Innspill til kommuneplanens arealdel

Arealdelen er en plan for arealbruken i hele kommunen, som gjennom kart og bestemmelser slar fast
fremtidig bruk og vern.

Innspill til endret arealbruk skal fglges av et situasjonskart som tydelig viser hvilket areal innspillet
gjelder. Innspillet kan gjelde hele eiendommen eller naermere avmerket areal. Alle innspill skal
begrunnes (skriv pa eget ark om det blir for liten plass).

For a finne gards- og bruksnummer, eiendommens planstatus i dag eller lage situasjonskart, ga inn pa

kommunens kartportal eller kontakt kommunen.

Innspiller/
forslagstille
r

Skolt Eiendom AS v/ styreleder Karsten F. Hansen

Planradgive
r

Feste Nord@st AS v/ Helge Bakke

av omradet
(areal, vann

Grunneiere | Petter @rmen og Elisabeth Rosnes
Adresse Petter @rmen, Sarpsborgveien 161, 1640 Rade
Elisabeth Rosnes, Aakeberg, Enebekkveien 53, 1640 Rade
Telefon Petter @rmen: mob. 970 40 207. Elisabeth Rosnes: mob. 926 51 683
Gards- og Petter @rmen: 82/1. Elisabeth Rosnes: 82/4. Begge i Rade kommune.
bruks-
nummer
@nsket Etablering av naeringsarealer (utvidelse av Akebergmosen).
framtidig
arealbruk
Beskrivelse | Omradet ligger nord for det eksisterende industri/naeringsomradet Akebergmosen.

Omradet fremstar som et kollete landskap, med fjellblotninger og skrinn
vegetasjon. Furu er det dominerende treslaget, pa lav til middels bonitet.

og avlgp, Det fremtidige neaeringsomradet har en total stgrrelse pa 196 daa, fordelt med ca.

ankomst 125 daa pa eiendommen 82/1 og ca. 71 daa pa eiendommen 82/4.

osVv.) Det er fgrt frem strgm og kommunalt vann / avigp til Akebergmosen. Fremtidig
ledningsnett kan koble seg til dette. Adkomsten til omradet vil vaere fra den
eksisterende kommunale veien «Akebergmosen», som gar fram til
utvidelsesomradet i nord.

Begrunnels | Omradet ligger som en naturlig utvidelse av Akebergmosen mot nord (se Fig. 1 —4

e nedenfor). Ferdig opparbeidet nzeringsareal vil gi gode og stabile grunnforhold for

fremtidig naeringsbebyggelse og lageromrader. Naeringsarealet vil ligge godt
skjermet i forhold til omkringliggende omrader.

Utvidelsen vil styrke tilbudet pa neeringsarealer i Rade kommune. Omradet har en
meget sentral beliggenhet i forhold til allerede etablert vegnett (E6) og geografisk
plassering i @stfold.

Dagens adkomstvei til Akebergmosen, fra fv.118, er en felles adkomstvei med
boligomradet Missingen. | Fig. 5 er alternativ separat adkomst vist. Ny adkomst til
eksisterende og fremtidige naeringsomrader foreslas etablert giennom omradet
merket 137 i kommuneplanens arealdel og frem til veien Akebergmosen.
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Granittveien kan da kobles til Rabben mot vest. Dette vil medfgre at trafikk til
boligomradet og til naeringsomradene blir separert. Dette vil trygge og bedre de
trafikale forholdene til de to omradene.
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Fig. 1. Utsnitt fra kommuneplanens arealdel 2011-2022. @nsket avgrensing av
fremtidig naeringsomrade er vist med gra skravur.
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Fig. 2. Utvidelse mot nord med gjeldende reguleringsplan for Akebergmosen.
Avgrensing av fremtidig naeringsomrade er vist med gra skravur.
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Fig. 3. Kartgrunnlag med ortofoto. Avgrensing av fremtidig naeringsomrade er vist
med gra skravur. Utvidet naeringsomrade omfatter skogsareal med liten til middels
bonitet.
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Fig. 4. Kartgrunnlag med dagens situasjon. Avgrensing av fremtidig naeringsomrade
er vist med gra skravur. Som profilene viser vil naeringsomradet fa god skjerming
mot tilgrensende omrader i vest, nord og @st.
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Fig. 5. Innspill til ny adkomstvei til Akebergmosen fra fv.118 er vist med rgd strek.
Granittveien kobles til Rabben mot vest, er vist med hvit strek.

Innspillet skal sendes til:
Rade kommune v/ Plan, miljg og teknikk

Skratorpveien 2a,
1640 Rade

eller

postmottak@rade.kommune.no
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SVINESUNDSVEIEN 336
G/PLAN AS

AR ANEILING TELEFON +47 900 16516

WWW.GPLAN.NO

ORG.NR.: NO 918 309 454 MVA

Til
Rade kommune
Skratorpveien 2A
1640 Rade
Dato: 27.09.2019

INNSPILL TIL RULLERING AV KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2019-2030

Innsender
G|Plan AS

E-post: aso@gplan.no

P& vegne av Anders Oven
E-post: anders.oven@bilxtra.no

Bakgrunn
Innspillet omfatter deler av eiendommen gnr 21, bnr 8 i R&de kommune som vist i illustrasjon 1
under. Innspillet utgjgr et areal pa ca 10,2 daa.

Illustrasjon 1

Omradet er i gjeldende kommuneplan anvist som navaerende omrade for fritids- og turistformal og
LNF. Omradet er uregulert. Gjeldende plansituasjon og arealanvisning for innspill fremkommer av
illustrasjon 2. Det aktuelle arealet er vist med gult omriss.
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G|PLAN AS
SVINESUNDSVEIEN 336

G|/PLAN AS
TELEFON +47 900 16516
WWW.GPLAN.NO

arealplanlegging
ORG.NR.: NO 918 309 454 MVA

Illustrasjon 2
Det aktuelle arealet er i dag bebygd med 11 spikertelt og en fritidsbolig. Eksisterende bebyggelse
er vist i illustrasjon 3 under. Omrade for fritids- og turistformal er vist med skravur.
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Illustrasjon 3
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Det er gnskelig 8 gjennomfgre en oppstramming av omradet og erstatte de 12 bygningene med 7
fritidsboliger innenfor allerede avsatte byggeformal. Gjennom en eventuell etterfglgende
reguleringsplanprosess vil en opprydding i strandsonen kunne styres gjennom rekkefglgekrav. Det
aktuelle omradet vurderes i et planfaglig perspektiv som en riktig plassering av fremtidige
fritidsboligomrader i R&de kommune. Arealet ligger mellom regulerte fritidsboliger i vest og
regulert campingplass i gst. Eiendommen har gode kvaliteter gjennom naer tilgang til strender,
friluftsomrader, bathavn og kiosk/dagligvaretilbud innenfor gange-/sykkelavstand. Kvalitetene gjgr
Oven spesielt attraktivt som sommerdestinasjon. En utvidelse av fritidsboligformal i kommunen bgr
etter var vurdering prioriteres i omrader hvor transport til nevnte tilbud minimeres.

Illustrasjon 4 under viser en forelgpig tenkt utnyttelse og er ment & veere en skisse som danner
grunnlag for en etterkommende reguleringsplan.

37 4 /
£5°°
A£AC |
/"
A |
L O
A e b
4 ’Qbo \
0 | P
0 2] I

friluftsomrade - '

Illustrasjon 4 - Illustrasjonsplan

Illustrasjonsplanen er i illustrasjon 5 vist i gjeldende plankart for reguleringsplaner og
kommuneplanens arealdel.
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friluftsomrade

Illustrasjon 4 - Illustrasjonsplan over gjeldende plankart

Risiko- og sarbarhet i omradet

Naturmangfold. Det er ikke registrert forekomster av viktige arter eller naturtyper innenfor det
foreslatte byggeomradet. Det er registrert bukkebeinurt og barlind naer stranden i nordvest.
Kurefjorden er registrert som blgtbunnsomrade.

Kulturminner. Det er ikke registrert kulturminner innenfor omradet.

Friluftsliv. Omradet ligger umiddelbart utenfor friluftsomradet Hestholmen som er vurdert som
«sveert viktig friluftslivsomrade».

Stoy. Omrédet bergres ikke av stgysoner beregnet etter T-1442.
Ras/skred/Flom/Grunnforhold. Omrddet vurderes ikke & vaere spesielt utsatt for flom ras eller
skred. Omradet er vist som bart fjell og stedvis tynn havavsetning i NVEs Igsmassekart.

Egen vurdering i forhold til mulig konfliktniva

Tiltaket vurderes a ha et lavt konfliktniva i et planfaglig perspektiv. En omdisponering til
fritidsboligformal med krav om reguleringsplan vil gi planmyndigheten anledning til 8 frigjgre areal
for allmennheten i strandsonen samt en god arealutnyttelse av allerede anvist byggeomrade.

Med vennlig hilsen

Ut Sppelld e

Andreas Sporild Olsen
Arealplanlegger

Mob 90016516

aso@gplan.no
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Til
Rade kommune
Skratorpveien 2A
1640 Rade
Dato: 27.09.2019

INNSPILL TIL RULLERING AV KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2019-2030

Innsender
G|Plan AS

E-post: aso@gplan.no

P& vegne av Anders Oven
E-post: anders.oven@bilxtra.no

Bakgrunn

Det er i tidligere dialog med R8de kommune vurdert mulige plangrep for Ovensundet smabathavn.
Det foreligger en godkjent reguleringsplan for smabatanlegg. Eksisterende smabatanlegg er
imidlertid stgrre enn hva gjeldende reguleringsplan apner for. P& bakgrunn av dette, er det
tidligere spkt om dispensasjon for & fa hele anlegget godkjent. Fylkesmannen papeker i denne
prosessen viktigheten av forekomster av blgtbunnsomrader og alegress, samt at et viktig premiss
ved byggetiltak i 100 metersbeltet er at allmennhetens interesser skal ivaretas. Disse momentene
har kommunen anledning til 8 svare ut i en kommuneplanprosess. Med bakgrunn i dette foreslas
kommuneplanformal for ovensundet smabathavnformal endret og tilpasset eksisterende anlegg.

Camping- og bryggeanlegget p& Oven eies av Anders Oven, men driftes av Rade idrettslag. Driften
av anlegget medfgrer et viktig skonomisk bidrag for Rade IL, og en videre drift av anlegget i sin
navaerende form er saledes viktig for Rade IL.

Foreslatt avgrensing av formal for smabathavnanlegg i ny kommuneplan er vist i illustrasjon under.
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Regulert omrade for smabathavn i sjg fremkommer som skravert omradet i illustrasjonen under.

| -

Beskrivelse av utbyggingsforslag
Tiltaket vurderes & ha et lavt konfliktniva i et planfaglig perspektiv. Spesielle utredningstema i en
konsekvensutredning av endringen vurderes a vaere;

- Hensynet til naturverdier
- Hensyn til friluftsliv

- Landskapstilpassing

- Trafikk

Hensynet til naturverdier

Sjgomradene rundt Oven utgjgres av store sammenhengende blgtbunnsomrader med stedvis tette
alegressforekomster. En viderefgring av smabathavnen i sin ndvaerende form utlgser ingen behov
for mudringstiltak og er sdledes en svaert skdnsom utvidelse av kommunens samlede
smabdthavnarealer med hensyn til naturverdier. Alle kilene i omradet fungerer som
sedimenteringsbasseng for finpartikler som tilfgres kysten via elver og bekker. Omradet domineres
derfor av blgtbunn med unntak av et fatall omrader hvor terrenget mgter sjgen i en betydelig
helningsvinkel. Her finner man enten bergbunn eller sandbunn, da finsedimenter vaskes ned pa
stgrre dyp. Det biologiske livet pa sjgbunnen vil ngdvendigvis ikke bli vesentlig redusert eller
desimert ved & beholde eksisterende anlegg som foreslatt.

Alegress er vegetasjonssamfunn som ofte registreres der det har vaert smabatbrygger over lang
tid. Ogsa her ser det ut til at konfliktgraden er lav om det unng8s inngrep i sigbunnen i form av
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fyllinger eller mudring. Foreslatt utvidelse av arealformal i kommuneplanen vurderes med
bakgrunn i dette 8 ha sveert liten negativ konsekvens for registrerte naturverdier i sjg.

Friluftsliv

Smabathavnen er en viktig utfartshavn for bruk av skjeergdrden. Eksisterende bryggeanlegg
benyttes til bading og fisking og er et naturlig sosialt mgtepunkt for brukere av campingomradet og
hyttebeboere. Det er planlagt for universell utforming av badebrygge og batbrygge gjennom
etablering av ramper for rullestolbrukere.

Brygga forutsettes holdt dpent for allmennhetens frie ferdsel og ikke avlast slik mange tilsvarende
kommersielle havner driftes i dag. Tiltaket vurderes ikke 8 virke privatiserende eller begrensende
for ferdsel langs stranden og vurderes totalt sett 8 forbedre mulighetene for utgvelse av friluftsliv i
omradet.

Landskap
Ved utvidelser og etablering av smabathavner bgr falgende momenter vurderes i et landsapsfaglig

perspektiv:

- Er det stedlige romavgrensende elementer som setter naturlige grenser som et anlegg bgr
holde seg innenfor?

- Er det tilgjengelig vannspeil for utvidelse av brygger og mangvreringsareal?

- Gir et utvidet anlegg sterk/svak eksponering mot et lite eller stort landskapsrom?

- Eksponeres anlegget mot et utbygd eller ubergrt landskap?

Eksisterende smabathavn i sjg er beliggende i et avgrenset landskapsrom som defineres av
Hestholmen i nord, Ovenneset i sgr og strandlinjen/bukta i gst.

Anlegget stikker ikke ut i det mer apne sjgomradet ved Kokholmen og gir en tydelig avslutning av
smabdtanlegget ved Kokholmsundet. Anlegget har videre en avgjgrende betydning som
bglgebryter for brygger lengre inn i kilen.

Anlegget bestdr av flytebrygger som kun stikker 60-70 cm over vannflaten og gir sdledes en
minimal eksponering mot omgivelsene. Bater i anlegget vil vaere mer synlig enn selve bryggen i
bdtsesongen. Eksisterende anlegg vurderes imidlertid 8 ligge godt skjermet mot innsyn fra nord,
gst og syd. Fra vest er omradet eksponert mot 8pne sjgomrader. Foreslatt utvidelse av
kommuneplanformalet vurderes imidlertid 3 utgjgre en marginal forskjell sammenliknet med
eksisterende situasjon.

Trafikk

Eksisterende anlegg har 108 batplasser fordelt pa 5,3 daa havneareal. Regulert smabathavnareal
er til sammenlikning 4,0 daa og utgjgr da et areal som er ca 75% av havnas stgrrelse. Med det
samme forholdstallet ville regulert smabathavn gitt rom for et bryggeanlegg med 81 batplasser
(108 x 0,75 = 81). Det vil si at konsekvensen av en eventuell utvidelse av kommuneplanformalet
til 8 omfatte eksisterende anlegg medfgrer en gkning pa ca 27 batplasser utover gjeldende
reguleringsplan.

Det er i trafikkberegningen under tatt hgyde for en intensiv bruk av batene i havna for 8 stipulere
en gvre grense for antall bilbevegelser.
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Antatt bruk:

Landstedsbater:

8 helger x 2 bevegelser = 16 bevegelser

8 ettermiddagsturer x 2 bevegelser = 16 bevegelser

3 ferieuker x 3 turer/uke = 18 bevegelser

Varpuss/opptak (6 x 2 bevegelser) x 2 (var og hgst) = 24 bevegelser
Totalt 74 bevegelser tilknyttet landstedsbater

Feriebter:

8 helger x 2 bevegelser = 16 bevegelser

8 ettermiddagsturer x 2 bevegelser = 16 bevegelser

2 ferieturer x 2 bevegelser = 4 bevegelser

Varpuss/opptak (6 x 2 bevegelser) x 2 (var og hgst) = 24 bevegelser
Totalt 60 bevegelser tilknyttet feriebdter

Gjennomsnittlig antall bevegelser pr batplass = (60 bev + 74 bev) / 2 = 67 bevegelser
Beregnet gkning i ADT som fglge av planlagt utvidelse av bdthavna =

67 bevegelser x 27 plasser = 1809 bevegelser / 365 dager = 4,9 ADT

Det er i beregningen ikke gjort justeringer for lokale brukere som ikke bruker bil til/fra havna. I
realiteten er de aller fleste leietagere av batplass tilhgrende p& hytter eller i campingvogn

umiddelbart inntil bdthavna. Omsgkt tiltak vil kun generere en marginal trafikkvekst og vurderes
med bakgrunn i dette som tilstrekkelig utredet p& kommuneplanniva.

Vurdering

Det bes med bakgrunn i overnevnte redegjgrelse om at eksisterende smabathavn som beskrevet
. o o . . o

angis som smabathavn med sosi 6230 i ny kommuneplan for Rade.

Med vennlig hilsen

(nthon Spocild Voo

Andreas Sporild Olsen
Arealplanlegger

Mob 90016516

aso@gplan.no



Innspill til kommuneplanens arealdel

Arealdelen er en plan for arealbruken i hele kommunen, som gjennom kart og bestemmelser slar fast
fremtidig bruk og vern.

Innspill til endret arealbruk skal fglges av et situasjonskart som tydelig viser hvilket areal innspillet
gjelder. Innspillet kan gjelde hele eiendommen eller neermere avmerket areal. Alle innspill skal
begrunnes (skriv pa eget ark om det blir for liten plass).

For a finne gards- og bruksnummer, eiendommens planstatus i dag eller lage situasjonskart, ga inn pa
kommunens kartportal eller kontakt kommunen.

Grunneier Dag Martin Watvedt

Adresse Mosseveien 63

Postnr. og poststed 1640 Rade

Telefon 90840984

Gards- og Gnr 2 bnr 39

bruksnummer

@nsket framtidig

arealbruk Viser til tidligere sgknad om bruksendring av stabbur , endring til bolig/

overnatting / beboelse / leilighet .

Ikke annen endring, hus star pa samme sted, med samme areal .

Beskrivelse av
omradet (areal, vann
og avlgp, ankomst
osv.)

Har fatt fra fer godkjennelse til annen naeringsvirksomhet enn jordbruk .
For utfyllende informasjon , se deres vedtak : UT-028/12 VEDTAK.

Begrunnelse

| tidligere sgknad som ble avslatt var det begrunnet bla. at det ikke var i
henhold til kommuneplanens arealdel, i for bindelse med revisjon av
denne gnsker vi at dette blir vurdert.

Legger ved godkjennelse for bruk av eiendommen til naering og tidligere
avslag pa sgknad. | tidligere avslag var det 3 hovedpunkter for avslag. 1:
ikke i henhold til kommuneplanens arealdel og fylkesmanns henvisning til
dette. 2:at det vil skape Presedens. 3: negativ uttalelse fra fylket.

1: Tilsvar nr 1: Vi sgker nd om at tidligere bruksendring blir omfattet i ny
Komm.plan.adel. 2: Presedens: det vil ikke skape presedens. Den omsgkte
eiendommen har tillatelse til naeringsvirksomhet noe det var anledning til i
notat laget av kommunen for fraskilte tun, Retningslinjer for fraskilte
gardstun. Nar da eiendommen med den omsgkte bruksendring

eventuelt er godkjent i kommunedelplan og det faktum at tillatelse til
nzringsvirksomhet er gitt vil ikke tilsvarende forhold ofte forekomme .

3: negativ uttalelse fra fylket. tilsvar 3:
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Fylkesmannens avvisning av sgknad gar vesentlig pa at tiltaket strider mot
kommuneplanens arealdel. Om denne endres vil det ikke sa vidt jeg forstar
vaere andre arsaker fra fylkesmannens side til a hindre dispensasjon eller
eventuelt endring i planen. Status pr i dag er et vi har anledning til & drive
naerings virksomhet utenfor jordbruk. Vi leier ogsa 10000 M2 jord av en
nabo hvor vi til varen skal sette opp tunell plast drivhus for dyrkning av
jordbaer. Organisasjon, drift etc. vil forega fra angjeldende eiendom. Her vil
vi ha behov for overnatting av arbeidere for innhgsting. Dette vil da veere
innenfor kravet LNF, jordbruk / stedegen naering. | Kommunens tidligere
skriv, Rettledning for bruk avskilte gardstun ( se vedlegg) anbefales det a gi
bruksendring under gitte forutsetninger . Vi mener at forutsetningene for
bruksendring er til stede.

Innspillet skal sendes til:
Rade kommune v/ Plan, miljg og teknikk

Skratorpveien 2a,
1640 Rade

eller

postmottak@rade.kommune.no
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RADE KOMMUNE
Sakspapir

SAKSGANG
Styre, utvalg, komité m.m. Mgtedato Saksnr
Fast utvalg for miljg og teknikk 31.05.2018 038/18
Saksbeh. Arkiv GBR - Arkivsaknr.
RAIRBJ 002/039, ADR | 18/725
Saksansv. Flote, Geir - Mosseveien
63

Behandling av seknad om dispensasjon fra planformal LNF-omrade
og plankrav for etablering av ny boenhet i stabbur pa eiendommen
gnr 2 bnr 39 - Mosseveien 63

Fast utvalg for milje og teknikk- Vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, avslas sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011, planformal LNF-omrade og § 1.1 plankrav for
etablering av ny boenhet pa eiendommen gnr 2 bnr 39.

Arealformal LNF-omrade og § 1.1 kravet om utarbeidelse av reguleringsplan anses a bli
vesentlig tilsidesatt, da de oppgitte grunner i dispensasjonssgknaden synes sveert generelle
og kan hevdes av flere med tilsvarende bygninger og tomter i kommunen. Dette vil medfere
presedens og en uthuling av kommuneplanen som styringsverktgy og planens forutsigbarhet
hva angar utvikling av kommunens arealer. Fylkesmannen i Jstfold stiller seg negativ til a
innvilge dispensasjon i dette tilfelle, da tiltaket er i strid med statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og det forhold at en innvilgelse av
dispensasjon i denne saken vil medfgre en sveert uheldig presedens med hensyn til
behandling av liknende saker i kommunen. Kommunen bgr hgre pa Fylkesmannen i saker
hvor de uttaler seg negativt. Ulempene synes derfor klart sterre enn fordelene.

Lovens krav for a kunne innvilge en dispensasjon synes ikke a foreligge i denne saken.
Bestemmelsene i naturmangfoldloven er vurdert og anses tilstrekkelig ivaretatt.

For den naermere redegjgrelse se vurderingen gitt under.

Radmannens forslag til vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, avslas sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011, planformal LNF-omrade og § 1.1 plankrav for
etablering av ny boenhet pa eiendommen gnr 2 bnr 39.

Arealformal LNF-omrade og § 1.1 kravet om utarbeidelse av reguleringsplan anses a bli
vesentlig tilsidesatt, da de oppgitte grunner i dispensasjonssgknaden synes sveert generelle
og kan hevdes av flere med tilsvarende bygninger og tomter i kommunen. Dette vil medfgre
presedens og en uthuling av kommuneplanen som styringsverktay og planens forutsigbarhet
hva angar utvikling av kommunens arealer. Fylkesmannen i @stfold stiller seg negativ til a
innvilge dispensasjon i dette tilfelle, da tiltaket er i strid med statlige planretningslinjer for



samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og det forhold at en innvilgelse av
dispensasjon i denne saken vil medfgre en sveert uheldig presedens med hensyn til
behandling av liknende saker i kommunen. Kommunen bgr hgre pa Fylkesmannen i saker
hvor de uttaler seg negativt. Ulempene synes derfor klart starre enn fordelene.

Lovens krav for a kunne innvilge en dispensasjon synes ikke & foreligge i denne saken.
Bestemmelsene i naturmangfoldloven er vurdert og anses tilstrekkelig ivaretatt.

For den nzermere redegjgrelse se vurderingen gitt under.

Bakgrunn for saken og historikk:

Saken gjelder sgknad om bruksendring av det eksisterende stabburet pa eiendommen til
selvstendig boenhet. Det er sgkt om dispensasjon ettersom tiltaket er i strid med landbruks-,
natur-, og frilufts formalet (LNF-formalet) og plankravet (krav om utarbeidelse av
reguleringsplan) i gjeldende kommuneplan.

Saksopplysninger:
Seknad om dispensasjon og bruksendring av stabburet pa eiendommen ble mottatt i
kommunen den 25.03.2018. Bygningen er oppfert i 1896, men er ikke SEFRAK registrert.

Eiendommen ligger i et uregulert omrade avsatt til LNF-omrade, hensynssone landskap, i
gjeldende kommuneplan. Tiltaket er i strid med LNF-formalet og det falger et plankrav av

§1.1.

Seknaden ble sendt til hering hos Fylkesmannen i Jstfold og Jstfold fylkeskommune den
06.04.2018.

Dstfold fylkeskommune skriver i brev av 19.04.2018 fglgende som gjengis slik:

«Mosseveien 63 er ikke SEFRAK-registrert, men stabburet skal veere oppfert i 1896, i
henhold til Norske Gardsbruk. Eiendommen er et fradelt tun, og bestar av flere bygninger.
Den er ikke regulert, men ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt il
LNF-formal, og ligger samtidig innenfor en hensynsone H550 Seerlig angitt hensyn landskap.
Det er na gnske om a endre bruken av stabburet til boligformal. @nskede bygningsmessige
tiltak er mindre innvendige omgjaringer og oppgraderinger, men ingen fasademessige
endringer.

Fylkeskonservatoren har vurdert de innsendte dokumentene, og vil ikke motsette seg at det
gis tillatelse til bruksendringen eller de @nskede innvendige tiltakene, da dette ikke strider
mot nasjonale eller regionale interesser.

Saken er forelagt planseksjonen, som ikke prioriterer a uttale seg til seknaden. Dette med
utgangspunkt i de prioriteringer @FK har gjort i «dispensasjonsbrevet» (20.11.2013). Brevet
beskriver rutiner for oversendelse av dispensasjonssaker og prioritering av hvilke saker
planseksjonen og fylkeskonservatoren skal svare pa.»

Fylkesmannen i Jstfold skriver i brev av 13.04.2018 folgende som gjengis slik:
«Eiendommen ligger innenfor et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-
formal, og er et tidligere fradelt tun med et teigareal pa 6.499,6 m2. | retningslinjene i
kommuneplanen, pkt. 7.4.3.1, heter det at slike tun dersom de ikke er fradelt til annet regnes
som en boligtomt. Kommunen skriver at omsgkte tomt regnes som en boligtomt.

Dispensasjonssgknaden begrunnes blant annet med at tiltaket medfarer ingen



fasademessige endringer. Bygget framsta fra for som bolig og nadvendige arbeider i
bygningen er mindre innvendige om gjaringer og oppgraderinger hvor tiltakshaver seker
ansvarsrett som selvbygger for de fleste ansvarsomradene. Bygningen skal brukes som
sekundeer boenhet.

Roller i saken

Fylkesmannen skal pase at dispensasjoner ikke gis i strid med nasjonale og viktige regionale
interesser innen miljgvern, landbruk, samfunnssikkerhet, folkehelse og barn og unges
interesser. Vi skal faglge opp Stortingets og regjeringens vedtak, mal og retningslinjer i fylket.
Dette skjer ved at vi avgir uttalelser i saken far kommunen fatter vedtak. Vi har da ogsa
klagerett pa kommunens vedtak.

For ordens skyld gjer vi oppmerksom pa at det er Fylkesmannens juridiske avdeling som
behandler eventuelle klager pd4 kommunens vedtak. Dersom Fylkesmannens i @stfold klager
pa et kommunalt dispensasjonsvedtak, vil det veere Fylkesmannens juridiske avdeling i et
annet fylke som behandler klagen.

Vurdering

Miljgvernavdelingen mener at nye boenheter ma etableres innenfor de omréader som er
avsatt til dette formalet i kommuneplanens arealdel. Omsokte stabbur ligger i omradesom i
kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-formal, dvs at det kun er tillatt med bygge- og
anleggsvirksomhet som har direkte tilknytning til landbruk/stedegen neering.

Det framgar av statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging,
fastsatt 26.09.14, blant annet at utbyggingsmenster og transportsystem bar fremme utvikling
av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og
miljevennlige transportformer.

| hovedmalsettingen i kommuneplanens samfunnsdel fremkommer det vedrarende
arealdisponering og infrastruktur at: «Mosseregionen skal ha en miljgvennlig by- og
tettstedsutvikling gjennom effektiv utnyttelse av arealer og infrastruktur og langsiktig,
beerekraftig forvaltning av arealressurser».

En eventuell dispensasjon for ovennevnte bruksendring vil, etter var vurdering, ikke bidra til &
fremme et utbyggingsmanster og transportsystem i samsvar med nasjonale fgringer. En
eventuell dispensasjon i denne saken vil ogsa medfare en sveert uheldig presedens med
hensyn til behandling av liknende sgknader fra andre grunneiere som @gnsker a etablere
nye/flere selvstendige boenheter péa sine boligeiendommer.

Miljgvernavdelingen mener omsgkte dispensasjon er i strid med statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging. Vi vil derfor sterkt frardde en dispensasjon i
saken, og vurderer & paklage et eventuelt positivt vedtak.»

Relevante bestemmelser som omfatter saken:

§ 19-2.Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av denne lov. Det kan settes vilkar for dispensasjonen.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a
gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges saerlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, milja, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale



rammer og mal tillegges seerlig vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens
bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte bergrt statlig eller regional
myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Departementet kan i forskrift gi regler for omfanget av dispensasjoner og fastsette tidsfrist for
behandling av dispensasjonssaker, herunder fastsette tidsfrist for andre myndigheters
uttalelse i dispensasjonssaker og gi regler om beregning av frister, adganag til fristforlengelse
og konsekvenser av fristoverskridelse.

§ 19-4.Dispensasjonsmyndigheten
Myndigheten til & gi dispensasjon tilligger kommunen. »

Kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011
§ 1.1. Bestemmelser med krav om reguleringsplan

Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1 fgrste ledd bokstav s, b, g, k, |,
og m samt fradeling til slike formal, kan ikke finne sted for omradet inngar i reguleringsplan.

7. Arealdelens retningslinjer

7.4.1. Landbruks-, natur- og friluftsomréader (LNF-omrader)

Utgangspunktet er at alle tiltak skal veere i samsvar med planens formal, det vil si at de skal
tiene landbruks-, natur eller frilufts formal.

7.4.3.1 Fradeling av gardstun og dispensasjonsbehandling knyttet til disse

....Gardstun, hvor arealene rundt er fradelt, slik at tunet ikke lenger er en landbrukseiendom,
oppfattes av kommunen som en boligtomt dersom det ikke er fradelt til noe annet. Alle tiltak
pa denne type eiendommer er dermed i strid med planformélet LNF og i utgangspunktet
forbudt.

1. Generelt

2. Tiltakene ma ikke vaere i strid med landbruks-, natur- eller friluftsinteresser, eller
fare til en vanskelig handterbar presedens hvor summen av mange tiltak kommer i
konflikt med de interessene som skal ivaretas...

7.4.3.2.1 Boligeiendommer
Det vil ikke bli gitt tillatelse til nye boenheter eller naeringsbygg pa boligeiendommen.

Dispensasjonssgknaden begrunnes med falgende som gjengis slik:

Bygget fremstar i dag som en bolig, og tiltaket vil kun kreve mindre innvendige
endringer.

Eiendommen har ikke behov for stabburet og gnsker a endre denne til et
hensiktsmessig formal. Det er viktig at bygningen sikres hensiktsmessig bruk, og
derigjennom vil bygget bevares og vedlikeholdes pa et ngdvendig niva. For
fremtiden vil tunbebyggelsen framsta med et aktivt vedlikeholdt preg.

Tiltaket vil ikke medfgre fasademessige endringer.

Bruksendring til boligformal vil ikke medfare forurensning eller forringelse av
landskapet og eksisterende naturverdier pa stedet.

Eiendommen har adkomst via privat veg og vegrett ved tinglyst erkleering.
Bruksendringen vil ikke medfgre gkt adkomstrafikk i forhold til i dag, heller mindre
da personer som na har sin arbeidsplass pa eiendommen ikke vil ha behov for &
reise derfra etter endt arbeidstid.

Nabo pa eiendommen gnr 2 bnr 1 har samtykket til tiltaket.

Boligmarkedet har behov for flere boliger og det er etterspgrsel og mangel pa
utleieboliger.



Eiendommen har god plass for familier, med landlig preg og gode forbindelser til
sentrale kollektivpunkter.
Bygningen er tilknyttet offentlig vann- og avigp.

Ulemper:
Det kan ikke ses noen vesentlige ulemper ved a gi dispensasjon i denne saken.

Vurdering:
Det sgkes om dispensasjon fra planformal LNF-omrade og plankrav i gjeldende
kommuneplan.

Seknaden begrunnes i det vesentlige med at tiltaket ikke vil medfgre endringer av
bygningens yttre, og bare mindre innvendige endringer. Bygget fremstar i dag som et
bolighus. Tiltaket vil da ikke medfgre endringer av landskapet eller pavirke naturverdier pa
stedet, og bygget er i dag tilknyttet vann- og avlgpsanlegg og veirett foreligger. Eiendommen
har god plass til familier og ligger sentralt i forhold til sentrale kollektive knutepunkter.

Videre at boligmarkedet har behov for utleieboliger og hjemmelshaver gnsker a benytte
bygget til dette formalet da det ikke er behov for stabburfunksjonen. En bruksendring vil igjen
medfgre at bygningen kan bevares og holdes ved like for fremtiden, og fremsta med et aktivt
vedlikeholdt preg. Endelig at nabo pa eiendommen gnr 2 bnr 1 har samtykket til tiltaket.

| LNF-omradene er det landbruks-, natur- og friluftsinteressene som skal ivaretas.
Eiendommen er et fradelt tun, og regnes ifelge kommuneplanens arealdel pkt. 7.4.3.1 som
en boligtomt. Utgangspunktet er da at tiltak her er i strid med LNF-formalet.

Kommuneplanen er vedtatt av kommunestyret, og fgr den ble vedtatt har det foregatt en
omfattende beslutningsprosess hvor bade offentlig som private har fatt mulighet til & uttale
seg til den. Det skal saledes ikke veere en kurant sak a fravike bestemmelsene i planen.
Enkeltvise dispensasjoner vil bidra til a uthule kommuneplanen som et viktig styringsverktay i
kommunen, og bidra til & svekke den forutsigbarhet planen skal ha. Formalet med
boligomrader er at det er i disse omradene man gnsker boligbebyggelse. Det legges saledes
ikke opp til nye boenheter i LNF-omradene i kommuneplanen. Retningslinjene til
kommuneplanen sier det kun er tillatt med karboliger ved generasjonsskifte, dersom de er
ngdvendige av hensyn til gardsdrift og naeringsgrunnlaget og behovet for det er reelt til
stede.

Radmannen oppfatter at de oppgitte grunner i det vesentlige er svaert generelle, og kan
benyttes av mange med liknende bygninger pa liknende tomter innenfor LNF-omradene i
kommunen. Slikt sett vil det & innvilge en dispensasjon i dette tilfelle medfare en vanskelig
handterbar presedens.

Det er i kommunen flere ledige boligtomter i omrader avsatt til dette formalet. Slikt sett vil
ikke argumenter om at det trengs flere boliger veere relevant. Det er i disse omradene
kommunens politikere gnsker boligbebyggelse, og ikke i omrader hvor de ansker at
landbruks-, natur- og friluftsinteressene skal prioriteres.

Radmannen har forstaelse for at sgker gnsker a holde bygningene pa det fradelte tunet ved
like, og gnsker a fa dette til ved & leie ut overflgdig areal i stabburet til boligformal. Likefullt
vil det veere de offentlige hensynene som ma tillegges betydelig vekt i
dispensasjonsvurderingen. Det er eier av bygningene som selv er ansvarlig for & holde de
ved like jf. pbl § 31-3, slikt sett vil ikke anske om utleie vaere en god grunn for & opprettholde
denne plikten.

Fylkesmannen i Jstfold har uttalt seg negativt til ssknaden, og nar en statlig eller regional



myndighet har uttalt seg negativt om saken bgr ikke kommunen gi dispensasjon.
Fylkesmannen viser til at en dispensasjon i dette tilfelle ikke vil bidra til & fremme et
utbyggingsmeanster og transportsystem i samsvar med nasjonale fgringer og viser til Rade
kommunes kommuneplan samt statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging fastsatt 26.09.2014. | sistnevnte retningslinjer vises det til at
utbyggingsmeanster og transportsystem bgr fremme utviklingen av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer. Etablering av boenheter i LNF-omradene er i strid med disse retningslinjene.

Etter kommuneplanens arealdel § 1.1 vil tiltaket ogsa kreve dispensasjon fra kravet om
utarbeidelse av reguleringsplan. Radmannen vurderer at det i denne saken vil veere behov
for en utarbeidelse av reguleringsplan, ettersom den vurderes til & vaere av prinsipiell
karakter. | kommunen er det flere fradelte gardstun med bygninger som potensielt kan
benyttes til boligformal. Ettersom planen har veert underlagt en omfattende
beslutningsprosess, vil det ikke vaere en kurant sak a dispensere fra kravet om utarbeidelse
av reguleringsplan. | en reguleringsprosess vil offentlige og private ha en mulighet til & uttale
seg, og kommunestyret vil ha planen til behandling fgr den eventuelt vedtas eller avslas. En
behandling vil reise flere sparsmal om arealutnyttelsen i LNF-omradene, hva angar fradelte
gardstun og bruk av bestdende bebyggelse. Disse spgrsmalene ber ikke behandles som
enkeltvise dispensasjoner.

For alle saker som bergrer naturmangfoldet fglger det av naturmangfoldloven § 7, at
prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinje ved utaving
av offentlig myndighet. | fglge opplysninger i Naturbase 08.05.2018 er det ikke registrert
prioriterte arter, truede arter eller neert truede arter pa Norsk rgdliste for naturtyper pa det
bergrte arealet. Det har heller ikke fremkommet opplysninger i saken som skulle tyde pa at
det kan befinne seg arter eller naturtyper pa det bergrte arealet som ikke er fanget opp av
ovennevnte registreringer. Dermed er det heller ikke pavist mulige effekter av tiltaket pa
naturmangfoldet. Kravet i § 8 om at saken skal baseres pa eksisterende og tilgjengelig
kunnskap er dermed oppfylt. | og med at naturmangfold i liten grad bergres av tiltaket og det
ikke kan pavises effekter av tiltaket pa verdifull natur, legger radmannen til grunn at det ikke
er ngdvendig a foreta vurderinger etter de andre miljgprinsippene i naturmangfoldloven §§ 9-
12.

Faglige, skonomiske, miljgmessige og personalmessige konsekvenser:
Ingen kjente.

Medbestemmelse og konsekvenser for brukerne:
Ingen kjente.

Konklusjon:

Etter en samlet vurdering (se vurdering) synes det ikke i denne saken a foreligge momenter
som er av en slik styrke & karakter som skulle tilsi at hensynene bak bestemmelsene det
sgkes dispensasjon fra foreligger. Ulempene synes klart stgrre enn fordelene.

Radmannen mener lovens krav for a dispensere ikke synes a veere oppfylt.

Mgotebehandling:
Behandling i Fast utvalg for miljo og teknikk 31.05.2018:

Det ble ikke fremmet endrings- eller tilleggsforslag.



Votering:

Radmannens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak - Fast utvalg for milje og teknikk 31.05.2018:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, avslas sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011, planformal LNF-omrade og § 1.1 plankrav for
etablering av ny boenhet pa eiendommen gnr 2 bnr 39.

Arealformal LNF-omrade og § 1.1 kravet om utarbeidelse av reguleringsplan anses a bli
vesentlig tilsidesatt, da de oppgitte grunner i dispensasjonssgknaden synes sveert generelle
og kan hevdes av flere med tilsvarende bygninger og tomter i kommunen. Dette vil medfere
presedens og en uthuling av kommuneplanen som styringsverktay og planens forutsigbarhet
hva angar utvikling av kommunens arealer. Fylkesmannen i Jstfold stiller seg negativ til &
innvilge dispensasjon i dette tilfelle, da tiltaket er i strid med statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og det forhold at en innvilgelse av
dispensasjon i denne saken vil medfgre en sveert uheldig presedens med hensyn til
behandling av liknende saker i kommunen. Kommunen bgr hgre pa Fylkesmannen i saker
hvor de uttaler seg negativt. Ulempene synes derfor klart starre enn fordelene.

Lovens krav for a kunne innvilge en dispensasjon synes ikke a foreligge i denne saken.
Bestemmelsene i naturmangfoldloven er vurdert og anses tilstrekkelig ivaretatt.

For den naermere redegjgrelse se vurderingen gitt under.
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og plankrav for etablering av ny boenhet i stabbur pa eiendommen
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Fast utvalg for milje og teknikk- Vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, avslas sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011, planformal LNF-omrade og § 1.1 plankrav for
etablering av ny boenhet pa eiendommen gnr 2 bnr 39.

Arealformal LNF-omrade og § 1.1 kravet om utarbeidelse av reguleringsplan anses a bli
vesentlig tilsidesatt, da de oppgitte grunner i dispensasjonssgknaden synes sveert generelle
og kan hevdes av flere med tilsvarende bygninger og tomter i kommunen. Dette vil medfere
presedens og en uthuling av kommuneplanen som styringsverktgy og planens forutsigbarhet
hva angar utvikling av kommunens arealer. Fylkesmannen i Jstfold stiller seg negativ til a
innvilge dispensasjon i dette tilfelle, da tiltaket er i strid med statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og det forhold at en innvilgelse av
dispensasjon i denne saken vil medfgre en sveert uheldig presedens med hensyn til
behandling av liknende saker i kommunen. Kommunen bgr hgre pa Fylkesmannen i saker
hvor de uttaler seg negativt. Ulempene synes derfor klart sterre enn fordelene.

Lovens krav for a kunne innvilge en dispensasjon synes ikke a foreligge i denne saken.
Bestemmelsene i naturmangfoldloven er vurdert og anses tilstrekkelig ivaretatt.

For den naermere redegjgrelse se vurderingen gitt under.

Radmannens forslag til vedtak:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, avslas sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011, planformal LNF-omrade og § 1.1 plankrav for
etablering av ny boenhet pa eiendommen gnr 2 bnr 39.

Arealformal LNF-omrade og § 1.1 kravet om utarbeidelse av reguleringsplan anses a bli
vesentlig tilsidesatt, da de oppgitte grunner i dispensasjonssgknaden synes sveert generelle
og kan hevdes av flere med tilsvarende bygninger og tomter i kommunen. Dette vil medfgre
presedens og en uthuling av kommuneplanen som styringsverktay og planens forutsigbarhet
hva angar utvikling av kommunens arealer. Fylkesmannen i @stfold stiller seg negativ til a
innvilge dispensasjon i dette tilfelle, da tiltaket er i strid med statlige planretningslinjer for



samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og det forhold at en innvilgelse av
dispensasjon i denne saken vil medfgre en sveert uheldig presedens med hensyn til
behandling av liknende saker i kommunen. Kommunen bgr hgre pa Fylkesmannen i saker
hvor de uttaler seg negativt. Ulempene synes derfor klart starre enn fordelene.

Lovens krav for a kunne innvilge en dispensasjon synes ikke & foreligge i denne saken.
Bestemmelsene i naturmangfoldloven er vurdert og anses tilstrekkelig ivaretatt.

For den nzermere redegjgrelse se vurderingen gitt under.

Bakgrunn for saken og historikk:

Saken gjelder sgknad om bruksendring av det eksisterende stabburet pa eiendommen til
selvstendig boenhet. Det er sgkt om dispensasjon ettersom tiltaket er i strid med landbruks-,
natur-, og frilufts formalet (LNF-formalet) og plankravet (krav om utarbeidelse av
reguleringsplan) i gjeldende kommuneplan.

Saksopplysninger:
Seknad om dispensasjon og bruksendring av stabburet pa eiendommen ble mottatt i
kommunen den 25.03.2018. Bygningen er oppfert i 1896, men er ikke SEFRAK registrert.

Eiendommen ligger i et uregulert omrade avsatt til LNF-omrade, hensynssone landskap, i
gjeldende kommuneplan. Tiltaket er i strid med LNF-formalet og det falger et plankrav av

§1.1.

Seknaden ble sendt til hering hos Fylkesmannen i Jstfold og Jstfold fylkeskommune den
06.04.2018.

Dstfold fylkeskommune skriver i brev av 19.04.2018 fglgende som gjengis slik:

«Mosseveien 63 er ikke SEFRAK-registrert, men stabburet skal veere oppfert i 1896, i
henhold til Norske Gardsbruk. Eiendommen er et fradelt tun, og bestar av flere bygninger.
Den er ikke regulert, men ligger i et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt il
LNF-formal, og ligger samtidig innenfor en hensynsone H550 Seerlig angitt hensyn landskap.
Det er na gnske om a endre bruken av stabburet til boligformal. @nskede bygningsmessige
tiltak er mindre innvendige omgjaringer og oppgraderinger, men ingen fasademessige
endringer.

Fylkeskonservatoren har vurdert de innsendte dokumentene, og vil ikke motsette seg at det
gis tillatelse til bruksendringen eller de @nskede innvendige tiltakene, da dette ikke strider
mot nasjonale eller regionale interesser.

Saken er forelagt planseksjonen, som ikke prioriterer a uttale seg til seknaden. Dette med
utgangspunkt i de prioriteringer @FK har gjort i «dispensasjonsbrevet» (20.11.2013). Brevet
beskriver rutiner for oversendelse av dispensasjonssaker og prioritering av hvilke saker
planseksjonen og fylkeskonservatoren skal svare pa.»

Fylkesmannen i Jstfold skriver i brev av 13.04.2018 folgende som gjengis slik:
«Eiendommen ligger innenfor et omrade som i kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-
formal, og er et tidligere fradelt tun med et teigareal pa 6.499,6 m2. | retningslinjene i
kommuneplanen, pkt. 7.4.3.1, heter det at slike tun dersom de ikke er fradelt til annet regnes
som en boligtomt. Kommunen skriver at omsgkte tomt regnes som en boligtomt.

Dispensasjonssgknaden begrunnes blant annet med at tiltaket medfarer ingen



fasademessige endringer. Bygget framsta fra for som bolig og nadvendige arbeider i
bygningen er mindre innvendige om gjaringer og oppgraderinger hvor tiltakshaver seker
ansvarsrett som selvbygger for de fleste ansvarsomradene. Bygningen skal brukes som
sekundeer boenhet.

Roller i saken

Fylkesmannen skal pase at dispensasjoner ikke gis i strid med nasjonale og viktige regionale
interesser innen miljgvern, landbruk, samfunnssikkerhet, folkehelse og barn og unges
interesser. Vi skal faglge opp Stortingets og regjeringens vedtak, mal og retningslinjer i fylket.
Dette skjer ved at vi avgir uttalelser i saken far kommunen fatter vedtak. Vi har da ogsa
klagerett pa kommunens vedtak.

For ordens skyld gjer vi oppmerksom pa at det er Fylkesmannens juridiske avdeling som
behandler eventuelle klager pd4 kommunens vedtak. Dersom Fylkesmannens i @stfold klager
pa et kommunalt dispensasjonsvedtak, vil det veere Fylkesmannens juridiske avdeling i et
annet fylke som behandler klagen.

Vurdering

Miljgvernavdelingen mener at nye boenheter ma etableres innenfor de omréader som er
avsatt til dette formalet i kommuneplanens arealdel. Omsokte stabbur ligger i omradesom i
kommuneplanens arealdel er avsatt til LNF-formal, dvs at det kun er tillatt med bygge- og
anleggsvirksomhet som har direkte tilknytning til landbruk/stedegen neering.

Det framgar av statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging,
fastsatt 26.09.14, blant annet at utbyggingsmenster og transportsystem bar fremme utvikling
av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og
miljevennlige transportformer.

| hovedmalsettingen i kommuneplanens samfunnsdel fremkommer det vedrarende
arealdisponering og infrastruktur at: «Mosseregionen skal ha en miljgvennlig by- og
tettstedsutvikling gjennom effektiv utnyttelse av arealer og infrastruktur og langsiktig,
beerekraftig forvaltning av arealressurser».

En eventuell dispensasjon for ovennevnte bruksendring vil, etter var vurdering, ikke bidra til &
fremme et utbyggingsmanster og transportsystem i samsvar med nasjonale fgringer. En
eventuell dispensasjon i denne saken vil ogsa medfare en sveert uheldig presedens med
hensyn til behandling av liknende sgknader fra andre grunneiere som @gnsker a etablere
nye/flere selvstendige boenheter péa sine boligeiendommer.

Miljgvernavdelingen mener omsgkte dispensasjon er i strid med statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging. Vi vil derfor sterkt frardde en dispensasjon i
saken, og vurderer & paklage et eventuelt positivt vedtak.»

Relevante bestemmelser som omfatter saken:

§ 19-2.Dispensasjonsvedtaket

Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i
medhold av denne lov. Det kan settes vilkar for dispensasjonen.

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. | tillegg ma fordelene ved a
gi dispensasjon veere klart starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke
dispenseres fra saksbehandlingsregler.

Ved dispensasjon fra loven og forskriften til loven skal det legges saerlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, milja, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale



rammer og mal tillegges seerlig vekt. Kommunen bgr heller ikke dispensere fra planer, lovens
bestemmelser om planer og forbudet i § 1-8 nar en direkte bergrt statlig eller regional
myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Departementet kan i forskrift gi regler for omfanget av dispensasjoner og fastsette tidsfrist for
behandling av dispensasjonssaker, herunder fastsette tidsfrist for andre myndigheters
uttalelse i dispensasjonssaker og gi regler om beregning av frister, adganag til fristforlengelse
og konsekvenser av fristoverskridelse.

§ 19-4.Dispensasjonsmyndigheten
Myndigheten til & gi dispensasjon tilligger kommunen. »

Kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011
§ 1.1. Bestemmelser med krav om reguleringsplan

Arbeid og tiltak som er nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1 fgrste ledd bokstav s, b, g, k, |,
og m samt fradeling til slike formal, kan ikke finne sted for omradet inngar i reguleringsplan.

7. Arealdelens retningslinjer

7.4.1. Landbruks-, natur- og friluftsomréader (LNF-omrader)

Utgangspunktet er at alle tiltak skal veere i samsvar med planens formal, det vil si at de skal
tiene landbruks-, natur eller frilufts formal.

7.4.3.1 Fradeling av gardstun og dispensasjonsbehandling knyttet til disse

....Gardstun, hvor arealene rundt er fradelt, slik at tunet ikke lenger er en landbrukseiendom,
oppfattes av kommunen som en boligtomt dersom det ikke er fradelt til noe annet. Alle tiltak
pa denne type eiendommer er dermed i strid med planformélet LNF og i utgangspunktet
forbudt.

1. Generelt

2. Tiltakene ma ikke vaere i strid med landbruks-, natur- eller friluftsinteresser, eller
fare til en vanskelig handterbar presedens hvor summen av mange tiltak kommer i
konflikt med de interessene som skal ivaretas...

7.4.3.2.1 Boligeiendommer
Det vil ikke bli gitt tillatelse til nye boenheter eller naeringsbygg pa boligeiendommen.

Dispensasjonssgknaden begrunnes med falgende som gjengis slik:

Bygget fremstar i dag som en bolig, og tiltaket vil kun kreve mindre innvendige
endringer.

Eiendommen har ikke behov for stabburet og gnsker a endre denne til et
hensiktsmessig formal. Det er viktig at bygningen sikres hensiktsmessig bruk, og
derigjennom vil bygget bevares og vedlikeholdes pa et ngdvendig niva. For
fremtiden vil tunbebyggelsen framsta med et aktivt vedlikeholdt preg.

Tiltaket vil ikke medfgre fasademessige endringer.

Bruksendring til boligformal vil ikke medfare forurensning eller forringelse av
landskapet og eksisterende naturverdier pa stedet.

Eiendommen har adkomst via privat veg og vegrett ved tinglyst erkleering.
Bruksendringen vil ikke medfgre gkt adkomstrafikk i forhold til i dag, heller mindre
da personer som na har sin arbeidsplass pa eiendommen ikke vil ha behov for &
reise derfra etter endt arbeidstid.

Nabo pa eiendommen gnr 2 bnr 1 har samtykket til tiltaket.

Boligmarkedet har behov for flere boliger og det er etterspgrsel og mangel pa
utleieboliger.



Eiendommen har god plass for familier, med landlig preg og gode forbindelser til
sentrale kollektivpunkter.
Bygningen er tilknyttet offentlig vann- og avigp.

Ulemper:
Det kan ikke ses noen vesentlige ulemper ved a gi dispensasjon i denne saken.

Vurdering:
Det sgkes om dispensasjon fra planformal LNF-omrade og plankrav i gjeldende
kommuneplan.

Seknaden begrunnes i det vesentlige med at tiltaket ikke vil medfgre endringer av
bygningens yttre, og bare mindre innvendige endringer. Bygget fremstar i dag som et
bolighus. Tiltaket vil da ikke medfgre endringer av landskapet eller pavirke naturverdier pa
stedet, og bygget er i dag tilknyttet vann- og avlgpsanlegg og veirett foreligger. Eiendommen
har god plass til familier og ligger sentralt i forhold til sentrale kollektive knutepunkter.

Videre at boligmarkedet har behov for utleieboliger og hjemmelshaver gnsker a benytte
bygget til dette formalet da det ikke er behov for stabburfunksjonen. En bruksendring vil igjen
medfgre at bygningen kan bevares og holdes ved like for fremtiden, og fremsta med et aktivt
vedlikeholdt preg. Endelig at nabo pa eiendommen gnr 2 bnr 1 har samtykket til tiltaket.

| LNF-omradene er det landbruks-, natur- og friluftsinteressene som skal ivaretas.
Eiendommen er et fradelt tun, og regnes ifelge kommuneplanens arealdel pkt. 7.4.3.1 som
en boligtomt. Utgangspunktet er da at tiltak her er i strid med LNF-formalet.

Kommuneplanen er vedtatt av kommunestyret, og fgr den ble vedtatt har det foregatt en
omfattende beslutningsprosess hvor bade offentlig som private har fatt mulighet til & uttale
seg til den. Det skal saledes ikke veere en kurant sak a fravike bestemmelsene i planen.
Enkeltvise dispensasjoner vil bidra til a uthule kommuneplanen som et viktig styringsverktay i
kommunen, og bidra til & svekke den forutsigbarhet planen skal ha. Formalet med
boligomrader er at det er i disse omradene man gnsker boligbebyggelse. Det legges saledes
ikke opp til nye boenheter i LNF-omradene i kommuneplanen. Retningslinjene til
kommuneplanen sier det kun er tillatt med karboliger ved generasjonsskifte, dersom de er
ngdvendige av hensyn til gardsdrift og naeringsgrunnlaget og behovet for det er reelt til
stede.

Radmannen oppfatter at de oppgitte grunner i det vesentlige er svaert generelle, og kan
benyttes av mange med liknende bygninger pa liknende tomter innenfor LNF-omradene i
kommunen. Slikt sett vil det & innvilge en dispensasjon i dette tilfelle medfare en vanskelig
handterbar presedens.

Det er i kommunen flere ledige boligtomter i omrader avsatt til dette formalet. Slikt sett vil
ikke argumenter om at det trengs flere boliger veere relevant. Det er i disse omradene
kommunens politikere gnsker boligbebyggelse, og ikke i omrader hvor de ansker at
landbruks-, natur- og friluftsinteressene skal prioriteres.

Radmannen har forstaelse for at sgker gnsker a holde bygningene pa det fradelte tunet ved
like, og gnsker a fa dette til ved & leie ut overflgdig areal i stabburet til boligformal. Likefullt
vil det veere de offentlige hensynene som ma tillegges betydelig vekt i
dispensasjonsvurderingen. Det er eier av bygningene som selv er ansvarlig for & holde de
ved like jf. pbl § 31-3, slikt sett vil ikke anske om utleie vaere en god grunn for & opprettholde
denne plikten.

Fylkesmannen i Jstfold har uttalt seg negativt til ssknaden, og nar en statlig eller regional



myndighet har uttalt seg negativt om saken bgr ikke kommunen gi dispensasjon.
Fylkesmannen viser til at en dispensasjon i dette tilfelle ikke vil bidra til & fremme et
utbyggingsmeanster og transportsystem i samsvar med nasjonale fgringer og viser til Rade
kommunes kommuneplan samt statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging fastsatt 26.09.2014. | sistnevnte retningslinjer vises det til at
utbyggingsmeanster og transportsystem bgr fremme utviklingen av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer. Etablering av boenheter i LNF-omradene er i strid med disse retningslinjene.

Etter kommuneplanens arealdel § 1.1 vil tiltaket ogsa kreve dispensasjon fra kravet om
utarbeidelse av reguleringsplan. Radmannen vurderer at det i denne saken vil veere behov
for en utarbeidelse av reguleringsplan, ettersom den vurderes til & vaere av prinsipiell
karakter. | kommunen er det flere fradelte gardstun med bygninger som potensielt kan
benyttes til boligformal. Ettersom planen har veert underlagt en omfattende
beslutningsprosess, vil det ikke vaere en kurant sak a dispensere fra kravet om utarbeidelse
av reguleringsplan. | en reguleringsprosess vil offentlige og private ha en mulighet til & uttale
seg, og kommunestyret vil ha planen til behandling fgr den eventuelt vedtas eller avslas. En
behandling vil reise flere sparsmal om arealutnyttelsen i LNF-omradene, hva angar fradelte
gardstun og bruk av bestdende bebyggelse. Disse spgrsmalene ber ikke behandles som
enkeltvise dispensasjoner.

For alle saker som bergrer naturmangfoldet fglger det av naturmangfoldloven § 7, at
prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinje ved utaving
av offentlig myndighet. | fglge opplysninger i Naturbase 08.05.2018 er det ikke registrert
prioriterte arter, truede arter eller neert truede arter pa Norsk rgdliste for naturtyper pa det
bergrte arealet. Det har heller ikke fremkommet opplysninger i saken som skulle tyde pa at
det kan befinne seg arter eller naturtyper pa det bergrte arealet som ikke er fanget opp av
ovennevnte registreringer. Dermed er det heller ikke pavist mulige effekter av tiltaket pa
naturmangfoldet. Kravet i § 8 om at saken skal baseres pa eksisterende og tilgjengelig
kunnskap er dermed oppfylt. | og med at naturmangfold i liten grad bergres av tiltaket og det
ikke kan pavises effekter av tiltaket pa verdifull natur, legger radmannen til grunn at det ikke
er ngdvendig a foreta vurderinger etter de andre miljgprinsippene i naturmangfoldloven §§ 9-
12.

Faglige, skonomiske, miljgmessige og personalmessige konsekvenser:
Ingen kjente.

Medbestemmelse og konsekvenser for brukerne:
Ingen kjente.

Konklusjon:

Etter en samlet vurdering (se vurdering) synes det ikke i denne saken a foreligge momenter
som er av en slik styrke & karakter som skulle tilsi at hensynene bak bestemmelsene det
sgkes dispensasjon fra foreligger. Ulempene synes klart stgrre enn fordelene.

Radmannen mener lovens krav for a dispensere ikke synes a veere oppfylt.

Mgotebehandling:
Behandling i Fast utvalg for miljo og teknikk 31.05.2018:

Det ble ikke fremmet endrings- eller tilleggsforslag.



Votering:

Radmannens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Vedtak - Fast utvalg for milje og teknikk 31.05.2018:

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2, avslas sgknad om dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.06.2011, planformal LNF-omrade og § 1.1 plankrav for
etablering av ny boenhet pa eiendommen gnr 2 bnr 39.

Arealformal LNF-omrade og § 1.1 kravet om utarbeidelse av reguleringsplan anses a bli
vesentlig tilsidesatt, da de oppgitte grunner i dispensasjonssgknaden synes sveert generelle
og kan hevdes av flere med tilsvarende bygninger og tomter i kommunen. Dette vil medfere
presedens og en uthuling av kommuneplanen som styringsverktay og planens forutsigbarhet
hva angar utvikling av kommunens arealer. Fylkesmannen i Jstfold stiller seg negativ til &
innvilge dispensasjon i dette tilfelle, da tiltaket er i strid med statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, og det forhold at en innvilgelse av
dispensasjon i denne saken vil medfgre en sveert uheldig presedens med hensyn til
behandling av liknende saker i kommunen. Kommunen bgr hgre pa Fylkesmannen i saker
hvor de uttaler seg negativt. Ulempene synes derfor klart starre enn fordelene.

Lovens krav for a kunne innvilge en dispensasjon synes ikke a foreligge i denne saken.
Bestemmelsene i naturmangfoldloven er vurdert og anses tilstrekkelig ivaretatt.

For den naermere redegjgrelse se vurderingen gitt under.

Vedlegg:

Dok.dato

1. 08.05.2018
2. 08.05.2018
3. 08.05.2018
4. 08.05.2018
5. 08.05.2018
6. 08.05.2018
7. 08.05.2018
8. 08.05.2018
9. 08.05.2018
10. 08.05.2018
11.08.05.2018
12.08.05.2018
13.08.05.2018

Tittel

F-1 Falgebrev, Mosseveien 63

E-3 Plan 1. og 2. etasje

E-2 Fasader

E-1 Snitt A

D-1 Situasjonsplan

B-1 Sgknad om dispensasjon

A-1 Opplysninger om tiltakets ytre rammer

Seknad om tillatelse til tiltak - ett- trinns sgknadsbehandling - sekundeer
boenhet - gnr 2 bnr 39 - Mosseeien 63

Kommuneplankart

Kommuneplan 2011 2020

Situasjonskart - gnr 2 bnr 39 - Mosseveien 63

Uttalelse til bruksendring av stabbur -gnr 2 bnr 39 - Mosseveien 63
Uttalelse - Sgknad om dispensasjon for bruksendring av stabbur gnr 2 bnr
39
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Rade Kommune v / Plan, milje og teknikk
Skratorpveien 2a
1640 Rade

Innspill til kommuneplanens arealdel

Pa grunnlag av kommunens innspill for arealdeling,

onsker vi og fremlegge denne seknaden pa nytt. Som det fremgar av papirene,
er de datert forste gang

10 mai 2015 og pa nytt na 29 sep. 2019.

Med vennllg hlly :

for Nils Aksel Elingsen



7
INFORMASJON TIL TILTAKSHAVER OG S@KER 10. JUNI 2015/ 7 3/

DISPENSASJION

SOKNAD OM DISPENSASION

For tiltak pa fglgende eiendom:

Gnr: 93 Bnr: 8 o | — SNl
Adresse: ZArfuglveien 1 1642 Saltnes

Sgknaden innsendes av:
Tiltakshavers navn: Nils Aksel Ellingsen

Tiltakshavers adresse: /Zrfuglveien 1 1642 Saltnes
Kontaktperson: Nils Aksel Ellingsen
Telefon dagtid: +4746836004 Epost-adresse: nilsaell@yahoo.no

Jeg / vi sgker om dispensasjon fra: (sett kryss for det riktige)

Kommuneplanens arealdel

X Kommunedelplan for Saltnesomradet

Reguleringsplan (Omradeplan, detaljplan, bebyggelsesplan)

Planens navn:

Plan- og bygningsloven (pbl)

Byggteknisk forskrift (TEK10)

Annet

Beskriv:

Jeg / vi spker om dispensasjon fra fglgende bestemmelser i tilknytning til ovennevnte:

§ 1.1 Plankrav

For a kunne bygge / gjore: (beskriv hva du skal bygge / gjgre, som for eksempel bygge garasje,
bruksendre del av eksisterende bygg fra bolig til naering osv.)

Skille ut 2 separate tomter fra Gnr 93 Bnr 8 i henhold til vedlagt skisse og situasjonskart.
Tomt A ca 700m2.
Tomt B ca 600m2.

Jeg / vi spker om:

X Dispensasjon etter pbl § 19-1 (permanent)

Dispensasjon etter pbl § 19-1 (midlertidig) fram til fglgende dato:....ccceoervvrervevreenenee.

Norsk Kommunalteknisk Forening wwwkommunaltenikk.no



Vedlegg:

Beskrivelse av vedlegg Vedlagt Ikke
= o Relevant

Kvittering for nabovarsel (skal alltid veere med). Vedlegg C- 1-2 (X )
Tegninger . X
Situasjonsplan / kart X
Eventuelle uttalelser / vedtak fra andre myndigheter (se SAK 10 §6-2) X
Andre vedlegg:

1. Situasjonskisse med nye og gamle grenser. X

2. Eksempel pa plassering med utnyttelsesgrad. X

Norsk Kommunalteknisk Forening wwwkommunaltenikk.no




INFORMASJON TIL TILTAKSHAVER OG S@KER 10. JUNI 2015

DISPENSASJON

Begrunnelse for dispensasjonssgknaden: (bruk gjerne eget ark i tillegg om du trenger mer plass)

Begrunnelse for min seknad om dispensasjon til i foreta fradeling, jfr. Plan- og bygningslovens § 20-4,

2. ledd, litra a;

Undertegnede er eier og hjemmelshaver til eiendommen, ZArfuglveien 1, Gnr. 93, bnr. 8, i Ride kommune.
Min eiendom hadde opprinnelig en storrelse pa 15-16 mal. Hele tomten har i mange éar vaert regulert av Rade
kommune til boligformal. Basert pa et kommunalt enske om boligbygging og etablering av fortettet
boligbebyggelse i Saltnes har det vart foretatt fradeling fra min tomt i flere omganger, og det er blitt etablert
nye boliger pa det meste av det opprinnelige boligomradet tilhorende min eiendom. Min familie — som i dag
bebor ZArfuglveien | - har bevisst holdt tilbake et ganske stort areal rundt véar egen bolig, og som i sin tid var et
smabruk med lave og bryggerhus. Dette ut fra vart daverende enske om 4 bevare rikelig med "luft" rundt vér
egen bolig, og av hensyn til vire barn som kanskje ville komme til ha et enske om a flytte tilbake til Saltnes
nar de ble voksne og bygge hver sine egne boliger pa var tomt. Dagens store tomteareal i relasjon til
Arfuglveien 1 er altsa en konsekvens av at vi har tatt hayde for senere hensiktsmessige og naturlige fradelinger
til boligformal.

Virt tomteomrade er i stor grad opparbeidet med plen, hekker og bed. Dette krever naturligvis stor innsats fra
var side for & holde eiendommen i en god og pen forfatning. Vare 2 — to - barn er per i dag bosatt utenfor
kommunen, og har ikke tilkjennegitt noe forelepig enske om a flytte tilbake til Saltnes. Min kone og jeg blir
ikke yngre, og bade helse og alder gjor sitt til at det blir en stadig sterre belastning for oss a holde den store
eiendommen lopende velstelt og vedlikeholdt. Min kone og jeg er snart begge pensjonister, og vére
privatekonomiske forutsetninger er derfor ogsa vesentlig endret.

Vi har basert pa ovennevnte omstendigheter kommet til at det eneste riktige for oss i var situasjon ville vare a
fradele et hensiktsmessig tomteareal fra vér eksisterende tomt. Vi tenker da pa den del av var tomt som ligger
ost for var bolig, og som etter mine beregninger representerer ca 1,3 mal. Denne del av var tomt er i sin helhet
opparbeidet med plen, hekker og bed. Dette tomteomradet tenker vi oss at det vil kunne vare hensiktsmessig a
fradele til 2 — to — nye boligeiendommer, se vedlagte malsatte skisse utarbeidet av meg. Dette tomteomradet vil
kreve minimalt av grunnarbeider, og det vil vare enkelt 4 fa disse tilknyttet vann og avlep fra ZArfuglveien der
denne infrastrukturen i dag allerede ligger. Den nordlige tomteparsellen tenker vi oss kan gis adkomst fra den
lokale veien, Saltnesbjorka. Den sydlige tomteparsellen vil naturlig ha adkomst fra Arfuglveien.

Vi kan ikke se at fradeling av omhandlede tomteareal vil ha noen ulemper for noen. Tomtearealet ligger midt
inne i et regulert og allerede vel etablert villaomrade. Slik vi har vurdert mulighetene for hensiktsmessig
utnyttelse av tomteomrédet, vil den ene tomten bli ca. 600 m2 og den andre ca. 700 m2. Tomteparsellene vil
siledes vaere sapass store at de til en viss grad sikkert apner for hensiktsmessig plassering av ny bebyggelse
slik at ogséa eventuelt spesielle nabointeresser kan hensynstas. Ingen naboer vil kunne fa redusert utsyn ved
bebyggelse av tomtene. Bebyggelse av de skisserte nye tomteparsellene vil ikke representere noe annet, eller
noen sterre ulempe, enn hva alle boligeiere ellers har métte akseptere ved a ha bolig i et fortettet
boligomrade/boligbyggefelt.

Vi legger til grunn at Rade kommune vil vurdere det som en fordel at véar dispensasjonsseknad vil bidra til ekt
bosetting i kommunen, og at dette kan skje i et omrade som allerede er regulert til boligformal. Videre vil en
dispensasjon til fradeling - i trad med hva vi her seker om - bli en stor lettelse og fordel for oss som grunneier,
og ogsé vaere en mulighet som forhdpentligvis gjor det mulig for oss & kunne ta hand om og bebo var
boligeiendom i drene som kommer.

Signatur(er):
4) (/J/ 0 / ;
77 0506 M5 L ”/ﬂdw .................................................................
i 7 Dato og underskrift Dato og underskrift
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Eksempel pa eventuell ny bebyggelse og utnyttelsgrad pa tomtene.
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Utnyttelsesgrad i henhold til tegning:
Tomt A: 142 m2 20,3 %
Tomt B: 118 m2 19,7 %
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Oversiktskart over eiendom 93/8 med veier, friomrader og lekeplass. %
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