i konflikt med viktige biologiske- eller landskapsmessige verdier. 
 
 
I bestemmelsene til kommuneplanens arealdel står det; 
 
§ 2.3 Bestemmelser til eksisterende byggeområder for fritidsbebyggelse som ikke omfattes 
av regulerings- og/eller bebyggelsesplan (jfr. PBL § 20-4 b) 
I byggeområder med eksisterende fritidsbebyggelse som ikke omfattes av reguleringsplan 
eller bebyggelsesplan gjelder følgende regler: 
For oppføring av nye hytter stilles det krav om reguleringsplan/ detaljplan. 
For nye byggetiltak på bebygde tomter gjelder følgende:  
Det tillates inntil en hytte og ett uthus pr. tomt eller pr. punktfeste. Bruksareal for hytte og 
uthus må til sammen ikke overstige 95 kvadratmeter. Bruksareal for uthus må ikke overstige 
15 kvadratmeter. Bebyggelsen skal være på en etasje. Anneks tillates ikke. 
 
I bestemmelsene er det listet opp unntak fra kravet om regulering, utbygging av hytteveier er 
ikke å regne som et slikt unntak. 
Kommunen er derfor av den oppfatning at utbygging av vei til hytteeiendommer må regnes 
som utbygging, og det settes derfor et krav til regulering av området.  
Det er ikke et ønske om å gi dispensasjon fra reguleringskravet da dette kommer til å skape en 
uheldig, uhåndterbar presedens, samt at den bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig 
tilsidesatt.  
 
Dispensasjoner skal vurderes opp mot Naturmangfoldlovens §§ 8-12. Dette er en lov om 
bærekraftig bruk og vern av naturens mangfold. Landskap, geologi og biologisk mangfold 
med tilhørende økologiske prosesser omfattes av loven. Loven sørger for at naturen ikke ses 
isolert, men i sammenheng på lokalt, regional og nasjonal nivå. Paragrafene 8-12 skal 
vurderes og vektlegges i alle saker som berører natur.  
 
Saksbehandler mener at kunnskapsgrunnlaget (jfr. §8) er dekket ved at 
kilden.skogoglandskap.no er sjekket. Tiltaket berører ingen kjente kulturminner, ingen kjente 
rødlistearter, osv.  
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Paragrafene 9 og 10 omhandler irreversibel skade på naturmangfoldet, og den samlede 
belastningen på økosystemet.  
Saksbehandler kan ikke gå god for at det ikke blir irreversible skader på naturmangfoldet og 
økosystemet ved frislepp av hytteveier i området.   
En enkelt vei trenger ikke nødvendigvis føre til noen alvorlig skade på naturmangfoldet, men 
vi vet at det ikke bare er snakk om en vei. Nå i første omgang er det snakk om tre veier, og 
dette kommer til å skape en uhåndterbar presedens. 
Dersom det gis tillatelse til bygging av hyttevei, er det viktig at tiltakshaver skal dekke 
merkostnader for å unngå miljøforringelse, og at tiltaket blir gjort i tråd med miljøforsvarlige 
teknikker og driftsmetoder (jfr. §§11 og 12).  
 
 
Konkulsjon: 
Rådmannen anser ikke at det foreligger klare grunner til å gi dispensasjon fra 
kommuneplanens krav om regulering for utbygging av hyttevei til gbfnr. 55/1/8. 
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BYGGING AV HYTTEVEI GNR.55 BNR.1 FNR.39 - AARBU HYTTEFELT  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/349 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
16/16 Drift- og utviklingsutvalget 30.06.2016 
28/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon for bygging av hyttevei til G.nr/B.nr/F.nr:55/1/39 på Aarbu hyttefelt 
imøtekommes ikke, da det ikke anses å foreligge klare grunner for dispensasjon, jfr Plan- og 
bygningslovens § 19-2. 
 
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den 30.06.2016, sak  nr. 16/16 
 
Behandling i utvalget: 
Repr. Håkon Tolsby fremmet følgende forslag:  
 
Da utvalget ønsker å gi dispensasjon for bygging av hyttevei, utsettes saken og sendes tilbake 
til saksbehandler for å bli sendt på høring med følgende argumentasjon: 
 
Det legges nå frem vann og kloakk til alle hytter i Aarbufeltet. Hytteveien er planlagt lagt i 
traseen for vann og kloakk og medfører IKKE et nytt inngrep i naturen. Hytteveien er viktig 
for å kunne utføre tilfredsstillende service på kloakkpumpe. Hytteveien er heller ikke til 
hinder for fremtidig fortetting av hyttefeltet. Dessuten stiller grunneier seg positiv. En 
betingelse for å gi dispensasjon må være at hytteveien også kan benyttes av eksisterende og 
fremtidige hytter i Aarbufeltet som adkomstvei. 
 
Ved alternativ votering mellom rådmannens innstilling og repr. Håkon Tolsby 
utsettelsesforslag, ble repr. Håkon Tolsbys utsettelsesforslag enstemmig vedtatt. 
 
 
Vedtak: 
Saken utsettes og sendes tilbake til saksbehandler for å bli sendt på høring med følgende 
argumentasjon:  
 
Det legges nå frem vann og kloakk til alle hytter i Aarbufeltet. Hytteveien er planlagt lagt i 
traseen for vann og kloakk og medfører IKKE et nytt inngrep i naturen. Hytteveien er viktig 
for å kunne utføre tilfredsstillende service på kloakkpumpe. Hytteveien er heller ikke til 
hinder for fremtidig fortetting av hyttefeltet. Dessuten stiller grunneier seg positiv. En 
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betingelse for å gi dispensasjon må være at hytteveien også kan benyttes av eksisterende og 
fremtidige hytter i Aarbufeltet som adkomstvei. 
 
 
 
Saksopplysninger til møte 08.09.16 
Søknad om dispensasjon ble sendt på høring til Fylkesmannen i Østfold og Østfold 
Fylkeskommune den 13.07.16. Det foreligger uttalelse fra Fylkesmannens miljøvernavdeling, 
datert 09.08.16 og Østfold fylkeskommune v/fylkeskonservatoren, datert 10.08.16. 
Fylkeskonservatoren har ingen merknader til tiltaket. Fylkesmannen skriver i sin 
høringsuttalelse at de fraråder en eventuell dispensasjon. Eventuell ytterligere utbygging av 
hytteveier i området bør skje gjennom en helhetlig planlegging, slik at inngrepene ikke blir 
større enn nødvendig.  
 
Fylkesmannen skriver videre at de ser det som viktig at man foretar en helhetlig planlegging 
av fritidsbebyggelsen og tilhørende anlegg. Fritidsbebyggelsen ligger tilknyttet utmark og 
områder hvor også allmennheten har stor interesse. Ulike områder vil kunne tåle ulike grader 
av opparbeiding avhengig av forholdene på stedet og hvilke virkninger de planlagte tiltakene 
vil få. Tiltakene bør imidlertid skje gjennom planlegging, først gjennom føringer i 
kommuneplanens arealdel og deretter gjennom reguleringsplaner. 
 
Med bakgrunn i høringssvarene endrer ikke Aremark kommune sin innstilling i saken. 
 
Fylkesmannen ber også om å få tilsendt vedtak i saken, da de har klagerett på kommunens 
vedtak. 
 
 
Vedlegg: 

1. Aremark kommune sitt oversendelsesbrev til høring, datert 13.07.16 
2. Østfold Fylkeskommune v/Fylkeskonservatoren, uttalelse til høring, G.nr/B.nr/F.nr: 

55/1/39 
3. Fylkesmannens i Østfold, uttalelse til høring, G.nr/B.nr/F.nr:55/1/39 

 
 
Vurdering: 
Omsøkt eiendom ligger innenfor et område som i kommuneplanen er avsatt som eksisterende 
hyttebebyggelse, men det er ikke nødvendigvis et krav til å ha vei frem til hytta og det kreves 
derfor dispensasjon for å kunne gjennomføre en utbygging av vei.  
 
Plan- og bygningsloven sier i § 19 at dispensasjon krever en grunngitt søknad. Kommunens 
adgang til å gi dispensasjon er avgrenset, og det kreves at hensynene bak den bestemmelsen 
eller 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 for at søknaden skal bli 
imøtekommet. Dersom fylkesmyndighetene har uttalt seg negativt til søknaden, skal det 
tungtveiende grunner til for at kommunen skal gi dispensasjon. Dersom kommunen ønsker å 
avslå søknaden, slik som i denne saken, er det ikke nødvendig å sende den på høring til 
fylkesmyndighetene først.  
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I kommuneplanens arealdel er området omsøkt tiltak ligger i avmerket med formålet 
Fritidsbebyggelse under Byggeområde med krav om reguleringsplan for videre utbygging, jfr. 
Plan- og bygningsloven § 20-4, 1.ledd nr 1.  
 
Videre står det i retningslinjene til kommuneplanen; (legg merke til understreket setning.)  
 
5.30 Områder til fritidsbebyggelse 
Mål: 

 Sikre tilstrekkelige, attraktive arealer til fritidsbebyggelse for å nå kommunens 
målsetning om å styrke næringslivet. 

 
Strategi: 
Aremark kommune vil arbeide for å nå nevnte målsetning ved å legge til rette for en fortetting 
av hytter innenfor eksisterende hyttefelt. Kommunen vil sette krav om 
reguleringsplan/detaljplan for utbygging/fortetting av eksisterende hytteområder.  
 
Tiltak: 
Områder for hyttebygging er kartfestet som byggeområder i kommuneplanens arealdel. 
Lokalisering og utforming av fritidsbebyggelsen i kommunen er fastsatt i arealplanens 
utfyllende bestemmelser. Kommunen har også utarbeidet retningslinjer for 
fritidsbebyggelsen, jf. kapittel 12.00. All fritidsbebyggelse skal fortrinnsvis lokaliseres slik at 
den ikke kommer i konflikt med viktige biologiske- eller landskapsmessige verdier. 
 
 
I bestemmelsene til kommuneplanens arealdel står det; 
 
§ 2.3 Bestemmelser til eksisterende byggeområder for fritidsbebyggelse som ikke omfattes 
av regulerings- og/eller bebyggelsesplan (jfr. PBL § 20-4 b) 
I byggeområder med eksisterende fritidsbebyggelse som ikke omfattes av reguleringsplan 
eller bebyggelsesplan gjelder følgende regler: 
For oppføring av nye hytter stilles det krav om reguleringsplan/ detaljplan. 
For nye byggetiltak på bebygde tomter gjelder følgende:  
Det tillates inntil en hytte og ett uthus pr. tomt eller pr. punktfeste. Bruksareal for hytte og 
uthus må til sammen ikke overstige 95 kvadratmeter. Bruksareal for uthus må ikke overstige 
15 kvadratmeter. Bebyggelsen skal være på en etasje. Anneks tillates ikke. 
 
I bestemmelsene er det listet opp unntak fra kravet om regulering, utbygging av hytteveier er 
ikke å regne som et slikt unntak. 
Kommunen er derfor av den oppfatning at utbygging av vei til hytteeiendommer må regnes 
som utbygging, og det settes derfor et krav til regulering av området.  
Det er ikke et ønske om å gi dispensasjon fra reguleringskravet da dette kommer til å skape en 
uheldig, uhåndterbar presedens, samt at den bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig 
tilsidesatt.  
 
Dispensasjoner skal vurderes opp mot Naturmangfoldlovens §§ 8-12. Dette er en lov om 
bærekraftig bruk og vern av naturens mangfold. Landskap, geologi og biologisk mangfold 
med tilhørende økologiske prosesser omfattes av loven. Loven sørger for at naturen ikke ses 
isolert, men i sammenheng på lokalt, regional og nasjonal nivå. Paragrafene 8-12 skal 
vurderes og vektlegges i alle saker som berører natur.  
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Saksbehandler mener at kunnskapsgrunnlaget (jfr. §8) er dekket ved at 
kilden.skogoglandskap.no er sjekket. Tiltaket berører ingen kjente kulturminner, ingen kjente 
rødlistearter, osv.  
Paragrafene 9 og 10 omhandler irreversibel skade på naturmangfoldet, og den samlede 
belastningen på økosystemet.  
Saksbehandler kan ikke gå god for at det ikke blir irreversible skader på naturmangfoldet og 
økosystemet ved frislepp av hytteveier i området.   
En enkelt vei trenger ikke nødvendigvis føre til noen alvorlig skade på naturmangfoldet, men 
vi vet at det ikke bare er snakk om en vei. Nå i første omgang er det snakk om tre veier, og 
dette kommer til å skape en uhåndterbar presedens. 
Dersom det gis tillatelse til bygging av hyttevei, er det viktig at tiltakshaver skal dekke 
merkostnader for å unngå miljøforringelse, og at tiltaket blir gjort i tråd med miljøforsvarlige 
teknikker og driftsmetoder (jfr. §§11 og 12).  
 
 
Konkulsjon: 
Rådmannen anser ikke at det foreligger klare grunner til å gi dispensasjon fra 
kommuneplanens krav om regulering for utbygging av hyttevei til gbfnr. 55/1/39. 
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BYGGING AV HYTTEVEI GNR.55 BNR.1 FNR.51 - AARBU HYTTEFELT  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/264 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
18/16 Drift- og utviklingsutvalget 30.06.2016 
29/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon for bygging av hyttevei til G.nr/B.nr/F.nr:55/1/51 på Aarbu hyttefelt 
imøtekommes ikke, da det ikke anses å foreligge klare grunner for dispensasjon, jfr Plan- og 
bygningslovens § 19-2. 
 
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den 30.06.2016, sak  nr. 18/16 
 
Behandling i utvalget: 
Repr. Håkon Tolsby fremmet følgende forslag:  
 
Da utvalget ønsker å gi dispensasjon for bygging av hyttevei, utsettes saken og sendes tilbake 
til saksbehandler for å bli sendt på høring med følgende argumentasjon: 
 
Det legges nå frem vann og kloakk til alle hytter i Aarbufeltet. Hytteveien er planlagt lagt i 
traseen for vann og kloakk og medfører IKKE et nytt inngrep i naturen. Hytteveien er viktig 
for å kunne utføre tilfredsstillende service på kloakkpumpe. Hytteveien er heller ikke til 
hinder for fremtidig fortetting av hyttefeltet. Dessuten stiller grunneier seg positiv. En 
betingelse for å gi dispensasjon må være at hytteveien også kan benyttes av eksisterende og 
fremtidige hytter i Aarbufeltet som adkomstvei. 
 
Ved alternativ votering mellom rådmannens innstilling og repr. Håkon Tolsby 
utsettelsesforslag, ble repr. Håkon Tolsbys utsettelsesforslag enstemmig vedtatt. 
 
 
Vedtak: 
Saken utsettes og sendes tilbake til saksbehandler for å bli sendt på høring med følgende 
argumentasjon:  
 
Det legges nå frem vann og kloakk til alle hytter i Aarbufeltet. Hytteveien er planlagt lagt i 
traseen for vann og kloakk og medfører IKKE et nytt inngrep i naturen. Hytteveien er viktig 
for å kunne utføre tilfredsstillende service på kloakkpumpe. Hytteveien er heller ikke til 
hinder for fremtidig fortetting av hyttefeltet. Dessuten stiller grunneier seg positiv. En 
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betingelse for å gi dispensasjon må være at hytteveien også kan benyttes av eksisterende og 
fremtidige hytter i Aarbufeltet som adkomstvei. 
 
 
 
Saksopplysninger til møte 08.09.16 
Søknad om dispensasjon er sendt på høring til Fylkesmannen i Østfold og Østfold 
Fylkeskommune den 13.07.16. Det foreligger uttalelse fra Fylkesmannens miljøvernavdeling, 
datert 08.08.16 og Østfold fylkeskommune v/fylkeskonservatoren, datert 04.08.16. 
Fylkeskonservatoren har ingen merknader til tiltaket. Fylkesmannen skriver i sin 
høringsuttalelse at de vil fraråde en eventuell dispensasjon. Eventuell ytterligere utbygging av 
hytteveier i området bør skje gjennom en helhetlig planlegging, slik at inngrepene ikke blir 
større enn nødvendig.  
 
Fylkesmannen skriver videre at de ser det som viktig at man foretar en helhetlig planlegging 
av fritidsbebyggelsen og tilhørende anlegg. Fritidsbebyggelsen ligger tilknyttet utmark og 
områder hvor også allmennheten har stor interesse. Ulike områder vil kunne tåle ulike grader 
av opparbeiding avhengig av forholdene på stedet og hvilke virkninger de planlagte tiltakene 
vil få. Tiltakene bør imidlertid skje gjennom planlegging, først gjennom føringer i 
kommuneplanens arealdel og deretter gjennom reguleringsplaner. 
 
Med bakgrunn i høringssvarene endrer ikke Aremark kommune sin innstilling i saken. 
 
Fylkesmannen ber også om å få tilsendt vedtak i saken, da de har klagerett på kommunens 
vedtak. 
 
 
Vedlegg: 

1. Aremark kommune sitt oversendelsesbrev til høring, datert 13.07.16 
2. Østfold Fylkeskommune v/Fylkeskonservatoren, uttalelse til høring, 

G.nr/B.nr/F.nr:55/1/51 
3. Fylkesmannen i Østfold, uttalelse til høring, G.nr/B.nr/F.nr:55/1/51 

 
 
 
Vurdering: 
Omsøkt eiendom ligger innenfor et område som i kommuneplanen er avsatt som eksisterende 
hyttebebyggelse, men det er ikke nødvendigvis et krav til å ha vei frem til hytta og det kreves 
derfor dispensasjon for å kunne gjennomføre en utbygging av vei.  
 
Plan- og bygningsloven sier i § 19 at dispensasjon krever en grunngitt søknad. Kommunens 
adgang til å gi dispensasjon er avgrenset, og det kreves at hensynene bak den bestemmelsen 
eller 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 for at søknaden skal bli 
imøtekommet. Dersom fylkesmyndighetene har uttalt seg negativt til søknaden, skal det 
tungtveiende grunner til for at kommunen skal gi dispensasjon. Dersom kommunen ønsker å 
avslå søknaden, slik som i denne saken, er det ikke nødvendig å sende den på høring til 
fylkesmyndighetene først.  
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I kommuneplanens arealdel er området omsøkt tiltak ligger i avmerket med formålet 
Fritidsbebyggelse under Byggeområde med krav om reguleringsplan for videre utbygging, jfr. 
Plan- og bygningsloven § 20-4, 1.ledd nr 1.  
 
Videre står det i retningslinjene til kommuneplanen; (legg merke til understreket setning.)  
 
5.30 Områder til fritidsbebyggelse 
Mål: 

 Sikre tilstrekkelige, attraktive arealer til fritidsbebyggelse for å nå kommunens 
målsetning om å styrke næringslivet. 

 
Strategi: 
Aremark kommune vil arbeide for å nå nevnte målsetning ved å legge til rette for en fortetting 
av hytter innenfor eksisterende hyttefelt. Kommunen vil sette krav om 
reguleringsplan/detaljplan for utbygging/fortetting av eksisterende hytteområder.  
 
Tiltak: 
Områder for hyttebygging er kartfestet som byggeområder i kommuneplanens arealdel. 
Lokalisering og utforming av fritidsbebyggelsen i kommunen er fastsatt i arealplanens 
utfyllende bestemmelser. Kommunen har også utarbeidet retningslinjer for 
fritidsbebyggelsen, jf. kapittel 12.00. All fritidsbebyggelse skal fortrinnsvis lokaliseres slik at 
den ikke kommer i konflikt med viktige biologiske- eller landskapsmessige verdier. 
 
 
I bestemmelsene til kommuneplanens arealdel står det; 
 
§ 2.3 Bestemmelser til eksisterende byggeområder for fritidsbebyggelse som ikke omfattes 
av regulerings- og/eller bebyggelsesplan (jfr. PBL § 20-4 b) 
I byggeområder med eksisterende fritidsbebyggelse som ikke omfattes av reguleringsplan 
eller bebyggelsesplan gjelder følgende regler: 
For oppføring av nye hytter stilles det krav om reguleringsplan/ detaljplan. 
For nye byggetiltak på bebygde tomter gjelder følgende:  
Det tillates inntil en hytte og ett uthus pr. tomt eller pr. punktfeste. Bruksareal for hytte og 
uthus må til sammen ikke overstige 95 kvadratmeter. Bruksareal for uthus må ikke overstige 
15 kvadratmeter. Bebyggelsen skal være på en etasje. Anneks tillates ikke. 
 
I bestemmelsene er det listet opp unntak fra kravet om regulering, utbygging av hytteveier er 
ikke å regne som et slikt unntak. 
Kommunen er derfor av den oppfatning at utbygging av vei til hytteeiendommer må regnes 
som utbygging, og det settes derfor et krav til regulering av området.  
Det er ikke et ønske om å gi dispensasjon fra reguleringskravet da dette kommer til å skape en 
uheldig, uhåndterbar presedens, samt at den bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig 
tilsidesatt.  
 
Dispensasjoner skal vurderes opp mot Naturmangfoldlovens §§ 8-12. Dette er en lov om 
bærekraftig bruk og vern av naturens mangfold. Landskap, geologi og biologisk mangfold 
med tilhørende økologiske prosesser omfattes av loven. Loven sørger for at naturen ikke ses 
isolert, men i sammenheng på lokalt, regional og nasjonal nivå. Paragrafene 8-12 skal 
vurderes og vektlegges i alle saker som berører natur.  
 



 Sak 29/16 
 

  
 

Saksbehandler mener at kunnskapsgrunnlaget (jfr. §8) er dekket ved at 
kilden.skogoglandskap.no er sjekket. Tiltaket berører ingen kjente kulturminner, ingen kjente 
rødlistearter, osv.  
Paragrafene 9 og 10 omhandler irreversibel skade på naturmangfoldet, og den samlede 
belastningen på økosystemet.  
Saksbehandler kan ikke gå god for at det ikke blir irreversible skader på naturmangfoldet og 
økosystemet ved frislepp av hytteveier i området.   
En enkelt vei trenger ikke nødvendigvis føre til noen alvorlig skade på naturmangfoldet, men 
vi vet at det ikke bare er snakk om en vei. Nå i første omgang er det snakk om tre veier, og 
dette kommer til å skape en uhåndterbar presedens. 
Dersom det gis tillatelse til bygging av hyttevei, er det viktig at tiltakshaver skal dekke 
merkostnader for å unngå miljøforringelse, og at tiltaket blir gjort i tråd med miljøforsvarlige 
teknikker og driftsmetoder (jfr. §§11 og 12).  
 
 
Konkulsjon: 
Rådmannen anser ikke at det foreligger klare grunner til å gi dispensasjon fra 
kommuneplanens krav om regulering for utbygging av hyttevei til gbfnr. 55/1/51. 
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SØKNAD OM SALG AV KNUST FJELL TIL NABOEIENDOMMER. 
DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS AREALDEL PUNKT 7.0, I HENHOLD 
TIL § 19-2 I PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 14/303 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: KOB 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
41/14 Drift- og utviklingsutvalget 21.08.2014 
59/14 Drift- og utviklingsutvalget 02.12.2014 
30/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
Rådmannen innstilling: 
Søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel punkt 7.0, ang. salg av knust fjell til 
naboeiendommer til Mosviken, Gnr. 15 Bnr.2, uten vedtatt reguleringsplan imøtekommes, jfr. 
PBL § 19-2. 
 
Det settes følgende vilkår: 

 Salget begrenses til 3000 kubikkmeter knust masse, i tillegg til det som tidligere er 
godkjent salg til naboeiendommen Tolsby, Gnr.14 Bnr.1. Totalt 6000 kubikkmeter. 

 Salget begrenses til eiendommer med arealstatus LNF innenfor omsøkt salgsområde : 
Stora Lee i nord, Kollerødgårdene i syd og Rødser/Enger i vest. 

 Massene skal kun benyttes til LNF – formål 
 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel punkt 7.0, datert 30. mai 2016 
Høring til Fylkesmannen og Fylkeskonservator, datert 7. juni 2016 
Høringssvar fra Fylkesmannen, datert 27. juni 2016 
Melding om tillatelse til kjøp av knust fjell, datert 30. mars 2015 
Tilbakemelding fra Fylkesmannen på kommunens vedtak, datert 15. mai 2015 
 
Saksopplysninger: 
Aremark kommune mottok den 2. juni 2016 søknad fra Dag Peterson om salg av knust fjell 
fra sin landbrukseiendom Mosviken gnr. 15 bnr. 2 i Aremark kommune.  
 
Søker fikk i delegert sak 41/14, tillatelse til uttak av inntil 10 000 kubikk fastfjell til et 
pågående ombygningsprosjekt på 5000 meter eksisterende landbruksvei og til fremtidige 
behov av masser til LNF-formålet på sin eiendom. Det ble her gitt rom for uttak over flere 
etapper, men innenfor et vindu på 3 år. 
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I senere tid viste det seg at økonomien i slike knuseprosjekt favoriserer å knuse hele salven i 
en omgang. I løpet av ombygningsprosjektet ble det spreng ut mer masser i grøftesprengning 
enn det som var beregnet. Det er beregnet at søker vil ha et overskudd av masser, etter at 
fremtidige behov er fratrukket, på ca 6000 – 7000 kubikkmeter ferdige knuste masser.  
 
I sak 9/15 i plan- og utviklingsutvalget ble det gitt tillatelse til at nærmeste naboeiendom, 
Tolsby gnr.14 bnr.1, fikk kjøpe 3000 kubikkmeter knust masse til sine LNF-formål. Det ble 
vurdert som mer formålstjenelig at Tolsby fikk kjøpe masser, istedenfor å utvide ett gammelt 
fjelluttak. I den forbindelse ble det gitt en tilbakemelding fra Fylkesmannen. Vedtaket ble 
ikke opphevet, men det ble presisert at slike tillatelser må dispensere fra kommuneplanens 
arealdel. Dette tolkes slik at formålet ble vurdert som formålstjenelig, men at det ikke er 
henvist til rette lovverk. 
 
I nåværende søknad søkes det om dispensasjon fra punkt 7.0 i kommuneplanens arealdel. 
Tiltaket har først blitt hjemlet i kommuneplanens arealdel 6.0 og landbruksveiforskriften. 
Landbruk Plus hjemler også at massene kan brukes til alle LNF-formål på søkers egen 
eiendom. Nå søkes det om å kunne få selge masser til andre eiendommer, utenom søkers egen 
eiendom, med arealstatus LNF. 
 
Punkt 7.0 er beskrevet slik i arealdelen: 
 
Områder som faller inn under dette arealbruksformålet er områder som i arealplanen er 
foreslått for uttak av mineralske løsmasser og fastfjellforekomster ( ut over det som nyttes på 
egen eiendom)  
 
Mål: 
3. Sikre områder som i størst mulig grad gjør kommunen selvforsynt med pukk og grus 

uten at dette skjer på bekostning av viktige landskapsverdier eller ødelegger annen 
mer samfunnsøkonomisk bruk av ressursen. 

 
Strategi: 
Ut fra en samlet vurdering kan kommunen ikke se behovet for å avsette nye områder for 
råstoffutvinning i kommuneplanen. Ved utvidelse av eksisterende uttaksområder (uttak ut over 
egen bruk) eller opprettelse av nye kreves reguleringsplan. 
 
Selve uttaket er hjemlet i annet lovverk enn Plan- og bygningsloven, og dermed ikke avsatt til 
formålet i siste vedtatte arealdel. Det søkes ikke om ytterligere uttak, men om å få kunne 
selge masser ut over eget bruk. Det tolkes slik at da må det kreves en reguleringsplan, og det 
er dette det søkes dispensasjon ifra. § 19-2 i plan- og bygningsloven hjemler at kommunen 
kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra kommuneplanens arealdel og krav til 
reguleringsplan. 
 
Det søkes om å kunne få lov til å selge ytterligere 3000 kubikkmeter knust masse i et 
nærområde til søkers eiendom. Søker beskriver salgsområdet slik:  
 
”Salget skal begrenses til eiendommer og formål med arealstatus LNF. Jeg ser for meg et 
område som begrenses til Stora Lee i nord, Kollerødgårdene i syd og Rødser/Enger i vest. 
(se vedlagt situasjonskart) 
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I dette området er det registrert 41 kilometer med godkjente helårs skogsbilveier og et 
skogareal på ca. 25 000 dekar skog. Det vurderes at omsøkt mengde salgskvantum vil dekke 
disse veienes vedlikeholdsbehov i 10-15 år fremover” 
 
 
 
Vurdering: 
Etter at disse 2 vedtakene ble skrevet, selve uttaket og salg til naboeiendommen Tolsby, har 
det kommet en ny landbruksveiforskrift. Den trådte i kraft 1. juli 2015 og hjemler i § 1-3 at 
masser kan benyttes på tilgrensende landbruksveier, underforstått på veier som ikke ligger på 
søkers egen grunn. 
 
Saken er sendt på høring til Fylkesmannen og Fylkeskonservatoren. Fylkesmannen har 
kommet med presiseringer og momenter som skal vurderes i denne saken. 
 
Fylkesmannen har ingen innvendinger dersom det vurderes at bruken av omsøkte masser ikke 
hjemles i den nye Landbruksveiforskriften, men behandles som en dispensasjon fra 
kommuneplanens arealdel. Kommunen vurderer at disse massene ikke kan hjemles i 
Landbruksveiforskriften, da en del av disse veiene ligger for langt unna skogsbilveisystemet 
på Mosviken og Tolsby. Det sikreste i forhold til lovverket, vil være å behandle denne 
søknaden som en dispensasjonssak fra kommuneplanens arealdel. Kommunen mener at et 
salg til naboeiendommen Tolsby, med et sammenhengende skogsbilveisystem med Mosviken, 
kan hjemles i § 1-3 i Landbruksveiforskriften. Skogsbilveiene til de andre naboeiendommene 
ligger fysisk adskilt fra Mosviken, ved at det må kjøres på både en kommunal- og en 
fylkesvei. 
 
Fylkesmannen mener at denne dispensasjonen ikke vil berøre noen vesentlige regionale eller 
nasjonale interesser som dette embetet skal ivareta. Fylkesmannen anbefaler at det stilles 
klare vilkår om mengde masser, hvor massene skal brukes og til hvilke formål. 
 
Masseuttak som ikke er til eget bruk, eller etter § 1-3 i Landbruksveiforskriften, er i strid med 
LNF- formålet i kommuneplanens arealdel, punkt 6.0. Dessuten lyder strategien, for å oppnå 
målsetningen til punkt 7.0 slik: ”Ut fra en samlet vurdering kan kommunen ikke se behovet 
for å avsette nye områder for råstoffutvinning i kommuneplanen. Ved utvidelse av 
eksisterende uttaksområder (uttak ut over egen bruk) eller opprettelse av nye kreves 
reguleringsplan.” 
 
Plan- og bygningslovens § 12-1 krever reguleringsplaner på tiltak som kan betegnes som 
”større bygge- og anleggstiltak”, eller fordi det kan få ”vesentlige virkninger for miljø og 
samfunn”. 
 
I denne søknaden dokumenteres det et reelt behov for bruken av masser til skogsbilveier. 
Videre er det eiendommer i dette salgsområdet som er store nok til å kunne ha sine egne 
fjelluttak for å dekke fremtidige LNF – formål på egen grunn. I dagens situasjon, med høye 
rigg- og driftskostnader, vil det bety at uttakene blir vesentlig større enn for bare noen få år 
siden og uttakene vil bli på størrelsen som på Mosviken. Det vurderes at behovene for 
ytterligere fjelluttak i dette området reduseres ved å gi dispensasjon i denne søknaden. 
Omsøkte masser skal kun benyttes til LNF-formål innenfor salgsområdet. Disse to 
momentene bør veie tungt i denne søknaden. 
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Siden uttaket er behandlet etter Landbruksveiforskriften med et eget vedtak, er det allerede 
foretatt vurderinger på miljø og samfunn med Naturmangfoldslovens § 8 – 12.  
 
I forhold til lovverket, som omhandler Plan- og bygningsloven, Naturmangfoldsloven og 
Landbruksveiforskriften, har saksbehandler i kommunen ingen betenkligheter med å innstille 
på en dispensasjon for kravet til reguleringsplan for omsøkte masser i det omsøkte 
salgsområdet. Det siste punktet som må vurderes, er de lokale virkningene og hva denne 
dispensasjonen vil ha for betydning for andre lokale reguleringsplaner som omhandler 
fjelluttak. 
 
Dette punktet er ikke nevnt i Fylkesmannens tilbakemelding i denne sak. For fremtiden og 
mulige lignende saker, er det viktig at dette blir belyst i denne sak. Dette har noe med 
respekten for allerede vedtatte reguleringsplaner og for dem som allerede har dette som 
næring i kommunen. 
 
Lokalt blir det vektlagt en miljøgevinst ved kortere transportavstander, færre uttak og mindre 
slitasje av lokale veier. Det nærmeste regulerte området for fjelluttak ligger ved 
Strømsmosen, ca 18 kilometer unna. 
 
Totalt sett vil det med denne søknaden og den tidligere søknaden om salg av masser til 
Tolsby, bli solgt 6000 kubikk med ferdig pukket masse. Dette er en relativt beskjeden 
størrelse i forhold til det som selges fra de regulerte områdene, når omsøkte masser selges 
over et tidsrom på minimum 10 – 15 år. Nettoverdien på dette inklusiv transport blir på ca 1 
million kroner. Massene som skal selges til Tolsby, 3000 kubikk, inngår i denne summen. 
Disse massene ville i dagens Landbruksveiforskrift kunne hjemles der. Dette betyr at man 
reelt sitter igjen med ett årlig netto salgstap på ca. kr. 50 000, inklusiv transport, til 
næringsaktører med allerede godkjente reguleringsplaner. 
 
Det vurderes at en dispensasjon i denne sak ikke vil føre til vesentlige tap for andre aktører i 
kommunen, og at disse massene ikke ville kommet ut på ”markedet” ved at skogeierene har et 
alternativ med egne uttak og fremtidige varelagre. 
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SØKNAD OM INSTALLASJONER/BYGNINGER PÅ EIENDOMMEN GNR.18 
BNR.51. FRITIDSBOLIG VED KIRKENG.  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/316 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
20/16 Drift- og utviklingsutvalget 30.06.2016 
31/16 Drift- og utviklingsutvalget 08.09.2016 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon datert 20.05.2016 fra reguleringsplan for Sjøvik – Kirkeng -08, for 
tiltak og frittliggende bygninger i tillegg til fritidsbolig på gnr 18 bnr 51, avslås. Det 
foreligger ikke tilstrekkelige begrunnelse i søknaden for å gi dispensasjon i henhold til Plan 
og bygningslov § 19. 
 
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den 30.06.2016, sak  nr. 20/16 
 
Behandling i utvalget: 
Repr. Harald Sørlie fremmet følgende forslag: 
Saken utsettes. Utvalget ønsker mer dokumentasjon av eier, og befaring, før vedtak fattes. 
Befaring i august. 
 
Ved alternativ votering mellom rådmannens innstilling og repr. Harald Sørlie sitt forslag, ble 
repr. Harald Sørlie sitt forslag enstemmig vedtatt. 
 
 
Vedtak: 
Saken utsettes: Utvalget ønsker mer dokumentasjon av eier, og befaring, før vedtak fattes. 
Befaring i august. 
 
 
Vedlegg: 
Skriftlig bekreftelse fra personer på tiltak datert 01.08.2016 og 19.08.2016.  
Vedlegg fra tidligere behandling. Søknad om dispensasjon, høringsuttalelse og kart. 
 
 
Sammendrag/nye saksopplysninger: 
Det er ikke mottatt tilstrekkelig begrunnelse for at tidligere forslag til vedtak endres før 
befaring og ny behandling i Drifts- og utviklingsutvalget.  
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Mottatt bekreftelser 01.08 og 19.08.2016 med underskrift fra personer som sier at utedo, 
anneks og platting ved vannet var på plass før gjeldende reguleringsplan ble vedtatt, må Drift- 
og utviklings-utvalget selv avgjøre om er tilstrekkelig for at tiltakene er å anse som godkjent, 
eller for å gi dispensasjon. Det er ikke mottatt annen dokumentasjon eller avdekket nye 
opplysninger om tiltakene.   
 
Saken fremmes for Drift og utviklingsutvalget på nytt. 
 
 
Vurdering: 
Tidligere vurderinger opprettholdes og det vises til tidligere saksframlegg og vedlegg.  
 
















