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SØKNAD OM DISPENSASJON FRA KOMMUNEPLANENS KRAV OM 
REGULERINGSPLAN  GNR 7 BNR 5 RUD - REF SAK 15/524 
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/490 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
32/16 Drift- og utviklingsutvalget 10.11.2016 
 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon fra kommuneplanens plankrav innvilges med hjemmel i Plan- og 
bygningslovens § 19-2. 
 
 
Sakens bakgrunn: 
Saken gjelder søknad om dispensasjon fra kommuneplanens krav om reguleringsplan på 
eiendommen G.nr/B.nr:7/5. Søkere er hjemmelshavere til eiendommen, Odd og Britt 
Dammyr. Saken er en oppfølging av sak:2016/3694, hvor Fylkesmannen i Vestfold, som er 
oppnevnt som settefylkesmann, opphever kommunens vedtak av 17.03.16, og sender den 
tilbake til kommunen for ny behandling. 
 
I sin saksutredning bemerker Fylkesmannen i Vestfold at søkerne må få veiledning om at de 
enten må fremme forslag om detaljregulering eller fremme søknad om dispensasjon fra 
kommuneplanens plankrav. 
 
Hvis kommunen mottar en søknad om dispensasjon fra plankravet må kommunen foreta en 
dispensasjonsvurdering som oppfyller kravene til begrunnelse for et dispensasjonsvedtak etter 
plan- og bygningsloven. Tidligere vedtak av 17.03.16 oppfyller ikke kravene til begrunnelse, 
da det ikke er foretatt en separat drøfting av hvert av lovens to vilkår for dispensasjon, og 
konkludert vedrørende disse. Alle relevante hensyn skal inngå i dispensasjonsvurderingen.  
 
Aremark kommune har imøtekommet kravene fra Fylkesmannen i Vestfold, og som en følge 
var virksomhetsleder teknisk etat, Ann-Catrin Johansson og avdelingsleder plan og miljø, Ole 
Eide ute hos søker den 10.10.16. Der ble det gitt veiledning i henhold til Fylkesmannens krav, 
samt at det ble gjennomført en befaring av området hvor tomta er tenkt, samt en orientering 
fra søkernes sønn, slik at saken ble belyst på best mulig måte. 
 
Som en følge av dette søker grunneiere om dispensasjon fra kommuneplanens krav om 
reguleringsplan i søknad av 11.10.16. 
Opprinnelig var det en søknad, datert 18.11.15, om dispensasjon fra arealformålet i gjeldende 
kommuneplan for fradeling av boligtomt og oppføring av enebolig på G.nr/B.nr: 7/5. Som 
grunnlag for dispensasjon har søkerne anført at det er deres sønn og hans kone som skal bo i 
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eneboligen, og at det blir det eneste huset som blir satt opp i området. Videre anføres at 
tomten som ønskes bebygd vil være på om lag 1 daa, og ligge godt tilbaketrukket i terrenget, 
ikke synlig fra hovedveien. Boligen skal være et lavt, laftet trehus med torvtak. For øvrig 
anføres at terrenget ikke inneholder tursti eller er en naturlig del av området som benyttes til 
friluftsliv, samt at det er kort vei til nærmeste bebyggelse. Befaringen av 10.10.16 bekrefter 
disse opplysningene. I brev av 22.02.16 har søkerne tilføyd at en dispensasjon vil sikre videre 
drift av småbruket, da boligen vil kunne fungere som bolighus for småbruket selv om den skal 
ligge på fradelt tomt. Vedrørende kollektivtransport anføres at det er kort gangavstand til 
riksvei 21, der de samme bussene går som i mer sentrale deler av kommunen. Søkernes sønn 
er skiftarbeider i Halden, og avhengig av bil uansett hvor i Aremark han og familien bor. 
 
Områdets planstatus: 
Det aktuelle arealet omfattes av kommuneplan for Aremark kommune, vedtatt av 
kommunestyret 29.10.09, hvor det er avsatt til byggeområde for fremtidig fritidsbebyggelse. 
Det fremgår av kommuneplanbestemmelsene § 2.4 at i områder avsatt til fremtidig 
byggeområde, kan arbeid og tiltak som nevnt i PBL §§ 81, 84 og 93, samt fradeling til slike 
formål, ikke finne sted før området inngår i en reguleringsplan. Lovbestemmelsene nevnt i 
bestemmelsen er lovbestemmelser etter PBL av 1985. PBL av 1985 § 93 tilsvarer dagens PBL 
§§ 20-1 og 20-2. 
 
Å oppføre en enebolig på omsøkte sted er i strid med både arealformålet byggeområde for 
fremtidig fritidsbebyggelse og påbudet om at oppføring av enebolig ikke kan finne sted før 
området inngår i en reguleringsplan. En godkjenning av søknad om byggetillatelse krever 
således dispensasjon fra arealformålet og plankravet. 
 
Generelt om dispensasjonsvilkårene: 
Som kjent oppstiller plan- og bygningsloven to vilkår som begge må være oppfylt for at 
dispensasjon kan innvilges. Det ene er at tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter hensynene i 
lovens formålsbestemmelse eller hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra. Det andre 
er at fordelene ved å gi dispensasjon må være klart større enn ulempene etter en samlet 
vurdering. Det fremgår videre av loven at kommunen ikke bør dispensere når en direkte 
berørt statlig eller regional etat har uttalt seg negativt om dispensasjonssøknaden.  
 
Hensynene som ligger til grunn for den konkrete planen det er søkt dispensasjon fra og 
formålsbestemmelsen, vil altså være sentrale ved vurderingen av om lovens vilkår er oppfylt. 
Jo mer tungtveiende disse hensynene er, jo sterkere må de grunner som taler for en 
dispensasjon være. Når det her snakkes om fordelene, er det primært samfunnsmessige areal- 
og ressursdisponeringshensyn som er relevant. Fordeler av privat karakter vil kun unntaksvis 
kunne vektlegges i interesseavveiningen. 
 
Den konkrete dispensasjonsvurderingen: 
Vurdering av om hensyn bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt 
 
Hensynet bak kravet om reguleringsplan før utbygging, er at området skal ses i sammenheng 
slik at man unngår at utbygging av deler av et område vil gi føringer for øvrige deler av 
området. Gjennom en planprosess avklares planløsningen av området med utnyttingsgrad, 
utforming av bygninger, lekeplasser, adkomst, trafikksituasjon etc i et helhetlig perspektiv der 
også offentlig høring, samråd og medvirkning står sentralt. 
 



 Sak 32/16 
 

  
 

Det aktuelle området er som tidligere nevnt avsatt til byggeområde for fremtidig 
fritidsbebyggelse. I henhold til kommuneplanbestemmelsene § 2.4 at i områder avsatt til 
fremtidige byggeområder, kan arbeid og tiltak som nevnt i PBL samt fradeling til slike 
formål, ikke fine sted før området inngår i en reguleringsplan.     
 
Det anses imidlertid som lite sannsynlig at en planbehandling ville tilført saken nye momenter 
av betydning. Området er avsatt som byggeområde for fremtidig fritidsbebyggelse, dette er 
imidlertid så langt tilbake i tid som i 2009. I de sju årene som har gått siden den gang har det 
ikke vært aktuelt å regulere til fritidsbebyggelse i området. Det er i følge søker ikke et tema i 
2016. Eneste aktuelle tema i dag er å skille ut en enkelt tomt for å sette opp bolighus.  
 
Aremark kommune vurderer det derfor slik at formålet med plankravet her ikke blir vesentlig 
tilsidesatt, da området ikke lengre er aktuelt som byggeområde for fritidsbebyggelse.   
 
Interesseavveiningen-om fordeler er klart større enn ulemper 
 
Når det her snakkes om fordeler, er det primært samfunnsmessige areal- og 
ressursdisponeringshensyn som er relevant. Fordeler av privat karakter kan kun unntaksvis 
vektlegges. Vi legger til grunn at det aktuelle området er av satt som byggeområde for 
fremtidig fritidsbebyggelse og at dette ikke er aktuelt lengre. Det er en fordel for grunneier å 
kunne tilby tomta som boligtomt til sin sønn med familie, men i en distriktskommune som 
Aremark, er det også en stor samfunnsmessig gevinst at yngre mennesker bosetter seg med 
familie, samt at mange av disse kan bo spredt slik at det blir liv i hele kommunen året rundt. I 
en liten distriktskommune som Aremark er dette et essensielt argument som må telle 
vesentlig.   
 
Når det gjelder adkomst har Statens vegvesen hatt saken til høring. De uttaler i sitt 
høringssvar av 19.02.16 at de stiller seg negative til etablering av ny avkjørsel fra fylkesvei 
21. Dersom det blir gitt dispensasjon fra formålet i kommuneplanen, mener vegvesenet at 
tomten må knytte seg på eksisterende avkjørsel. Dette er det i følge søker en absolutt mulighet 
for å gjøre. 
 
Ut i fra det som skal vurderes og er vurdert, er det ikke vanskelig å konkludere med at 
fordelene er større enn ulempene uten en gjennomført reguleringsplan. Det er heller ikke fare 
for presedens i området, så lenge hverken grunneier eller hans sønn som skal ha tomten 
ønsker flere boliger i området.  
 
 
Konklusjon 
Ut i fra vurderingen av det som skal vurderes i saken konkluderer Aremark kommune at det 
foreligger en overvekt av momenter for dispensasjon for fradeling av boligtomt i det aktuelle 
området, og at en dispensasjon bør gis. 
 
 
Vedlegg: 

 Søknad om dispensasjon 
 Kart 
 Behandling av klage, Fylkesmannen i Vestfold, ref, 2016/3694  
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DELING AV GRUNNEIENDOM 55/1-AARBU ( NY GRUNNEIENDOM FRA 
FESTEGRUNN 55/1/102) 
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/479 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
33/16 Drift- og utviklingsutvalget 10.11.2016 
 
 
Rådmannens innstilling: 

1. I medhold av lov om jord (jordloven) og lov om planlegging og byggesaksbehandling 
(plan- og bygningsloven) og matrikkelloven, gis det tillatelse til å fradele eksisterende 
festetomt, F.nr 102 fra G.nr/B.nr: 55/1, til ny grunneiendom.  Dette ihht tekst i 
festekontrakt av 30.09.1975 og rekonstruert areal på kart av 22.09.16 inntil 1600 m2 
med tillegg på inntil 1300 m2 som inntegnet på nevnte kart, tillegget vil bli fradelt 
som en selvstendig grunneiendom. De fradelte parsellene skal slås sammen og 
benyttes som selvstendig eiendom til eksisterende bolig, så fort hjemmelen er 
overdratt til ny eier på begge parsellene. 
 

2. Dersom man på et senere tidspunkt ønsker å gjennomføre tiltak etter Plan- og 
bygningslovens § 20-4, vil kommuneplanens krav om reguleringsplan for videre 
utbygging gjøres gjeldende. 

 
 
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). 
 
Hjemmelshaver Geir Aarbu søker fradeling av festetomt nr 102 fra eiendommen Arbu, 
G.nr/B.nr: 55/1. Parsellen er beskrevet i tinglyst festekontrakt av 30.09. 1975 samt 
rekonstruert i kart av 03.10.16.  I henhold til søknaden er det en parsell med påstående bolig. 
Det søkes om fradeling til ny grunneiendom fra festegrunn, G.nr/B.nr/F.nr: 55/1/102, og inntil 
1600 m2 tilleggsareal som inntegnet på ovennevnte kart av 22.09.16. Tilleggsarealet blir også 
fradelt som en selvstendig eiendom. 
 
I og med at dette er søknad om fradeling av et areal større enn 2 daa, skal den behandles 
politisk, jfr Aremark kommune sitt delegeringsreglement. Det blir opp til kommunens drifts- 
og utviklingsutvalg å avgjøre om man ønsker boligtomter av denne størrelse i Aremark 
kommune. 
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Eiendommen Aarbu består ihht til skog og landskap sitt gårdskart av totalt 2612 daa. Dette 
fordeler seg slik: 186 daa dyrket mark, 5 daa innmarksbeite, 2369 daa skog og utmark og 52 
daa klassifisert som annet areal. 
 
Det er sendt ut nabovarsel, det er ingen merknader til dette. 
 
 
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- 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. 
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Landbruksarealene til eiendommen Aarbu 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.  
 
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 omsøkte areal er en bebygd festetomt, vil det ikke ha betydning for 
landbruksdriften på eiendommen. Omsøkte tilleggsareal til tomten berører heller ikke 
landbruksdriften. 
 
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. 
 
I dette tilfellet er det snakk om eksisterende bolig som skal skilles ut. En er heller ikke kjent 
med at det er eksisterende konflikter i forbindelse med landbruksdrift i området. 
 
Planstatus: 
Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel som byggeområde, med krav om 
reguleringsplan for videre utbygging. (Plan- og bygningsloven § 20-4, 1. ledd nr. 1). I og med 
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at dette er omsøkt som tilleggsareal til eksisterende tomt med påstående bolig som også 
ønskes utskilt, er det ikke snakk om utbygging. Dersom man ved en senere anledning ønsker å 
gjennomføre tiltak etter § 20-4 i PBL, vil kommuneplanens krav om reguleringsplan for 
videre utbygging gjøres gjeldende. 
 
Adkomst: 
Det er tinglyst veirett til tomten i festekontrakt av 30.09.1975. 
 
Vann og avløp: 
Det opplyses i søknaden at det er privat vannforsyning og privat enkeltanlegg til boligen.  
En fradeling medfører heller ingen økonomiske, estetiske/miljømessige konsekvenser i 
forhold til vurderingen etter plan- og bygningsloven. 
 
 
Konklusjon: 
En fradeling av tunet med påstående bebyggelse, vil ikke være av vesentlig betydning for de 
forhold som skal vurderes i henhold til jordloven og plan- og bygningsloven. Det anbefales 
imidlertid at drifts- og utviklingsutvalget, tar en diskusjon om det er ønskelig med boligtomter 
av denne størrelsen i Aremark. 
 
 
Vedlegg: 
 Søknad om deling/rekvisisjon av oppmålingsforretning. 
 Festekontrakt. 
 Kart av 22.09.2016. 
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DELING AV GRUNNEIENDOM 55/1-AARBU (NY GRUNNEIENDOM FRA 
FESTEGRUNN 55/1/101 
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/480 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
34/16 Drift- og utviklingsutvalget 10.11.2016 
 
 
Rådmannens innstilling: 

1. I medhold av lov om jord (jordloven) og lov om planlegging og byggesaksbehandling 
(plan- og bygningsloven) og matrikkelloven, gis det tillatelse til å fradele eksisterende 
festetomt, F.nr 101 fra G.nr/B.nr: 55/1, til ny grunneiendom.  Dette ihht tekst i 
festekontrakt av 08.09.1975 og rekonstruert areal på kart av 28.09.16 inntil 2050 m2 
med tillegg på inntil 3750 m2 som inntegnet på nevnte kart, tillegget vil bli fradelt 
som en selvstendig grunneiendom. De fradelte parsellene skal slås sammen og 
benyttes som selvstendig eiendom til eksisterende bolig, så fort hjemmelen er 
overdratt til ny eier på begge parsellene.  
 

2. Dersom man på et senere tidspunkt ønsker å gjennomføre tiltak etter Plan- og 
bygningslovens § 20-4, vil kommuneplanens krav om reguleringsplan for videre 
utbygging gjøres gjeldende.   

 
 
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). 
 
Hjemmelshaver Geir Aarbu søker fradeling av festetomt nr 101 fra eiendommen Aarbu, 
G.nr/B.nr: 55/1. Parsellen er beskrevet i tinglyst festekontrakt av 08.09. 1975 samt 
rekonstruert i kart av 28.09.16.  I henhold til søknaden er det en parsell med påstående bolig. 
Det søkes om fradeling til ny grunneiendom fra festegrunn, G.nr/B.nr/F.nr: 55/1/101, og inntil 
3750 m2 tilleggsareal som inntegnet på ovennevnte kart av 28.09.16. Tilleggsarealet blir også 
fradelt som en selvstendig eiendom. 
 
I og med at dette er søknad om fradeling av et areal større enn 2 daa, skal den behandles 
politisk, jfr Aremark kommune sitt delegeringsreglement. Det blir opp til kommunens drifts- 
og utviklingsutvalg å avgjøre om man ønsker boligtomter av denne størrelse i Aremark 
kommune. 
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Eiendommen Aarbu består ihht til skog og landskap sitt gårdskart av totalt 2612 daa. Dette 
fordeler seg slik: 186 daa dyrket mark, 5 daa innmarksbeite, 2369 daa skog og utmark og 52 
daa klassifisert som annet areal. 
 
Det er sendt ut nabovarsel, det er ingen merknader til dette. 
 
 
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- 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. 
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Landbruksarealene til eiendommen Aarbu 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.  
 
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 omsøkte areal er en bebygd festetomt, vil det ikke ha betydning for 
landbruksdriften på eiendommen. Omsøkte tilleggsareal til tomten berører heller ikke 
landbruksdriften. 
 
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. 
 
I dette tilfellet er det snakk om eksisterende bolig som skal skilles ut. En er heller ikke kjent 
med at det er eksisterende konflikter i forbindelse med landbruksdrift i området. 
 
Planstatus: 
Eiendommen ligger i kommuneplanens arealdel som byggeområde, med krav om 
reguleringsplan for videre utbygging. (Plan- og bygningsloven § 20-4, 1. ledd nr. 1). I og med 
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at dette er omsøkt som tilleggsareal til eksisterende tomt med påstående bolig som også søkes 
utskilt, er det ikke snakk om utbygging. Dersom man ved en senere anledning ønsker å 
gjennomføre tiltak etter § 20-4 i PBL, vil kommuneplanens krav om reguleringsplan for 
videre utbygging gjøres gjeldende. 
 
Adkomst: 
Det er tinglyst veirett til tomten i festekontrakt av 08.09.1975. 
 
Vann og avløp: 
Det opplyses i søknaden at det er privat vannforsyning og privat enkeltanlegg til boligen.  
 
En fradeling medfører heller ingen økonomiske, estetiske/miljømessige konsekvenser i 
forhold til vurderingen etter plan- og bygningsloven. 
 
Konklusjon: 
 
En fradeling av tunet med påstående bebyggelse, vil ikke være av vesentlig betydning for de 
forhold som skal vurderes i henhold til jordloven og plan- og bygningsloven. Det anbefales 
imidlertid at drifts- og utviklingsutvalget tar en diskusjon om det er ønskelig med boligtomter 
av denne størrelsen i Aremark.  
 
Vedlegg: 
 

 Søknad om deling/rekvisisjon av oppmålingsforretning. 
 Festekontrakt. 
 Kart av 28.09.2016. 
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SØKNAD OM DISPENSASJON FOR INSTALLASJONER OG BYGNINGER. 
GNR.18 BNR.51 - THORGILSLY, 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 
35/16 Drift- og utviklingsutvalget 10.11.2016 
 
 
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. 
 
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den 08.09.2016, sak  nr. 31/16 
 
Behandling i utvalget: 
Repr. Hilde Brynildsen Sørum fremmet følgende forslag: Saken sendes tilbake til eiere. Det 
kreves mer og bedre dokumentasjon for å behandle saken videre. Fristen settes til 1.november 
2016. 
 
Ved alternativ votering mellom rådmannens innstilling og repr. Hilde Brynildsen Sørum sitt 
forslag, ble repr. Hilde Brynildsen Sørum sitt forslag enstemmig vedtatt. 



 Sak 35/16 
 

  
 

 
Vedtak: 
Saken sendes tilbake til eiere. Det kreves mer og bedre dokumentasjon for å behandle saken 
videre. Fristen settes til 1.november 2016. 
 
 
Vedlegg: 
Supplerende opplysninger fra eier datert 27.10.2016. 
Uttalelse fra Fylkesmannen 
 
 
Sammendrag: 
Det foreligger søknad om dispensasjon for å beholde eksisterende bygninger og tiltak på en 
eiendom bebygd med fritidsbolig.  
 
Grunnet henvendelse til kommunen i forbindelse med salg, er det avdekket at det er utført 
flere søknadspliktige tiltak på fritidseiendommen, uten at disse er omsøkt. Det er innlagt vann 
og wc uten at det er søkt om utslippstillatelse, og det foreligger ikke skriftlig tillatelse fra 
kommunen for brygge/treplatting ved vannet, pergola/ (takoverbygd uteplass i nord), og for 2 
frittliggende anneks.  
 
Innlagt vann uten gyldig utslippstillatelse er ikke tillatt. Det må søkes kommunen om 
tilknytning til kommunal nett.    
 
Etter krav om søknad ble denne fremmet for Drift- og utviklingsutvalget med følgende 
forslag:   
 
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. 
 
 
Saksopplysninger: 
Kommunen har mottatt ny dokumentasjon i saken.  
Det foreligger ett ny skriv fra eier datert 27.10.2016, og denne sier bla at hennes foreldre har 
restaurert anneksene og bygget platting ved vannet for å forskjønne området, dette  i perioden 
 2000-2003.  
 
Tidligere opplysninger og bekreftelser om tiltaket videreføres, og det henvises til tidligere 
saksbehandlinger.  
 
 
Vurdering: 
Kommunen har veiledet om plangrunnlag og hvilke bestemmelser som gjelder for 
dispensasjoner, og anbefalt eier å benytte foretak eller andre fagkyndige for å søkes om 
dispensasjon. Dette er det ikke blitt etterfulgt av tiltakshaver/eier.  
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Når det foreligger et vedtak i saken er det 3 ukers klageadgang for partene. Dersom det ikke 
gis dispensasjon og en evt klagebehandling ikke fører frem, må det påregnes pålegg om 
fjerning/ riving.   
 
 














