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DELEGERTE VEDTAK 

 

16/491 18.10.2016 DS  42/16 VPMT//FLI GNR 7/13 
 Christian Sundby Arkitekter AS  

TILLATELSE FOR OPPFØRING AV TILBYGG MED VÅTROM PÅ 
FRITIDSBOLIG. GNR 7 BNR 13 - SKJULSTAD HYTTEFELT. 
 
 

15/185 08.11.2016 DS  43/16 VPMT//FLI GNR 23/59 
 Aremark kommune  

IGANGSSETTINGSTILLATELSE FOR HEIS/LØFTEINNRETNING I 
BARNESKOLE OG SFO GNR 23 BNR 59 – AREMARK SKOLE 
 
 

16/518 08.11.2016 DS  44/16 VPMT//OTE GNR 23/171 
 Merete Dahl Stangeby  

KONSESJON PÅ ERVERV AV FAST EIENDOM  
 
 

09/127 09.11.2016 DS  46/16 VPMT//MAB GNR 18/36 
 Halden Rørleggerservice  

TILATELSE FOR TILKNYTNING TIL KOMMUNALT LEDNINGSNETT FOR 
GNR.18, BNR.36 - ARESTA  
 
 

16/170 10.11.2016 DS  47/16 VPMT//MAB GNR 55/1/70 
 Askim & Mysen Rør AS  

TILLATELSE FOR TILKNYTNING TIL KOMMUNALT LEDNINGSNETT 
FOR EIENDOMMEN GNR.55 BNR.1 FNR.70 - AARBU HYTTEFELT  
 
 

09/137 15.11.2016 DS  48/16 VPMT//MAB GNR 19/10 
 Granli Rør AS  

SØKNAD OM TILKOBLING TIL KOMMUNALT LEDNINGSNETT FOR 
EIENDOMMEN - GNR.19, BNR.10 - ROÅS  
 
 

09/133 15.11.2016 DS  49/16 VPMT//MAB GNR 18/45 
 Granli Rør AS  

TILLATELSE TIL TILKOBLING TIL KOMMUNALT LEDNINGSNETT FOR 
EIENDOMMEN - GNR.18, BNR.45 - FREDHEIM  
 
 

16/491 15.11.2016 DS  50/16 VPMT//FLI GNR 7/13 



DELEGERTE VEDTAK 

 

 Christian Sundby Arkitekter AS  
SØKNAD ANSVARSRETT SOM SELVBYGGER FOR OPPFØRING AV 
TILBYGG.  GNR.7 BNR.13 - SKJULSTAD HYTTEFELT  
 
 

16/334 17.11.2016 DS  51/16 VPMT//GGA GNR 15/2/13 
 Leif Grimsrud AS  

UTSLIPPSTILLATELSE OG TILLATELSE TIL TILTAK MINDRE 
AVLØPSANLEGG , FRITIDSBOLIG GNR 15 BNR 2 FNR 13 - SIKERØD 
 
 

16/481 18.11.2016 DS  52/16 VPMT//KOB NAVN 30/6,7 
 Svend Erik Hansesæter  

SØKNAD OM BYGGING AV LANDBRUKSVEI - BUSTERUDHØYDVEIEN  
- ASPESTRAND ØSTRE  
 
 

16/527 22.11.2016 DS  53/16 VPMT//FLI GNR 24/24 
 Âlvsbyhus Norge AS  

TILLATELSE FOR OPPFØRING AV ENEBOLIG. GNR.24 BNR.24 - 
FLADEBYÅSEN TOMT 1.  
 
 

16/547 06.12.2016 DS  56/16 VPMT//KOB NAVN 24/2 
 Elin Sørlie Buer  

SØKNAD OM BYGGING AV LANDBRUKSVEI - FLADEBY - 24/2  
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SØKNAD OM DISPENSASJON FRA AREALFORMÅL I REGULERINGSPLAN 
FOR FRADELING AV HYTTETOMTER-PUNKTFESTER I AARBU HYTTEFELT, 
G.NR/B.NR:  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/252 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
39/16 Drift- og utviklingsutvalget 15.12.2016 
 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon fra arealformål i reguleringsplan for fradeling av hyttetomter-
punktfester i Aarbu hyttefelt innvilges med hjemmel i Plan- og bygningslovens § 19-2. Dette 
gjelder punktfestene med festenummer, 79, 80, 81, 83 og 87 fra G.nr/B.nr: 56/1. 
 
Omsøkte parseller måles opp i henhold til vedlagte kart, utarbeidet 01.12.16.  
 
 
Sakens bakgrunn: 
Saken gjelder søknad om dispensasjon fra arealformål i reguleringsplan for fradeling av 
hyttetomter-punktfester i Aarbu hyttefelt, G.nr/B.nr: 56/1. Søker er hjemmelshavere til 
eiendommen, Geir Aarbu. Geir Aarbu søker om fradeling av totalt fem hyttetomter med 
påstående hytter i Aarbu hyttefelt. Disse er punktfester med følgende festenummer: 79, 80, 
81, 83 og 87. Festenummer 83 er tidligere omsøkt, mens de øvrige fire er omsøkt i søknad av 
01.12.16. For hvert punktfeste er det søkt om å fradele en inntil 2 daa parsell. Som følge av 
første søknad ble saken sendt på høring til Fylkesmannen i Østfold for uttalelse. 
Miljøvernavdelingen skriver i sitt høringssvar at de ikke kan se at omsøkte fradeling vil 
berøre noen regionale eller nasjonale miljøinteresser i området, som de er satt til å ivareta. 
Fylkesmannen overlater saken til kommunale myndigheter som de mener har best oversikt 
over forholdene på stedet. 
 
Fylkesmannen ber i sitt høringssvar om å få oversendt vedtaket i saken. De opplyser at det er 
Fylkesmannens juridiske avdeling som behandler eventuelle klager på kommunens vedtak. 
Dersom Fylkesmannen i Østfold klager på et eventuelt kommunalt dispensasjonsvedtak, vil 
det være Fylkesmannens juridiske avdeling i et annet fylke som behandler klagen.  
 
Når 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. Det skal foretas en separat drøfting av hvert av lovens to vilkår for 
dispensasjon, og konkludert vedrørende disse. Alle relevante hensyn skal inngå i 
dispensasjonsvurderingen.  
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Søker skriver i sin søknad at samtlige av de fem omsøkte hyttene var bebygd og lå i området 
før reguleringsplan ble utarbeidet og vedtatt. Søker skriver også at han ønsker å utarbeide en 
helhetlig reguleringsplan for området. Nåværende reguleringsplan er datert 16.05.01, det 
samme gjelder plankartet. Endelig vedtak gjort av kommunestyret 21.06.01. Dagen etter 
kommunestyrets vedtak kom forslagstiller med endring av planforslaget. I dette nye forslaget 
er de fleste hytter endret plassering i terrenget, samtidig som vegsystemet innenfor hyttefeltet 
er endret. Kommunen anser dette som en mindre vesentlig reguleringsendring.  I denne 
forbindelse med utlegging til offentlig ettersyn hadde Østfold fylkeskommune innsigelse til 
planforslaget, denne innsigelsen ble senere trukket. Østfold fylkeskommune skriver i sitt brev 
av 31.08.01 at de forholder seg til nytt plankart av 16.08.01 og reguleringsbestemmelser av 
16.05.01. Av hensyn til størrelsen på saksutredningen refereres det ikke mer fra 
reguleringsplanen, denne ligger som vedlegg til saken. 
 
Tiltaket er nabovarslet, ingen innkomne merknader. 
 
 
Områdets planstatus: 
Det aktuelle arealet omfattes av reguleringsplan for Aarbu hyttefelt, vedtatt av 
kommunestyret 21.06.01, med endringer vedtatt i drifts- og utviklingsutvalget i møte 
24.09.01, sak 0044/01. Endringen lyder slik: Reguleringsplan for Aarbu hyttefelt datert 
16.05.01 endres slik det fremgår av forslag til plankart datert 16.08.01, jf plan- og 
bygningsloven § 28-1 nr 2. (Pbl av 1985). 
Hytteparsellene er regulert som punktfester, og i reguleringsbestemmelsene går det fram at 
arealet som kan disponeres av festeren er 3 meter fra grunnmur (bokstav i, se bestemmelsene). 
I planbeskrivelsen står det at planen er juridisk bindende for arealbruken, jfr bestemmelsene 
som er vedtatt den 21.06.01, dette er ikke endret i vedtak av 24.09.01. 
 
Å fradele punktfestene er dermed i strid med arealformålet i reguleringsplanen, og en 
godkjenning av søknad om fradeling av de fem punktfestene krever således dispensasjon fra 
arealformålet i reguleringsplanen for Aarbu hyttefelt. 
 
 
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. 
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Den konkrete dispensasjonsvurderingen: 
 
Vurdering av om hensyn bak bestemmelsene blir vesentlig tilsidesatt: 
Det aktuelle området er som tidligere nevnt regulert til punktfester. Det er utarbeidet et 
forslag til hvordan tomtene vil bli med inntil 2 daa pr.selveide tomt, dette forslaget ligger 
vedlagt i kart.   
Aremark kommune vurderer det slik at det vil være mer praktisk å omgjøre punktfestene til 
selvstendige grunneiendommer som de nye grunneierne har råderett over selv, og som de kan 
utvikle i tråd med egne ønsker. Det er heller ikke slik at årlig festeavgift utgjør en vesentlig 
del av inntektene for landbrukseiendommen Aarbu. Nåværende reguleringsplan er blitt over 
15-år gammel, mye er endret på disse årene og planen bærer også preg av dette. Søker 
opplyser i sin søknad at han ønsker å utarbeide en ny helhetlig reguleringsplan av området, 
noe som ses på som en klar fordel for området som helhet.  
 
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.  
 
Aremark kommune legger til grunn at det aktuelle området er regulert til hytteparseller med 
punktfester.  Det er en fordel for festerne å kunne løse ut punktfestene, slik at de kan utvikle 
sine selvstendige parseller etter eget ønske. I en distriktskommune som Aremark, er det også 
en stor samfunnsmessig gevinst at det kan tilbys relativt store selveide hyttetomter som i dette 
tilfellet på inntil 2 daa. Dette vil med stor sannsynlighet føre til større aktivitet i kommunen 
og mer aktivitet året rundt. I en liten distriktskommune som Aremark er dette et essensielt 
argument som må telle vesentlig.   
 
 
Konklusjon: 
Ut i fra vurderingen av det som skal vurderes i saken konkluderer Aremark kommune at det 
foreligger en overvekt av momenter for dispensasjon fra arealformålet i reguleringsplan for 
fradeling av hyttetomter-punktfester i Aarbu hyttefelt. Fylkesmannen har heller ikke i sitt 
høringssvar uttalt seg negativt til søknaden om dispensasjon, de overlater saken til 
kommunale myndigheter som de mener har best oversikt over forholdene på stedet. 
 
 
Vedlegg: 

 Søknad om dispensasjon fra arealformål i reguleringsplan for fradeling av 
hyttetomter-punktfester i Aarbu hyttefelt. 

 Forslag til nye grunneiendommer, kart av 01.12.16 
 Reguleringsplan med plankart for Aarbu hyttefelt, vedtatt 21.06.01. 
 Høring, sendt Fylkesmannen i Østfold, 02.09.16. 
 Høringssvar fra Fylkesmannen i Østfold, sendt til postmottaket i Aremark kommune 

08.09.16. 
 Brev fra Østfold fylkeskommune, datert 31.08.01 
 Politisk vedtak av 24.09.01, arkivsak 01/00439, Aremark kommune. 
 Plankart datert 16.08.01. 

 











Aremark kommune
Målestokk 1:1200   
01.12.2016
Aarbu hyttefelt
56/1/79,80,81,83 og 87
Forslag til fradeling av 5 hyttetomter.
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Dette er et forslag til hvordan tomtene kan bli med tilnærmet 2000 m2 på hver av eiendomsparsellene.Noen småjusteringer kan det sikkert tillates under oppmålingen av tomtene, men størrelsen består, og det er hensiktsmessig at de tre tomtene i syd/øst deler grenser mtp. senere reguleringsplan. Om det ønskes kan koordinater på grenseforløpet fremskaffes på forespørsel.
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