
Møteinnkalling

Utvalg: Drift- og utviklingsutvalget
Møtested: Kommunestyresalen, Rådhuset
Dato: 29.06.2017
Tidspunkt: 16:00

Eventuelt forfall må meldes snarest på tlf. 69199600.
Utvalgssekretær innkaller vararepresentanter.
Vararepresentanter møter etter nærmere beskjed.

Harald Sørlie Berit Skibenes
Leder Utvalgssekretær
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Saksliste

Utvalgs-
saksnr

Innhold Unntatt
offentlighet

PS 21/17 Godkjenning av innkalling
PS 22/17 Godkjenning av saksliste
PS 23/17 Godkjenning av protokoll fra forrige møte
PS 24/17 Klage på detaljregulering-Fangekasa misjonssenter
PS 25/17 Søknad om dispensasjon for endret hyttetilbygg. Gnr/bnr/fnr 

71/10/22 - Store Bauen.
PS 26/17 Søknad om dispensasjon for gjenoppføring av anneks ved 

fritidsbolig etter brann. Gnr/bnr 71/7 - Furuholmen.
PS 27/17 Søknad om dispensasjon for frittliggende anneks ved 

fritidsbolig i Skjulstad hyttefelt. Gnr 8 bnr 3 fnr 36.
PS 28/17 Forespørsler
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PS 21/17 Godkjenning av innkalling

PS 22/17 Godkjenning av saksliste

PS 23/17 Godkjenning av protokoll fra forrige møte



Arkiv: L12

Arkivsaksnr: 2017/792-1

Saksbehandler:  Ole Eide

Saksframlegg

Utvalg Utvalgssak Møtedato
Drift- og utviklingsutvalget 24/17 29.06.2017

Klage på detaljregulering-Fangekasa misjonssenter

Vedlegg

1 Fangekasa

Saksopplysninger
Det vises til vedlegg, arkivsak: 15/197. Det er foretatt befaring i området av drift- og 
utviklingsutvalget i mars 2017.

Vurdering
Viser til vurderingene som er gjort i arkivsak: 15/197.

Rådmannens innstilling
1. Rådmannen finner ikke grunn til å ta klagen fra Bergstrøm og Olavesen til følge.
2. I henhold til plan- og bygningsloven § 12-12, jfr § 1-9 sendes klagen til Fylkesmannen i 

Østfold med følgende uttalelse: Rådmannen vurderer, slik det fremgår av dette 
saksfremlegget at klagen ikke bør tas til følge.

3. Klagen gis ikke utsettende virkning for kommunestyrets reguleringsvedtak 
(forvaltningsloven § 42). Dette er fordi de påklagede forholdene ikke berører 
byggeområder på en slik måte at igangsetting av tiltak innenfor planområdet må stanses.

4



Side 1 av 3 

 

SAMLET SAKSFRAMSTILLING 
 

Arkivsak: 15/197   

 

DETALJREGULERING - FANGEKASA MISJONSSENTER 

 

 

Saksbehandler:  Ole Eide Arkiv: L12  

Saksnr.: Utvalg Møtedato 

29/15 Drift- og utviklingsutvalget 03.12.2015 

8/16 Drift- og utviklingsutvalget 14.04.2016 

14/16 Kommunestyret 28.04.2016 

23/16 Drift- og utviklingsutvalget 30.06.2016 

 

Innstilling: 

1. Rådmannen finner ikke grunn til å ta klagen fra Bergstrøm og Olavesen til følge. 

2. I henhold til plan- og bygningsloven § 12-12, jf § 1-9 sendes klagen til fylkesmannen i 

Østfold med følgende uttalelse: 

Rådmannen  vurderer, slik det fremgår av dette saksframlegget at klagen ikke bør tas 

følge 

3. Klagen gis ikke utsettende virkning for kommunestyrets reguleringsvedtak 

(forvaltningsloven § 42). Dette er fordi de påklagede forholdene ikke berører 

byggeområder på en slik måte at igangsetting av tiltak innenfor planområdet må stanses. 

 

Behandling/vedtak i Drift- og utviklingsutvalget den 03.12.2015 sak 29/15 

 

Behandling: 

Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 

 

Vedtak: 

Drift- og utviklingsutvalget ser positivt på forslaget til detaljregulering for Fangekasa 

misjonssenter. Hovedintensjonene i planforslaget støttes.  

 

Forslag til detaljregulering for Fangekasa misjonssenter, datert 22.10.15 legges ut til offentlig 

ettersyn i henhold til Plan- og bygningslovens § 12-10. 

 

Behandling/vedtak i Drift- og utviklingsutvalget den 14.04.2016 sak 8/16 

 

Behandling: 

Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 

 

Vedtak: 

Detaljreguleringsplan for Fangekasa Misjonssenter egengodkjennes i henhold til Plan- og 

bygningslovens § 12-12. 

 

Behandling/vedtak i Kommunestyret den 28.04.2016 sak 14/16 
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Behandling: 

Drift- og utviklingsutvalgets innstilling enstemmig vedtatt. 

 

Repr. Alf Ulven (H) innga følgende protokolltilførsel til saken: 

Av saksdokumentene (planbeskrivelsen) side 14 fremgår det at saken diskuteres i forhold til 

vernede vassdrag. Haldenvassdraget er ikke et vernet vassdrag og det er således en feil i 

saksfremlegget at dette medtas 

 

Vedtak: 

Detaljreguleringsplan for Fangekasa Misjonssenter egengodkjennes i henhold til Plan- og 

bygningslovens § 12-12. 

 

Behandling/vedtak i Drift- og utviklingsutvalget den 30.06.2016 sak 23/16 

 

Behandling: 

Repr. Håkon Tolsby fremmet følgende forslag : 

Saken utsettes. Utvalget ønsker å foreta en befaring før vedtak fattes. Befaring i august med 

representanter for alle parter. 

 

Befaring i august med representanter for alle parter. 

 

Ved alternativ votering mellom repr. Håkon Tolsby sitt forslag og rådmannens innstilling, ble 

repr. Håkon Tolsby sitt forslag enstemmig vedtatt. 

 

Vedtak: 

Saken utsettes. Utvalget ønsker å foreta en befaring før vedtak fattes. Befaring i august med 

representanter for alle parter. 

 

 

Utredning: 

Vedlegg: 

Klage på reguleringsplan, datert 26.05.2016 

Detaljreguleringsplan for Fangekasa Misjonssenter, egengodkjent 28.04.16, sak 14/16 

 

Saksopplysninger: 

Det har innkommet klage, datert 26.05.16  på vedtatt reguleringsplan for Fangekasa 

misjonssenter, vedtatt i Kommunestyret i møte 28.04.16, sak 14/16. Klagere er naboene 

Solveig og Jan Erik Bergstrøm og Anne-Berit S. og Remi Olavesen.  

Klagen går på at de anser at sine synspunkter i saken ikke har blitt beskrevet og diskutert i 

saksframlegget.  

 

I den tidligere reguleringsplanen for Fangekasa misjonssenter var det regulert inn et hyttefelt 

syd for eiendommene til Bergstrøm og Olavesen, mens dette er tatt ut i den nye 

reguleringsplanen og erstattet med områdene UH6 og C10.  

 

Vurdering: 

Klagen omhandler manglende vurdering av klagen fra naboene som kom inn som et innspill i 

høringsrunden.  
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Det ble skrevet i vurderingen i saksframlegget at vurderingene til innkomne uttalelser er gitt i 

vedlegget Notat2, gjennomgang av innkomne uttalelser.  

Denne gangen limer jeg de inn; 

Uttalelsene 4‐6 kommenteres under ett, siden de er tilnærmet identiske. 

Rent faktisk er omreguleringen en forbedring i forhold til gammel plan/ gjeldende plan 

pr.dato, sett i forhold til de tema naboer er bekymret for: I gjeldende plan ligger det et 

regelrett hyttefelt for helårsbruk mellom campingen og boligbebyggelsen i nord. 

I reguleringsendringen er dette fjernet, og erstattet med lavereliggende utleiehytter og 

camping, for sesongbruk. Dette fremkommer også tydelig i bestemmelsenes §1 – 

formålsparagrafen. 

Alternativet til dette er å «klippe» omreguleringen i eiendomsgrensen mellom 7/20 og 7/19, 

slik at kun søndre del av området omreguleres – slik opprinnelig tanke var. Dette vil bety at 

nordre del av gammel plan fortsatt vil gjelde. Boligen (B1) til Olavesen på eiendommen 7/18 

med foreslått tomtetillegg vil da heller ikke omfatttes av omreguleringen. 

Områdene UH6 (utleiehytter) og C10 (camping) er tenkt som fremtidig reserve (som man 

også ser av nummereringen), siden en reguleringsplan er forutsatt å vare i mange år. Det er 

ingen konkrete planer om å tilrettelegge disse områdene, men de ligger der som en 

fremtidig mulighet. Dersom man eventuelt skulle regulere alt til naturområde, vil en slik 

reserve være tapt, siden regulert hyttefelt dermed også ville bli borte. 

For å juridisk binde dette i forhold til bygging, er det nå lagt inn en ny 

rekkefølgebestemmelsene (§ 4c) som sier at nye utleiehytter skal settes opp andre steder 

først, og at UH6 skal ligge som en siste reserve. Dette kan i praksis bety at området ikke vil 

bli benyttet i det hele tatt, men at muligheten vil ligge der. 

 

Det ble også skrevet at kommunen anser at naboene ikke vil bli mer sjenert av disse endringene 

kontra hyttefeltet som allerede var regulert inn i den gamle planen. Kommunen er fortsatt av 

denne mening, og ønsker ikke å ta klagen til følge. 

Det blir skrevet at ny detaljreguleringsplan reduserer bokvaliteten pga at et reserveområde for 

sesongbetonede utleiehytter og campingområde blir liggende mellom eiendommene og 

Aremarksjøen. Kommunen mener at det er så stor høydeforskjell mellom eiendommene til 

Bergstrøm og Olavesen og UH6 og C10, at disse ikke vil skape en særlig ulempe. Nærheten til 

Aremarksjøen er der enda, og det er fortsatt gode muligheter for bading og soling. Utsikten 

over sjøen blir heller ikke særlig redusert. 

Det er verdt å merke seg at UH6 og C10 skal utbygges helt til slutt, det er lagt inn som en 

reserve og det er mye mulig at disse områdene ikke kommer til å bli brukt på svært mange år. 

C10 og UH6 er i tillegg sesongbetont, både campingområdet og området for utleiehytter. 

Hytteområdet som tidligere var regulert like syd for eiendommene var IKKE ment å være 

sesongbetont, dette området var regulert til helårshytter.  

 

Konklusjon: 

Kommunen ønsker ikke å ta klagen til følge på bakgrunn av at vi er av den mening at ny 

detaljreguleringsplan for Fangekasa Misjonssenter ikke skaper større ulempe for naboer enn 

slik den gamle planen forelå.  
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Arkiv: 71/10/22

Arkivsaksnr: 2017/348-8

Saksbehandler:  Finn Lindblad

Saksframlegg

Utvalg Utvalgssak Møtedato
Drift- og utviklingsutvalget 25/17 29.06.2017

Søknad om dispensasjon for endret hyttetilbygg. Gnr/bnr/fnr 71/10/22 - Store 
Bauen.

Saksopplysninger
Sammendrag:
Det foreligger ny søknad om dispensasjon for ett endret tilbygg på fritidsbolig beliggende ved 
Øymarksjøen i ett LNF område med flere hytter. Drift og utviklingsutvalget har tidligere stilt 
seg positive til en dispensasjon og søknaden ble sendt på høring. Miljøvernavdelingen har ingen 
innvendinger forutsatt at det settes vilkår som nevnt i deres vurderinger, og de sier at tilbygget 
må oppføres i bakkant (vekk fra sjøen) og at uthuset hvis det tilhører søker rives så bebyggelsen 
samles til en enhet. Tiltakshaver har valgt å endre tiltaket etter høringsuttalelsen og flyttet 
tilbygget til langveggen mot øst, så det blir lite synlig fra vannet.
Vedtaket i Drift- og utviklingsutvalget må sendes Miljøvernavdelingen med vanlig klageadgang, 
og det må foreligge skriftlig tillatelse til tiltak for tilbygget i delegert vedtak før byggearbeidet 
kan igangsettes. 

Saksopplysninger:

Kommunen har mottatt søknad om dispensasjon den 21.02.2017 fra Smaadahl som søker om 
dispensasjon for nytt tilbygg på fritidsbolig beliggende i uregulert LNF område og 100 m sone. 
Tilbygget er 5 x 5 m, dvs 25 m2. I ny søknad 02.06.2017 er tilbygget uforandret i størrelse og 
plassert midt på langveggen mot øst, som ett vinkeltilbygg. Tiltaket omfatter også utvidelse av stue 
i eksiterende takoverbygd terrasse i nordvest. Tidligere omsøkt tilbygg var mot vest i flukt med 
sørveggen.

Eiendommen gnr 71 bnr 10 fnr 22 er bebygd med ei hytte med ett bruksareal BRA på 50 m2 og ett 
bebygd areal BYA på 55 m2. I tillegg er det terrasse på ca 5 m2. Uthuset som er plassert 10-12 m 
nordøst for hytta har ett bebygd areal på 15 m2 og ett bruksareal på ca 14 m2. Samlet bruksareareal 
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er på 88 m2. Bebygd areal blir på ca 115 kvm, terrasse (ca 20 kvm) mer enn 0,5 m over terreng skal 
medregnes. 

Det er ikke riktige eiendomsgrenser i kartet, men det er laget ett kart i festeavtalen. Uthuset ved 
hytte befinner seg innenfor grensene i denne og tilhører hytta. 

Det er tidligere i 2009 gitt avslag på dispensasjonssøknad for utvidelse av uthuset (13,5/14 kvm).
Fylkesmannen stadfestet dette vedtaket. Esak nr 09/331 og DUV 23 og 29/09.

Avstanden fra hytta til Øymarksjøen er 18-20 m og den er plassert høyt over vannet. Eiendommen 
har brygge, treplatting og utrigger ved vannet på nedsiden av hytta.

Det ble søkt om dispensasjon for å oppføre nytt tilbygg i vest utført som ett vinkeltilbygg i flukt 
med sørveggen. Tiltakshaver har etter behandling hos Fylkesmannens Miljøvernavdeling endret sin 
søknad. Nytt tilbygg plasseres mot øst fra vannet i samme størrelse som tidligere. Det blir ett vinkel 
tilbygg ca midt på langveggen. 

Nytt tilbygg har ett bruksareal areal BRA på 23,25 m2. Bebygd areal BYA er 25 m2.
Endring i eksisterende bygg i nordvest anses å omfatte ca 4 kvm fra takoverbygg til stue.

Tilbygget har bad med wc, dusj og vask, og det må foreligge utslippstillatelse fra kommunen for å 
ha innlagt vann i hytta.

Nyere tiltak som brygge og treplattinger o.l. i uregulert 100 m sone som det ikke foreligger 
tillatelse for kan kreves fjernet av kommunen.

Det er sendt nabovarsel, og det foreligger ingen merknader.

Kommunen har foreløpig vurdert at tiltaket vil overholde de generelle bestemmelsene for 
fritidsboliger i byggeområder i kommunen. 

Kommuneplanens arealdel viser området som LNF sone med byggeforbud der tilbygg på fritids-
boliger ikke er tillatt.  Det er 100 m sone med byggeforbud langs Haldenvassdraget og Stora Le. 

Søknad om dispensasjon fra byggeforbudet er tidligere sendt ihht gjeldende rutiner på høring til 
Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen og Fylkeskommunen i Østfold. 

Østfold fylkeskommunen Fylkeskonservatoren har ingen merknader i saken og minner om den 
vanlige varslingsplikten ved påtreff av kulturminner. 

Miljøvernavdelingen sier i skriv datert 03.04.2017 ref 2017/2283 421.3 at de ikke har innvendinger 
til en eventuell dispensasjon forutsatt at det settes vilkår vedrørende de elementer som er nevnt i 
deres vurdering. De ber om å få tilsendt vedtaket. 

Deres vurdering er bla. at hytta ligger i kort avstand mot sjøen og ved en dispensasjon må denne 
føre til en forbedring av allmennhetens interesser.
Dersom det tillates ett tilbygg må dette være i bakkant, dvs fra sjøen, så bygningen ikke blir mer 
eksponert mot sjøen og landskapet omkring. 
Uthus som er plassert utenfor tomtegrensen på ca 12 m2 anbefales revet dersom det tilhører søker.
Det anbefales at det settes vilkår vedr. fargebruk, bygningsmessige arbeider og fargevalg slik at 
hytta ikke blir liggende unødig eksponert i landskapsbildet. 
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Vurdering

Fylkesmannens behandling legges til grunn for forslag til vedtak og når tilbygget blir flyttet og 
plassert på østsiden av hytta og fra vannet, anses dette å føre til at det kan gis dispensasjon. 
Områdets eksisterende bebyggelse som gir inntrykk av å være hytteområde, bidrar til å redusere 
presedensvirkningen. Miljøvernavdelingens krav til å rive uthuset som tilhører hytta anses som 
lite hensiktsmessig. Det er andre tiltak ved vannet, f.eks brygge, tregulv, utrigger, som påvirker 
mer allmennhetens interesser. Fargebruken på bebyggelsen anses å ha en påvirkning på 
vassdraget og med en avdempet fargebruk uten lyse markerende farger bli bebyggelsen mindre 
synlig i landskapet. 

Rådmannens innstilling
Søknad om dispensasjon for tilbygg på fritidsbolig på gnr 71 bnr 10 fnr 22 ihht endret søknad 
02.06.2017 plassert midt på østvegg godkjennes. Det er følgende vilkår for dispensasjon:
Bebyggelsen og tiltak på eiendommen må ha en avdempet stedstilpasset naturfarge uten 
markerende lyse farger. 
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Stenseth Grimsrud arkitekter AS 
www.sgarkitekter.no 

Strandstredet 1  
Postboks 91, 1751 Halden  
Telefon : 69 17 63 40  
 

Trosvikstranda 9 
1608 Fredrikstad 
Telefon: 69 30 39 40 
 

  
  
Byggesaksavdelingen 
Aremark kommune 
postmottak@aremark.kommune.no 
 

                     F 1 
 

Halden, 02.06.2017 
 
 
 
Gnr 71 bnr 10 fnr 22 - hyttenr 22 Store Bauen hyttefelt – Redegjørelse 
reviderte planer for tilbygg til fritidsbolig. Tiltakshavere: Kari og Harald 
Smaadahl. 
 
Vi viser til uttalelse fra Fylkesmannens Miljøvernavdeling og foreløpig svar på søknaden fra Aremark 
kommune.  
 
Vedlagt følger reviderte planer hvor tilbygget er bygd mot øst – bort fra stranda. Tilbygget har samme 
størrelse så vi sender derfor bare  nytt situasjonskart og nye tegninger på hytta. Disse vedleggene kan 
erstatte tidligere innsendte tegninger og situasjonskart de øvrige søknadsdokumentene gjelder fremdeles. 
 
 
Vennlig hilsen 

 
Per Stenseth  
sivilarkitekt MNAL - partner 
tlf 90 12 23 70 
per.stenseth@sgarkitekter.no 
 
 
Kopi sendt: Harald og Kari Smaadahl 
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Storebaugen, Bøensfjorden,,   Aremark
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Dato:	 12.06.2017

E-03  Perspektiv

16006
Familien Smaadahls hytteMål:	 1:83,33

Kontr.:	 Per Stenseth
Tegn.:	 groo

Oppmålingstegning

E-03

Stenseth Grimsrud arkitekter AS
Gnr/Bnr:  71/10/22
Harald og Kari Smaadahl

SØKNADSTEGNING
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Storebaugen, Bøensfjorden,,   Aremark
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Dato:	 12.06.2017

E-01  Plan og snitt

16006
Familien Smaadahls hytteMål:	 1:100

Kontr.:	 Per Stenseth
Tegn.:	 groo

Oppmålingstegning

E-01

Stenseth Grimsrud arkitekter AS
Gnr/Bnr:  71/10/22
Harald og Kari Smaadahl
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Storebaugen, Bøensfjorden,,   Aremark
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Dato:	 12.06.2017

E-02  Fasader

16006
Familien Smaadahls hytteMål:	 1:100

Kontr.:	 Per Stenseth
Tegn.:	 groo

Oppmålingstegning

E-02

Stenseth Grimsrud arkitekter AS
Gnr/Bnr:  71/10/22
Harald og Kari Smaadahl

Fasade Vest Fasade Nord

Fasade Øst Fasade Sør

SØKNADSTEGNING
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Storebaugen, Bøensfjorden,,   Aremark
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Dato:	 01.06.2017

D-01  Situasjonskart

16006
Familien Smaadahls hytte Mål:	 1:1000

Kontr.:	 Per Stenseth
Tegn.:	 groo

Oppmålingstegning

Gnr/Bnr:  71/10/22
Stenseth Grimsrud arkitekter AS

N

Feil i kartene kan forekomme.

© Kartverket

1:1000 24.11.2016
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SØKNADSTEGNING
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EKSIST. HYTTE
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Arkiv: 71/7

Arkivsaksnr: 2017/291-5

Saksbehandler:  Finn Lindblad

Saksframlegg

Utvalg Utvalgssak Møtedato
Drift- og utviklingsutvalget 26/17 29.06.2017

Søknad om dispensasjon for gjenoppføring av anneks ved fritidsbolig etter 
brann. Gnr/bnr 71/7 - Furuholmen.

Vedlegg
1 Søknad om tiltak og dispensasjon for gjennoppføring av anneks etter brann
2 Uttalelse fra Miljøvernavdelingen for gjennommføring av anneks etter brann
3 Uttalelse fra Fylkeskonservatoren til gjennoppføring av anneks

Saksopplysninger
Sammendrag:
Det foreligger søknad om dispensasjon og tillatelse til tiltak for oppføring av nytt anneks ved 
fritidsbolig etter brann. Eiendommen gnr 71 bnr 7 Furuholmen befinner seg i 100 m sonen langs 
Øymarksjøen nord for Fossebekkbrua. Området er i dag uregulert.  Miljøvernavdelingen har 
ingen innvendinger til dispensasjon forutsatt at det settes vilkår som nevnt i deres vurderinger, 
og de anbefaler at settes vilkår vedrørende materialbruk, bygningsmessige arbeider og fargevalg. 
Vedtaket i Drift- og utviklingsutvalget må sendes Miljøvernavdelingen med vanlig klageadgang, 
og det må foreligge skriftlig tillatelse til tiltak for tilbygget i delegert vedtak før byggearbeidet 
kan igangsettes. 

Saksutredning:

Aremark kommune har mottatt søknad om dispensasjon og tiltak for oppføring av anneks etter 
brann på gnr 71 bnr 7. Annekset befant seg ved en fritidsbolig på en smal odde i Øymarksjøen 
og søkes gjenoppført i samme størrelse og bruk, dvs til sporadisk overnatting. 

Fritidsboligen befinner seg 5 m fra vannet og omsøkt anneks ca 20 m. 
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Overfor kommunen har tiltakshaver sagt seg villig til å plassere nytt anneks nærmere hytta en 
tidligere, og situasjonskartet viser 3 m. Kart/flyfoto med tidligere bygg viser plassering ca 4 m 
fra hytte og i flukt med bakveggen på hytta. 

Tiltaket omfattes av byggeforbudet i 100 m sonen og LNF områder i kommuneplanens arealdel. 
Det foreligger ingen godkjent reguleringsplan for området.
Kommuneplanen tillater i byggeområder en fritidsbolig og ett uthus pr tomt og maksimalt 95 m2 
BRA og uthuset kan maks være på 15 m2. 

I kommunens arkiver finnes en tillatelse fra 1978 for gjenoppføring av uthus etter brann. 
Kommunen antar at dette kan omfatte det samme bygget som da også har brent tidligere. 
Det er arkivert en byggetillatelse fra 1986 på ny fritidsbolig på eiendommen. Ihht til denne har 
fritidsboligen ett bruksareal BRA på 70 m2 og ett bebygd areal BYA på 81,36 m2. 
Uten takoverbygd terrasse mot vannet har bygningen ihht tegningen ett bruksareal på 65,5 m2. 
Ihht til kommunens opplysninger vil 70 m2 hytte og 20 m2 anneks overholde arealbegrensningen 
på 95 m2 BRA.  

Hytta befinner seg i liten avstand til Øymarksjøen og er godt synlig fra Sambølsaga og fylkesvei.

Dispensasjonssøknaden begrunnes med at tiltaket er gjenoppføring etter brann. Hytte er plassert 
nærmere vannet enn annekset. Dette er underordnet og mindre synlig. Tiltaket gir ingen inngrep og 
er ikke negativt i forhold til allmennhetens bruk av området.  

Søknad om tiltak oppgir at tiltaket utgjør en øking av bebygd areal BYA fra 109 m2 til 130 m2, og 
bruksareal BRA fra 100 m2 til 120 m2. 

Nytt anneks har ett bruksareal areal BRA på 20 m2, og bebygd areal BYA er 21,5 m2.
Det er 5,75 m langt og 3,75 m bredt. Mønehøyden er 3,7 m. Det inneholder soverom, wc og 3 
bodrom.

Det er sendt nabovarsel, og det foreligger ingen merknader. Dette er bekreftet av ansvarlig søker. 

Det foreligger en erklæring fra grunneier som aksepterer plassering nærmere eiendomsgrense enn 4 
m.  Søknaden er vedlagt ett kart som viser at bygningen plasseres inntil grensen i øst ihht 
grensemerker i terrenget.

Kommuneplanens arealdel viser området som LNF 4 med byggeforbud og det er 100 m sone med 
byggeforbud langs Haldenvassdraget og Stora Le.

Søknad om dispensasjon fra byggeforbudet er sendt ihht gjeldende rutiner på høring til 
Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen og Fylkeskommunen i Østfold. 

Østfold fylkeskommunen Fylkeskonservatoren har ingen merknader i saken og minner om den 
vanlige varslingsplikten ved påtreff av kulturminner. 

Miljøvernavdelingen sier i skriv datert 31.05.2017 ref 2017/3423 421.3 oma at de ikke har 
innvendinger til en eventuell dispensasjon forutsatt at det settes vilkår vedrørende de elementer som 
er nevnt i deres vurdering. De ber om å få tilsendt vedtaket i saken. 
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Deres vurdering er at dersom det skal gis dispensasjon for byggetiltak i strandsonen må det føre til 
en forbedring av allmennhetens interesser som skal prioriteres her.
Gjenoppføring av anneks i tilsvarende størrelse, og plassering nærmere hytta, kan de ikke se vil 
medføre vesentlige ulemper for allmenn ferdsel og bruk av strandsonen på stedet.  

Det anbefales at det settes vilkår vedrørende materialbruk, bygningsmessige arbeider og fargevalg 
slik at annekset ikke blir liggende unødig eksponert i landskapsbildet. 

Vurdering
Fylkesmannens behandling legges til grunn for forslag til vedtak og når nytt anneks blir plassert 
nærmere hytta enn tidligere reduseres omfanget av bebyggelsen noe. Det er flere hytter i 
området og tiltaket berøre lite allmennhetens interesser.
Gjenoppføring etter brann anses å være en begrunnelse som ikke gir presedensvirkning, 
bebyggelsen utvides ikke og tiltaket er ett resultat av uhell eller naturskade. 
Fargebruken på bebyggelsen anses å ha en påvirkning på vassdraget og med en avdempet 
fargebruk uten lyse markerende farger bli bebyggelsen mindre synlig i landskapet. 

Rådmannens innstilling

Søknad om dispensasjon for gjenoppføring av anneks ved fritidsbolig på gnr 71 bnr 7 
Furuholmen godkjennes. Det er følgende vilkår for dispensasjon:

Bebyggelsen og tiltak på eiendommen må ha en avdempet stedstilpasset naturfarge uten 
markerende lyse farger. 

Annekset må plasseres i tilknytning til hytta, dvs 2-4 m avstand fra hytta og ikke nærmere 
vannet enn tidligere.  
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Fylkeskonservatorens uttalelse - søknad om dispensasjon - gnr. 71 bnr. 
7 - Aremark kommune - gjenoppføring av anneks ved fritidsbolig 
 

Vi viser til deres oversendelse datert 12.05.2017. Saken gjeler søknad om gjenoppføring av et 
anneks. 

Det er ikke kjent noen automatisk fredete kulturminner som kan berøres av tiltaket. 
Fylkeskonservatoren i Østfold fylkeskommune har ingen merknader i saken. 

Med bakgrunn i de prioriteringer av saker som fremkommer i brev (datert 20.11.2013) 
oversendt alle kommunene i Østfold, uttaler ikke planseksjonen seg i denne saken. 

 

Med vennlig hilsen 

 

 

 

AREMARK KOMMUNE Vår ref.: 107504/2017 - 2017/8366 

RÅDHUSET Deres ref.: 2017/291 

1798 AREMARK Dato: 09.06.2017 

  

Dette dokumentet er elektronisk signert av 
Sigrid Mannsåker Gundersen 
konservator/arkeolog 
tlf. 69 11 75 81 eller 48 11 65 90 
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Arkiv: 8/3/36

Arkivsaksnr: 2017/586-4

Saksbehandler:  Finn Lindblad

Saksframlegg

Utvalg Utvalgssak Møtedato
Drift- og utviklingsutvalget 27/17 29.06.2017

Søknad om dispensasjon for frittliggende anneks ved fritidsbolig i Skjulstad 
hyttefelt. Gnr 8 bnr 3 fnr 36.

Vedlegg
1 Søknad

Saksopplysninger
Det foreligger søknad om dispensasjon og tillatelse til tiltak for oppføring av frittliggende 
anneks ved fritidsbolig i Skjulstad hyttefelt. 

Nytt anneks har ett bebygd areal BYA på 24,6 m2, og ett bruksareal BRA på 20,3 m2. Det 
plasseres i nord-sør retning 2,7 m nord for hytta. Det er 3,4 x 6,4 m. 

Tiltaket omfattes av reguleringsplan for Skjulstad hytteområde 2003. 
Bestemmelsen sier at enkelthyttenes grunnflate ikke skal overstige 90 m2 grunnflate. Innefor 
viste byggesoner kan det oppføres fritidsbebyggelse som enkelthytter. Det kan tillates en 
frittliggende bod på inntil 5 kvm der de terrengforhold og terrengtilpassing kan begrunne 
løsningen.  
Mindre vesentlig unntak fra bestemmelsene kan når særlige grunner taler for det tillates av 
kommunen. 

Eksisterende bygning er på 64 kvm og med 24,6 kvm blir arealet 88,6 kvm.

Det er sendt nabovarsel og det foreligger ingen merknader.
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Dispensasjonssøknaden oppgir at ett soverom blir nytt bad og det dermed behov for flere 
soverom. Høydeforskjell på eksisterende bygg fører til tilbygg ikke er hensiktsmessig, dette er 
hovedbegrunnelsen i dispensasjonssøknaden. 

Vurdering
Utvidelse mot nord er den beste løsningen i forhold til terrenget, men det er vanskelig å se at 
nivåforskjell på eksisterende hytte gjør det umulig med å sammenbygge nytt så det arkitektonisk 
blir ett tilbygg. 

Det omsøkte annekset har en utførelse som ei selvstendig hytte i stedet for ett tilbygg. 

Skjulstad hyttefelt har en enhetlig stil med ei hytte og evt ett uthus. Det har vært tillatt noen 
frittliggende uthus inntil 15 kvm når samlet grunnflate på 95 kvm er overholdt. 

Ved å tillate frittliggende anneks endres praksis for ett eldre hyttefelt som er å anse som utbygd. 

Ett anneks kan lett bli benyttet som ei egen hytte og gi øket bruk og flere hytter enn planlagt. 
En dispensasjon vil kunne føre til at flere søker om anneks og når hel feltet har samme terreng er 
det mange som må få dispensasjon, dette blir en presedensvirkning. 

Ett endret tiltak hvor utvidelsen av hytta fremstår som ett tilbygg kan bli vurdert på annen måte 
og også mulig uten dispensasjonsbehandling.  

Rådmannens innstilling 

Søknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsen for Skjulstad hyttefelt avslås med 
hjemmel i § 19 i Plan- og bygningsloven. Ved å åpne for frittliggende anneks til varig opphold 
vil dette føre til en vanskelig håndterbar presedens og endre utbyggingsmønstret i hyttefeltet. 
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