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DELEGERTE VEDTAK 
Utvalg: Drift og utvikling 16.02.2017 

 
16/573 29.12.2016 DS  69/16 VPMT//FLI GNR 57/1/15 
 Jan Levi Andersen  

TILLATELSE FOR TILBYGG AV FRITIDSBOLIG.  GNR 57 BNR 1 FNR 15 - 
SKODSBERGÅSEN HYTTEFELT.  
 
 

16/582 03.01.2017 DS  1/17 VPMT//FLI GNR 7/4/6 
 Sverre Torp  

TILLATELSE FOR OPPFØRING AV TILBYGG PÅ FRITIDSBOLIG. GNR.7 
BNR.4 FNR.6 - FANGEBUKTA.  
 
 

16/580 03.01.2017 DS  2/17 VPMT//FLI GNR 60/1/59 
 John Lintho  

TILLATELSE FOR OPPFØRING AV TILBYGG PÅ FRITIDSBOLIG. GNR.60 
BNR.1 FNR.59 - TANGENÅSEN  
 
 

16/570 24.01.2017 DS  3/17 VPMT//FLI GNR 47/12 
 Byggmester Bjørnar Østensvig  

TILLATELSE FOR BRUKSENDRING AV BOLIG TIL NY BOENHET I 2 
ETG. GNR 47 BNR 12 - KVISLER SKOLE  
 
 

16/444 30.01.2017 DS  5/17 VPMT//MAB GNR 48/11 
 Trond Holta  

TILLATELSE FOR TILKNYTNING TIL KOMMUNALT LEDNINGSNETT 
GNR 48 BNR 11 BERGÅS - NY UTVENDIG STIKKLEDNING  
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SØKAND OM DELING AV GRUNNEIENDOM - GNR.23 BNR.7 KOPPERØD GÅRD  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/496 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
4/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.02.2017 
 
 
Rådmannens 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 5 daa. Fradelte 
parsell skal benyttes som tilleggsareal til G.nr/B.nr: 23/49, det settes som vilkår at arealet 
sammenføyes med denne eiendommen. 
 
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.  
 
 
 
 
Saksopplysninger: 
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 1165 daa. Dette 
fordeler seg slik: 160 daa dyrket mark, 995 daa skog og utmark og 10 daa klassifisert som 
annet areal. Omsøkte parsell er på inntil 5 daa, denne ønskes fradelt som tilleggsareal til 
G.nr/B.nr: 23/49. Søker skriver i sin søknad til kommunen at eier av 23/49, som er en 
villaeiendom, ønsker en større tomt enn dagens tomt på 1,7 daa. Søker har på forespørsel fra 
eier av 23/49 sagt seg villing til å søke om å dele fra inntil 5 daa og selge dette som 
tilleggsareal til 23/49. Arealet som ønskes fradelt består av blandingsskog mellom løv og 
bartrær. Arealet ligger naturlig inntil G.nr/B.nr: 23/49, som en forlengelse av denne.  
 
Omsøkte areal er befart av Aremark kommune v/Ole T. Eide, hjemmelshaver var med på 
befaringen. 
 
Tiltaket er nabovarslet, det er foreligger ingen merknader. 
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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- 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.  
 
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 
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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. 
 
Omsøkte areal har liten betydning for landbruksdriften på Kopperød. 
 
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 blir ingen endring i forhold til dagens adkomst. 
 
Vann og avløp: 
Det omsøkte arealet skal brukes som tilleggsareal og berører ikke vann og avløpssystem. 
En fradeling medfører heller ingen økonomiske, estetiske/miljømessige konsekvenser i 
forhold til vurderingen etter plan- og bygningsloven. 
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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 kan 
derfor innvilges. 
 
 
 
Vedlegg: 

 Søknad om deling av grunneiendom. 
 Kart. 
 Nabovarsel. 
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SØKNAD OM DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN FOR LILLEBYÅSEN 
FOR OPPFØRING AV GARASJE GNR.23 BNR.133 - LILLEBYÅSEN 5. 
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 17/26 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
5/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.02.2017 
 
 
Rådmannens innstilling: 

 Det gis dispensasjon fra bestemmelsene i reguleringsplan for Lillebyåsen 1977, for 
oppføring av ny garasje på 50 m2 i Lillebyåsen 5 gnr 23 bnr 133, dvs for en 
tomteutnytting på ca 20 % istedet for 15 % som reguleringsplanen tillater. 

 Tiltak behandles videre delegert og ihht gjeldende saksbehandlingsforskrift. Det bør 
være biloppstillingsplass på minst 5 m for bil foran garasjeporten.        

 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon datert 15.01.2017 med vedlegg, tegninger og kart.  
Reguleringsbestemmelser for Lillebyåsen fra 1977.  
 
Sammendrag: 
Tiltaket omfatter oppføring av ny garasje ved bolighus i regulert område ved Fosby.  
Tiltaket er pga tillatt tomteutnytting avhengig av dispensasjon. Mottatt dispensasjonssøknad 
for å overskride å overskride tillatt % grunnflate fremmes for Drift- og utviklingsutvalget med 
forslag om at det gis dispensasjon så det kan oppføres en ny garasje på 50 m2.   
 
  
 Saksopplysninger: 
Eiendom:  Gnr 23 bnr 133 – Lillebyåsen 5.   
Tiltakshaver:  Dag Halsen, 1798 Aremark. 
 
Søknad om dispensasjon mottatt 17.01.2016 omfatter ny garasje på 50 m2 ved bolighus, dvs 
dette for å overskride tillatt grunnflate i forhold til netto tomteareal med 10 % BYA, dvs 25 % 
istedet for 15 %.  
 
Tiltaket omfattes av reguleringsplan for Lillebyåsen 1977 og bestemmelsen tillater 15 % 
tomteutnytting. Bygningens grunnflate kan ikke overstige 15 % av netto tomteareal. 
 
Bebyggelsen skal være i 1 etasje og ha en harmonisk utførelse  
  
Dispensasjonssøknad: 
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Søknad om dispensasjon datert 15.01.2017 oppgir at det søkes om dispensasjon fra reglene i 
Lillebyåsen som sier at bygningens totale grunnflate ikke må overstige 15 % av tomtens 
nettoareal. Bolighuset sies å være på 150 kvm, og tomten 1122,3 kvm.  
Det er fra før 1 carport for bil, men de trenger garasjeplass for en fremtidig bil i tillegg 
trengs mer lagringsplass for sommer/vinter utstyr. Fruen i huset har MS og problemer med å 
hente bringe utstyr som til nå lagres i husets krypkjeller. Søknaden er vedlagt nabovarsel og 
tegninger av ny garasje.  
  
Det er sendt nabovarsel og det foreligger samtykke. 
 
Ihht sak §4-1 er følgende bygg unntatt søknad til kommunen: 
Frittliggende bygning på bebygd eiendom som ikke skal brukes til beboelse, og som verken 
har et samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) på over 50 m². Mønehøyden skal 
ikke være over 4,0 m og gesimshøyde ikke over 3,0 m. Høyde måles i forhold til ferdig 
planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. Bygningen kan oppføres i én etasje og 
kan ikke underbygges med kjeller. Tiltaket kan plasseres inntil 1,0 m fra nabogrense og annen 
bygning på eiendommen. Bygningen må ikke plasseres over ledninger i grunnen. 
 
Ved gitt dispensasjon så det i forhold til tomteutnyttingen kan oppføres og det er innenfor det 
som er unntatt søknad ihht  sak § 4-1, kan ny garasje oppføres. 
 
Det må meldes inn til kommunen skriftlig med vedlagt situasjonskart som viser plassering, 
når nybygget er oppført for innlegging i kart matrikkel.  
 
 
Vurdering av dispensasjon: 
Reguleringsplanen er fra 1977 og kommunedelplan for Fosby fra 2014 har tillatt 
tomteutnytting på 25 %, og nybygget fører ikke til at dette overskrides. Det anses generelt å 
være ett øket behov for garasjeplass ved bolig, mange i dag har to biler.   
  
Ny garasje vil gi bedre forhold for beboer som har MS, dvs det er helsemessige årsaker for 
dispensasjon. Lagring i krypkjeller opphører etter ny garasje er oppført.    
 
Ifølge kommunens beregninger vil tomteutnyttingen bli lavere enn det som er omsøkt, dvs ca 
20 %, og dette blir ikke uforholdsmessig høyt, 25 % er vanlig i mange reguleringsplaner.  
 
Ett bolighus på 182 m2 med tomt på 1122 m2, har en utnytting på 0,16 eller 16 %, dvs det som 
er tillatt overskrides allerede. 50 m2 utgjør på 1122 m2 stor tomt ca 4,5 %.   
 
I forhold til § 19 i plan og bygningsloven anses det i dette tilfelle at kravene for å kunne gi 
dispensasjon er tilstede i dette tilfelle. En garasje på 50 m2 ved bolig er en akseptert og 
nødvendig bygning i alle områder med boligbebyggelse.  
 
Konklusjon: 
Det kan ihht § 19 i plan- og bygningsloven gis dispensasjon fra regulert tomteutnytting, eldre 
reguleringsplan og helsemessige årsaker, anses å føre til at lovens krav blir etterfulgt.   
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SØKNAD OM DISPENSASJON FOR TILBYGG AV FRITIDSBOLIG. GNR 71 BNR 
32 - ØYMARKSJØEN  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/574 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
6/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.02.2017 
 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon avsås med hjemmel i § 19 i Plan og bygningsloven.  
 
 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon datert 19.01.2017. 
Søknad om tiltak uten ansvarsrett med tegninger, kart og nabovarsel.  
 
 
Saksopplysninger: 
Tiltaket omfatter tilbygg på fritidsbolig med Øymarksjøen. Bygningen befinner i 100 m sonen 
langs Kilesjøen sør for Fossebekkbrua.  
 
Tilbygget omfatter å utvide bygningen 2,5 m mot nord. Hytta i dag er ca 7,5 m lang og 
bredden inkludert tilbygg i bakkant ca 6,65 m. Nordveggen er i dag 5,15 m bred.   
Det befinner seg to frittliggende bygninger på eiendommen i tillegg til hytta, ett stabbur og ett 
eldre uthus. De to uthusbygg er til sammen på ca 20 kvm.   
 
Det er sendt nabovarsel og det foreligger ingen merknader.  
 
Tiltaket omfattes av kommuneplanens arealdel og området er LNF sone og 100 m sone langs 
Haldenvassdraget. Tilbygg på fritidsboliger er ikke tillatt og det søkes om dispensasjon fra 
byggeforbudet for oppføring av nytt tilbygg.  
  
Søknad om dispensasjon 19.01.2017 fra Jim Pettersen sier at det ønskes å utvide 
fritidsboligen med to ekstra soverom og ett inngangsparti, tilsammen utvides lengden med 2,5 
m.  
Stor familie med to barn er begrunnelsen i søknaden, ett soverom er for lite. De begrenser 
tilbygget så hytta blir på 62 kvm. Hytta får da en størrelse mer like de andre hyttene i 
området.  
 
Tilbygget blir ikke mot sjøen, og hytte vil ha en avdempet farge. Tilbygget gir ingen nye 
terrenginngrep. Andre hytter i område befinner seg vesentlig nærmer sjøen.  
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Tiltaket anses ikke å medføre negative konsekvenser.  
Fritidsboligen etter evt tilbygg blir på 66,5 m2, dette etter korrigeringer av tiltakshaver.  
  
 
Søknaden er ikke sendt på høring til Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen eller til Østfold 
Fylkeskommune. 
 
Ved forslag om å gis dispensasjon må saken sendes på høring før videre behandling.  
 
 
Vurdering: 
Innholdet i dispensasjonssøknaden omfatter forhold som er relativt vanlige og kan være 
gjeldende for de fleste hytter langs Haldenvassdraget. 
Plassering av hytte og tilbygg i forhold til vannet og eksisterende bebyggelse anses ikke å 
være tilstrekkelig for at det kan gis dispensasjon.  
 
Søknad om dispensasjon avsås med hjemmel i Plan og bygningslovens § 19. Ved en 
dispensasjon anses hensynet med byggeforbudet å bli vesentlig tilsidesatt.     
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SØKNAD OM DISPENSASJON, RIVING OG OPPFØRING AV NY FRITIDSBOLIG 
GNR.42 BNR.1 FNR.13 - ØSTENSVIG  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/585 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
2/17 Drift- og utviklingsutvalget 26.01.2017 
7/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.02.2017 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon fra LNF formålet og byggeforbudet i 100 m sonen for riving og 
oppføring av ny større fritidsbolig ved Aspern på gnr 42 bnr 1 fnr 13, avslås med hjemmel i 
plan og bygningslovens § 19. 
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den 26.01.2017, sak  nr. 2/17 
 
Behandling i utvalget: 
Repr. Håkon Tolsby fremmet følgende forslag: Det gis dispensasjon fra LNF formålet og 
byggeforbudet i 100 m sonen for rivning og oppføring av ny større fritidsbolig ved Aspern på 
gnr 42 bnr 1 fnr 13. 
Begrunnelsen for dispensasjon er at tiltaket ikke medfører et nytt inngrep i LNF-området, og 
det er heller ikke behov for sprengning. Tiltaket medfører ikke ytterligere begrensninger for 
allmenhetens bruk av strandsonen. Eksisterende hytte er gammel og lite tiltalende, og det er 
positivt at det bygges en ny hytte på stedet. Det er avgjørende at utbyggingen holder seg 
innenfor gjeldene ramme på 95 m2 bruksareal. 
 
Oppføring av en større hytte medfører også en annen bruk. Det er derfor en forutsetning at 
man knytter seg til kommunalt vann og avløp når dette blir tilgjengelig. Aremark kommune 
ønsker ikke oppføring av nye hytter som ikke har tilfredstillende løsninger for vann og avløp. 
 
Da terrassen bygges nærme sjøen skal det ikke være rekkverk med spiler av tre. Alternativer 
som glass eller wire kan brukes. Videre skal synlige fundamenter skjules med beplanting. 
 
Saken utsettes og sendes til Fylkesmannen for uttalelse før endelig vedtak fattes. Håkon 
Tolsby sitt forslag til vedtak følger oversendelsen til Fylkesmannen. 
 
 
Vedtak: 
Saken utsettes og sendes til Fylkesmannen for uttalelse før endelig vedtak fattes. Håkon 
Tolsby sitt forslag til vedtak følger oversendelsen til Fylkesmannen. 
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Vedlegg: 
Høringsuttalelse fra Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen datert 02.02.2017 ref nr 
2017/820. 
 
 
Saksopplysninger: 
Det henvises til tidligere saksframstilling og saksdokumenter. 
 
Etter at saken ble utsatt er søknaden oversendt Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen for 
uttalelse. 
 
Det foreligger uttalelse fra Miljøvernavdelingen datert 02.02.2017 ref nr 2017/820 421.3 oma, 
og de sier at omsøkte dispensasjon er i strid med nasjonale føringer for strandsonen, og de vil 
sterkt fraråde en dispensasjon. De vil vurdere å påklage et eventuelt positivt vedtak, og ber 
om å få tilsendt vedtaket i saken.  
 
Deres vurderinger er bla at forbedringer av allmennhetens interesser må prioriteres. De mener 
kun at tiltaket medfører fordeler for eiere/brukere av hytta. Begrunnelsen i søknaden er 
generell og vanlig for mange hytteeiere. En dispensasjon kan medføre en vanskelig presedens. 
Det må utarbeides alternative løsninger hvor allmennhetens interesser blir bedre ivaretatt.      
 
 
Vurdering: 
Tidligere forslag til vedtak opprettholdes.  
 
 






