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9/17 SØKNAD OM DISPENSASJON FOR PLASSERING AV  HYTTEVEI PÅ SJØVIK 
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10/17 KLAGE PÅ DISPENSASJONSVEDTAK. RIVING OG OPPFØRING AV NY 
FRITIDSBOLIG GNR.42 BNR.1 FNR.13 - ØSTENSVIG  
  

11/17 SØKNAD OM DISPENSASJON FOR TILBYGG AV FRITIDSBOLIG. GNR.71 
BNR.10 FNR.22 - STORE BAUEN  
  

12/17 SØKNAD OM DISPENSASJON FOR GJENNOPPFØRING AV UTHUS/BÅTHUS.  
GNR.18 BNR.92 - GLADHEIM.  
  

 
 

 GRUNNGITTE SPØRSMÅL ETTER § 20 I REGLEMENT FOR UTVALG. 
 FORESPØRSLER 

 
 
 

Aremark, 09.03.2017 
 Harald Sørlie (sign.) 

 



DELEGERTE VEDTAK 

 

Utvalg: Drift og  utvikling 16.03.2017 

 
16/581 24.01.2017 DS  4/17 VPMT//FLI GNR 63/2/20 
 Jarle R. Sæther  

TILLATELSE FOR OMBYGGING AV TILBYGG OG FASADEFORANDRING 
PÅ FRITIDSBOLIG - GNR.63 BNR.2 FNR.20 FYLDENG  
 

 
15/176 10.02.2017 DS  6/17 VPMT//FLI M03 
 Pöyry Norway AS  

TILLATELSE FOR ANLEGG AV TRYKKAVLØP TIL ULSERØD I 
AREMARK.  
 
 

13/1502 13.02.2017 DS  7/17 VPMT//KOB NAVN Vei 
 Harald Brække  

SØKNAD OM FORLENGET ARBEIDSFRIST PÅ OMBYGGING AV 
LANDBRUKSVEI KLASSE 3 - DYVILVEIEN FANGE  
 
 

17/9 14.02.2017 DS  8/17 VPMT//FLI GNR 23/31 
   

SØKNAD OM TILLATELSE FOR  REHABILITERING AV SKORSTEIN/PIPE 
I ENEBOLIG. GNR 23 BNR 31 - SKOGLY  
 
 

13/7 20.02.2017 DS  9/17 VPMT//KOB NAVN VEI 
 Anders Smaadahl  

SØKNAD OM UTSETTELSE PÅ FRIST TIL FERDIGSTILLELSE AV 
KROKTJERNVEIEN GNR 10 BNR 1-3 NORDRE HALLESBY  
 
 

17/51 21.02.2017 DS  10/17 VPMT//FLI GNR 1/2 
 Inge Hansesætre  

NY VEI TIL HUSMANNSPLASSEN BURÅS.  GNR.1 BNR.2 - BØEN 
NORDRE.  
 
 



DELEGERTE VEDTAK 

 

Utvalg: Drift og  utvikling 16.03.2017 

17/71 21.02.2017 DS  11/17 VPMT//FLI GNR 27/17 
 Simen Fagerhøi  

TILLATELSE TIL TILTAK. PÅBYGG OG OMBYGGING AV VÅNINGSHUS. 
GNR 27 BNR 17 - HAUG ØSTRE.  
 
 

16/579 22.02.2017 DS  12/17 VPMT//OTE GNR 24/1 
 Knut Terje Fladeby  

DELING/REKVISISJON AV OPPMÅLINGSFORRETNING GNR.24 BNR.1 
FLADEBY  
 
 

17/95 28.02.2017 DS  13/17 VPMT//FLI GNR 18/14 
 Are-anlegg AS  

TILLATELSE FOR RIVNING/BRENNING  AV VÅNINGSHUS OG 
DRIFTSBYGNING. GNR 18 BNR 14 - LANGEDAL SØNDRE. 
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SØKNAD OM FRADELING AV GRUNNEIENDOM GNR 56 BNR4 MORHOLT 
ØVRE  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/556 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
8/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.03.2017 
 
Rådmannens innstilling: 
I medhold av Lov om jord (jordloven) av 12.mai 1995 nr 23, gis det ikke tillatelse til å fradele 
det omsøkte areal tilhørende driftsenheten Morholt, G.nr/B.nr: 56/4, 56/2 og 58/2. Omsøkte 
areal er på ca 60 daa inklusive tun og hus.  
 
Vedtaket hjemles i jordlovens §§ 1 og 12. 
 
 
Bakgrunn: 
Fradeling av parseller fra landbrukseiendommer som tilleggsjord er regulert av 
bestemmelsene i Lov om jord. (Jordloven). 12. mai 1995 nr. 23. Utfyllende bestemmelser er 
gitt i rundskriv M-1/2013 fra Landbruks- og matdepartementet. (LMD). 
 
Hjemmelshavere av Morholt, Torfinn og Lene Harding søker om fradeling av ca 60 daa 
inklusive tun og hus fra driftsenheten Morholt. Driftsenheten Morholt består av G.nr/B.nr: 
56/2, 56/4 og 58/2. G.nr/B.nr: 56/2 består av totalt 145 daa skog og utmark, G.nr/B.nr: 56/4 
består totalt av 199 daa, fordelt på 69 daa dyrket mark, 126 daa skog og utmark og 4 daa 
bebygd areal. 58/2 består totalt av 175 daa, fordelt på 12 daa dyrket mark, 161 daa skog og 
utmark samt 2 daa annet areal. 
 
Søkerne ønsker å dele fra tunet med hus og ca 60 daa (se kart) fra 56/4, og selge dette. 
Resterende areal for driftsenheten blir da 459 daa, hvorav ca 40 daa er dyrket mark. Dette blir 
da en landbrukseiendom uten tun og hus. 
 
 Relevante bestemmelser: 

 Lov om jord (Jordloven) 12. mai 1995 nr 23 
 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 
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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 og skog 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. 
 
En deling som omsøkt vil føre til at det oppstår enheter som det er vanskelig å drive rasjonelt 
og opprettholde som aktive bruk, dette taler imot omsøkte løsning.  
 
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. 
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Søkernes plan er å selge hele den fraskilte delen, altså tun/hus med ca 60 daa. Resten av jorda 
og skogen har søkerne tenkt å beholde selv. En fradeling av omsøkte areal med tun vil være å 
opprette et nytt småbruk på ca 60 daa, i tillegg vil man få restarealer på ca 40 daa dyrket mark 
og ca 419 daa skog og utmark. Det vil heller ikke være hus tilknyttet de resterende arealene. 
En slik fradeling vil innebære tap av viktige ressurser for eiendommen. Arealet som blir igjen 
blir til en sterkt redusert driftsenhet, og et jordbruksareal uten bolighus og driftsapparat vil 
også være vanskelig å drive. En fradeling av omsøkte areal vil derfor føre til at eiendommens 
samlende ressurser blir varig redusert. Dette er ikke i tråd med jordlovens bestemmelser. 
 
Om delingen kan føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området: 
Når det gjelder driftsmessige ulemper så kan det være at delingen fører til dårligere 
arrondering av dyrka jord eller at adkomsten til slikt areal blir vanskeligere som følge av 
delingen. Dette kan videre være tråkk og slitasje på jordbruksareal, eller at dyr på beite blir 
forstyrret. Det kan også føre til driftsmessige ulemper, dersom en tomt plasseres nær 
driftsbygningen og dermed gjør bruken av bygningen vanskelig. 
 
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. 
 
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.  
 
En deling fører ikke til noen konflikter mellom landbruket og andre interesser som følge av 
landbruksdrift. 
 
Konklusjon: 
 
Begrunnelsen for avslag til deling er at delingen vil føre til en dårlig driftsmessig løsning for 
driftsenheten Morholt. Det blir opprettet et småbruk på ca 60 daa, og man får restarealer uten 
hus og driftsapparat på ca 495 daa. Dette legger ikke til rette for en tjenlig og variert 
bruksstruktur i landbruket.  
 
Vedlegg: 
 

 Søknad om fradeling av grunneiendom. 
 Kart. 
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SØKNAD OM DISPENSASJON FOR PLASSERING AV  HYTTEVEI PÅ SJØVIK 
GNR.18 BNR.7.  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 17/84 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
9/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.03.2017 
 
Rådmannens innstilling: 

 Det gis dispensasjon fra reguleringsplan for Sjøvik-Kirkeng for anlegg av ny bilvei 
utenfor regulert område for vei og i friluftsområde.  

 Anlagt vei må opprettholdes i eksisterende tilstand med minimale inngrep i naturen.  
 Det må sendes inn ansvarsrett for veitiltaket.  

 
 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon datert 09.02.2017 og søknad om tillatelse til tiltak. 
Reguleringsplan for Sjøvik-Kirkeng. 
  
 
Saksopplysninger: 
Kommunen har mottatt søknad om dispensasjon for vei til Fritidsbolig ved Sjøvik. 
 
Anlagt vei er ikke ihht til reguleringsplanen og det søkes om å beholde den plassert lenger fra 
vannet en i plankartet.  
 
 
Det søkes om dispensasjon 09.02.2017 for å etablere vei ca 13,5 m sydøst fra regulert vei i 
reguleringsplan. Bakgrunnen er at denne vil være bedre egnet i terreng uten høydeforskjell. 
Regulert trase krever påfylling av masser.  
Traseen i reguleringsplanen er i dag en sti/passasje som benyttes av allmenn ferdsel. Påfylling av 
masser i regulert veitrase vil kunne føre til utfylling i fredet område.  
Det skyldes en misforståelse at vei er søknadspliktig i regulert område.  
Tiltakshaver sier at ny trase er bedre egnet og den blir mindre synlig fra vannet. Å beholde   
eksisterende trase opprettholder dagens tilkomst for allmenn ferdsel.   
    
 
Det er sendt nabovarsel og det foreligger samtykke. 
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Det er også beskrevet for kommunen at området har ett stort biologisk mangfold og 
kulturhistoriske elementer. 
 
Søknad om dispensasjon er ikke sendt på høring til Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen og til 
Østfold Fylkeskommune. 
 
Tiltaket omfattes av reguleringsplan for Sjøvik-Kirkeng, 14.02.2008. Regulert vei vises på 
plankartet fram til fritidsboligen. 
Veien er anlagt i regulert friområde (horisontal skravur) og utenfor område for arkeologi ved 
vannet (vertikal skravur). Dispensasjon omfatter vei ca 12-15 m lenger øst og lenger fra 
vannet enn det planen viser.  
.  
 
Vernesone arkeologi er både på land og i vannet, dette området er vernet etter kulturminne-
loven. I sonen er det ikke tillatt med inngrep i terreng, dette pga forekomster av fornminner.  
Alle byggearbeider, tiltak eller graving er forbudt.  
 
 
 
Vurdering: 
Saken fremmes for drift og utviklingsutvalget i Aremark med forslag om at det gis dispensasjon. 
Fravikelse av planen gir større avstand til vannet og vernesone arkeologi. Veien har en god 
terrengtilpassing og blir lite synlig for omgivelsene.   
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KLAGE PÅ DISPENSASJONSVEDTAK. 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 
10/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.03.2017 
 
 
Rådmannens innstilling: 
Klage fra Miljøvernavdelingen datert 07.03.2017 ref 20177/820 tas tilfølge og søknad om 
dispensasjon avslås med hjemmel i § 19 i Plan og bygningsloven. 
 
 
Vedlegg: 
Klage fra Miljøvernavdelingen datert 07.03.2017 ref. nr 2017/820 421.3 oma.  
 
 
Saksopplysninger: 
Sammendrag: Drift- og utviklingsutvalget har tidligere i sak 7/17 16.02.2017 gitt dispensasjon 
for riving og oppføring av ny fritidsbolig ved Aspern. Forslaget før behandlingen var at 
dispensasjonssøknaden avslås med hjemmel i pbl § 19. 

 
Dispensasjonsvedtaket ble oversendt Miljøvernavdelingen og de har innen klagefristen, 
påklaget vedtaket. Klagen fremmes for Drift og utviklingsutvalget med forslag om at klagen 
tas tilfølge og at dispensasjonssøknaden avslås.  
 
Saksopplysninger:  
Det søkes om dispensasjon fra byggeforbudet i 100 m sone/LNF område for å rive 
eksisterende fritidsbolig på 31 m2 (bra), og å oppføre ny større fritidsbolig med 
tregulv/terrasse på samme sted. 
Bygningen befinner seg kun ca 9 m fra Aspern, og på en mindre eiendom hvor det ikke er 
mulig å plassere bygningen lenger fra vannet. 
Ihht søknaden har eksisterende hytte som rives ett bruksareal på 31 m2 og uthus/bod ett 
bruksareal på 17 m2. Ihht søknaden får ny fritidsbolig med terrasse ett bebygd areal på 82,5 
m2 og med ny terrasse 131,5 m2. Bruksarealet til ny hytte blir 65 m2 og med overbygg 69,6 
m2.  
 
Søknad om dispensasjon: 
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Sverre Caspersen AS søker på vegne av Dag Morten og Jan Erik Karlsen om dispensasjon for 
tiltaket og det anses som mer lønnsomt å bygge opp ei ny hytte fra bunnen av og de ønsker 
mer plass til familien så det kan oppholde seg flere om gangen. Eksisterende bygg er enkel og 
den har råteskader så det anbefales ikke å bygge videre på den eksisterende. Ny hytte blir med 
bruksareal på 69,6 m2 og terrasse på 49 m2, og blir i samme byggelinje som eksisterende 
balkong er mot sjøen i dag. Lenger fra vannet blir den høyere i terrenget og mer 
synlig/dominerende sett fra sjøen. Avstanden til sjøen blir ca 9 m. Ny fritidsbolig blir 
innenfor bestemmelse for hytter i Aremark. Det er ønske om stor uteoppholdsplass for familie 
og ny terrasse er uten tak for å redusere lengden og den får glassrekkverk   
 
Det er sendt nabovarsel og det foreligger samtykke fra grunneier.  
 
Tiltaket omfattes av kommuneplanens arealdel og plankartet viser LNF område (landbruk,- 
natur- og friluftsområde) og 100 m sone. Kun fasadforandringer og mindre vesentlige 
endringer er tillatt. 
Bestemmelsene sier i rettningslinjene for fritidsbebyggelse sier at samlet bruksareal for hytte 
og uthus ikke bør overskride 95 kvm og fasadelengden ikke over 10 m. Innenfor 100 m sonen 
skal tilbygg legges vekk fra vassdraget. Det må ikke foretas terreng-/vegetasjonsbehandling 
som endrer området utmarkskarakter. Skog og annen vegetasjon må ikke påføres skade.  
 
Siste vedtak i Drift og utviklingsutvalget er at dispensasjonsvedtak opprettholdes. Tiltaket 
sies ikke å redusere verdien i landskapsbildet, naturvern, friluftsliv og vilt. Allmennhetens 
ferdselsmulighter begrenses ikke. Eksisterende hytte sies å ha dårlig estetisk uttrykk som ikke 
er tilpasset landskapet på stedet. Ny hytte medfører god byggeskikk og fører ikke noen 
redusert landskap. 
 
Miljøvernadelingen sier i sin klage bla at det ikke skal være noen kurant sak å fravike 
kommuneplan gjennom dispensasjoner. Intensjonene undergraves og og forutsigbarheten 
svekkes. Riving og oppføring av ny hytte som omsøkt, vil i stor grad medføre en ytterligere 
nedbygging og privatisering av strandsonen.  Dispensasjon krever en forbedring av 
allmennhetens interesser. Større hytte kan gi mer bruk, og øket privatisering av området. Ny 
hytte vil bli mer eksponert og dominerende mot Aspern.  Påvirkningen på vassdraget blir 
vesentlig. Begrunnelsen som er fremlagt er av svært generell karakter. Tidligere 
dispensasjonssak i området anses ikke å kunne sammenlignes direkte, bla er avstanden til 
vannet større i denne saken.  
Klagen sier til slutt at en dispensasjon i dette tilfelle vil føre til kunne bidra til en vanskelig 
håndterbar presedens i tilsvarende saker. 
 
 
Vurdering:    
Adminstrasjonen fremmer klagen for Drift-og utviklingsutvalget med forslag om at klagen tas 
til følge og søknad om dispensasjon avslås. 
 
Forslag i saken før politisk behandling var at dispensasjonssøknaden ikke godkjennes, og 
tidligere vurderinger opprettholdes pga klagens innhold og dette iforhold til § 19 i Plan- og 
bygningsloven.  
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SØKNAD OM DISPENSASJON FOR TILBYGG AV FRITIDSBOLIG. GNR.71 
BNR.10 FNR.22 - STORE BAUEN  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 17/83 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
11/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.03.2017 
 
Rådmannens innstilling: 
Søknad om dispensasjon fra byggeforbudet i 100 m sonen og LNF sone dat. 08.12.2016 for 
tilbygg av fritidsbolig på gnr 71 bnr 10 fnr 22 avslås med hjemmel i § 19 i Plan og 
bygningsloven.   
Hensynet med byggeforbudet anses bli vesentlig tilsidesatt og det foreligger ikke tilstrekkelig 
med fordeler for tiltaket i forhold til byggeforbudet. 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon datert 08.12.2016. 
Søknad om tillatelse til tiltak med situasjonskart. 
Oversiktskart. 
 
 
Saksopplysninger: 
Eiendom: Gnr 71 bnr 10 fnr 22 – Store Bauen Hyttefelt 
Søker:  Stenseth Grimsrud Arkitekter AS 
Tiltakshaver: Kari og Harald Smaadahl 
 
Det foreligger søknad om dispensasjon og søknad om tiltak for tilbygg av fritidsbolig ved 
Ømarksjøen. Området har flere hytter og eiendommen har sammenfallende tomtegrense med 
fritidsboliger på hver side. Avstanden til vannet er 18-20 m og ca 6 m over vannet. 
 
Fritidsboligen er 10,7 m lang og 5,1 m bred, og det er ett terrassetilbygg mot nordvest som i 
ytterkant befinner seg høyt over terrenget.  
 
Det befinner seg ett uthus på ca 15 m2 (13,5 m2) plassert  ca 12 m nordøst for hytta. 
 
Omsøkt tilbygg er ett vinkel tilbygg i sør plassert i flukt med sørveggen. Tilbygget er ca 5 x 5 
m og utført som ett vinkeltilbygg mot vannet.  I øst blir det ett mindre tilbygg ca 1,6 m x 2,5 
m.  
Eksisterende bygg har ett bruksareal på 47,5 m2 og etter tilbygg får bygningen ett bruksareal 
på 78,2 m2. 
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Med bod/uthus på 15 m2 blir samlet bruksareal BRA på ca 93 m2 etter tilbygg. 
 
Det foreligger en tidligere dispensasjonssak i 2009 (09/331) hvor det ikke ble gitt 
dispensasjon for tilbygg av uthuset. Etter klage ble vedtaket stadfestet av Fylkesmannen.  
 
 
Det er sendt nabovarsel og det foreligger ingen merknader. 
 
Tiltaket omfattes av kommuneplanens arealdel og området er LNF sone og 100 m sone med 
byggeforbud. Tilbygg på fritidsboliger er ikke tillatt.  
 
Tiltaket er avhengig av dispensasjon. 
 
Søknad om dispensasjon fra SG Arkitekter AS datert 08.12.2016 sier bla at Store Bauen 
hyttefelt er fra 70-80 årene.  
Eiere ønsker i tillegg til en mindre utvidelse, en oppgradering bla med sanitærinstallasjoner.  
Søknaden viser til at nabohytter befinner seg nærmere eller i samme avstand fra vannet. Det 
vises til at terrassen har en uheldig terrengtilpassing og tilbygget får mer gunstig 
terrenghøyde, og demper virkningen mot sjøen. Allmennhetens ferdsel hindres ikke og 
strandsonen privatiseres ikke mer. Tilbygget sies å bli vendt fra Bøensfjorden. 
Fordelene ved å gi dispensasjon anses som større enn ulempene så det kan gis dispensasjon.  
 
Dispensasjonssøknaden er vedlagt i sin helhet.  
 
 
Vurdering: 
Omsøkt tilbygg anses å delvis være vendt mot vannet og å være en relativ stor utvidelse. Det 
bratte terrenget ned mot vannet foran tilbygget vil føre til at det kan bli ruvende og 
dominerende. 
Tilbygget utvider bygningen mot vannet og selv om det er mot ei bukt og ikke Bøensfjorden, 
er det trolig en del ferdsel på vannet i dette området. 
 
Eksisterende terrasse som sett fra vannet virker høy og fremtredende, og en anser at tilbygget 
ikke vil medvirke til at situasjonen forbedres. 
 
Det forhold at området har mange hytter er i seg selv ikke tilstrekkelig for at det kan gis 
dispensasjon.  
 
Hensynet med byggeforbudet anses bli vesentlig tilsidesatt, tilbygget gir en øket utbygging 
ved vannet og kan skape en presensvirkning. Fordelene ved tiltaket ved god terrengtilpassing 
anses ikke i seg selv tilstrekkelig for dispensasjon.   
 
Plan- og bygningslovens krav i § 19 for dispensasjoner anses ikke å bli etterfulgt.  
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SØKNAD OM DISPENSASJON FOR GJENOPPFØRING AV UTHUS/BÅTHUS.  
GNR.18 BNR.92 - GLADHEIM.  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Drift- og utviklingsutvalget 16/517 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
3/17 Drift- og utviklingsutvalget 26.01.2017 
12/17 Drift- og utviklingsutvalget 16.03.2017 
 
 
Rådmannens innstilling: 

1. Det gis dispensasjon for tilbakeflytting av skur/lager i 100 m/LNF sone på gnr 
18 bnr 92 Gladheim. 

2. Det gis dispensasjon til utbedring av fasade og bygning pga bygningens dårlige 
forfatning. 

3. Bygget skal brukes som båthus/lager og størrelsen skal ikke bli mer omfattende 
enn tidligere bebyggelse. 

4. Det gis dispensasjon til gjenoppføring av båthus/lager til opprinnelig areal (46 
kvm)  

5. Bygningen skal framstå som ett båthus. Nye tegninger inkl. fasadetegninger må 
sendes inn til kommunen før arbeidet igangsettes.  

6. Beboelse eller varig opphold av personer er ikke tillatt. 
7. Det må søkes om tilkobling til kommunalt nett for å ha innlagt vann i bygningen. 

 
 
Vedlegg: 
Høringsuttalelse fra Miljøvernavdelingen datert 05.12.2016 og15.02.2017  
Se tidligere utsendte vedlegg i saken. 
 
 
Sammendrag: 
Søknad om dispensasjon omfatter tilbakeflytting, utbedring og økt bruksareal av skur/lager til 
bruk som båthus/lager. Drift- og utviklingsutvalget foreslo å gi dispensasjon og saken ble 
utsatt og sendt til Fylkesmannen for uttalelse før endelig vedtak. Det foreligger 
høringsuttalelse fra Miljøvernavdelingen og saken ble fremmet for utvalget for ny behandling. 
  
 
 
Saksopplysninger: 
 
Eiendom:      Gnr 18 bnr 29 Gladheim 
Tiltakshaver:       Tore Skofterud, Halden 
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Kommunen har mottatt søknad om dispensasjon og tillatelse til tiltak for tilbakeflytting, 
gjenoppføring og arealutvidelse av tidligere bygninger som er flyttet pga utskifting av grunn. 
Bygningene plasseres på samme sted som de som er flyttet fra, dvs 8-10 m fra vannet. 
 
Det henvises til tidligere saksframlegg og saksopplysninger. 
 
Tiltakshaver har tidligere endret tiltaket og fjernet bolig/oppholdsrom fra bygningen. Det er i 
nytt alternativ også redusert størrelsen på bygget fra en lengde på 12,2 til 9,7-11 m. Nytt 
alternativ omfatter dermed ett nybygg på 70 - 80 kvm.  
    
 
Drift- og utviklingsutvalget behandlet saken den26.01.2017, sak nr. 3/17 
 
Rådmannens innstilling: Søknad om dispensasjon for gjennoppføring av uthusbygning som 
omsøkt, avslås med hjemmel i § 19 i Plan- og bygningsloven. 
 
Repr. Håkon Tolsby fremmet følgende forslag: Det gis dispensasjon fra LNF formålet og 
byggeforbudet i 100m sonen for gjennoppføring av nytt, større uthusbygg ved Gladheim på 
gnr.18 bnr. 92. 
 
Begrunnelsen for dispensasjonen er at tiltaket ikke medfører et nytt inngrep i LNF-området. 
Tiltaket medfører ikke ytterligere begrensninger for allmenhetens bruk av strandsonen. 
Tidligere uthusbygg var gammelt og stygt, det er positivt at det bygges en nytt på stedet. 
 
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. 
 
 
Det foreligger høringsuttalelse fra Miljøvernavdelingen datert 05.12.2016 og 15.02.2017.  
Fylkesmannens miljøavdeling anbefaler at størrelsen ved tilbakeføring av bygningen ikke blir 
mer omfattende en tidligere. Bygningen bør også fremstå som et båthus..  
Høringsuttalelsene er vedlagt.  
 
 
Vurdering: 
Drift- og utviklingsutvalget må selv vurdere høringsuttalelsene og administrasjonen foreslår 
på bakgrunn av tidligere forslag at ved et vedtak om dispensasjon må miljøvernavdelingens 
vurdering etterfølges, opprinnelig areal og bygning skal framstå som ett båthus. Tiltakshaver 
må sende nye tegninger inkl fasadetegninger til kommunen før arbeidet igangsettes. 
 
 










