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Vestre Myrasen 52
Fasadeendring og tilbygg til fritidsbolig, fasadeendring og ombygging av tak
pa anneks, rivning av bod og ny stikkledning for tilknytning til vann- og avlgp

Kommunedirektgrens innstilling

Kommunedirektgren anbefaler planutvalget a fatte fglgende vedtak:

1. Sgknad om dispensasjon fra formalet landbruk, natur og friluftsomrade for fasadeendring
og ombygging av tak pa eksisterende anneks godkjennes med hjemmel i plan- og
bygningslovens §19-2.

2. Seknad om tillatelse tiltak for fasadeendring og ombygging av tak pa anneks samt
legging av ny stikkledning godkjennes med hjemmel i plan- og bygningslovens av 27 juni
2008 nr. 71, med tilhgrende bestemmelser og forskrifter.

3. Sweknad om dispensasjon fra formalet landbruk, natur og friluftsomrade i
kommuneplanens arealdel og plan- og bygningslovens § 1-8 for tilbygg til fritidsbolig
avslas med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2.

Planutvalgets vedtak 26.02.2026:
Saken utsettes i pavente av kommuneadvokatens habilitetsvurdering av utvalget.

Planutvalgets behandling:

Et enstemmig utvalg erkleerte Roger Sgrasdekkan inhabil til & behandle saken da han er part
i saken.
Ingen vara.

Voica Imrik (Ap) fremmet fglgende forslag:
Saken utsettes i pavente av kommuneadvokatens habilitetsvurdering av utvalget.

Votering:
Utsettelsesforslaget ble enstemmig vedtatt.

Planutvalgets vedtak 26.03.2026:
Saken utsettes for befaring.

Planutvalgets behandling:

Side 1 av 18



Et enstemmig utvalg erkleerte Roger Sgrasdekkan inhabil til & behandle saken da han er
part

i saken.

Ingen vara.

Lene Jogrgensen (H) fremmet folgende forslag:
Saken utsettes for befaring.

Votering:
Usettelsesforslaget ble vedtatt med 10 stemmer (2 H, 3 FrP, 2 AP, 2 INP, 1 SP) mot 1

stemme (BYM)

Planutvalgets vedtak 07.05.2026:
Saken utsettes.

Planutvalgets behandling:

Et enstemmig utvalg erkleerte Roger Sgrasdekkan (INP) inhabil til & behandle saken da han
er part i saken.

Ingen vara.

Ken Faleth (Frp) fremmet fglgende forslag:
Saken utsettes.

Votering:
Forslag fremmet av Ken Falleth ble enstemmig vedtatt.

Planutvalgets vedtak 04.06.2026:

1. Seknad om dispensasjon fra formalet landbruk, natur og friluftsomrade for fasadeendring
og tilbygag til fritidsbolig, fasadeendring og ombygging av tak pa anneks, riving av bod og ny
stikkledning for tilknytning til vann- og avlgp godkjennes med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 19-2.

2. Sgknad om tillatelse til tiltak for fasadeendring og tilbygg til fritidsbolig, fasadeendring og
ombygging av tak pa anneks, riving av bod og ny stikkledning for tilknytning til vann- og
avlgp godkjennes med hjemmel i plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 med
tilherende bestemmelser og forskrifter.

Planutvalgets behandling:

Et enstemmig utvalg erkleerte Roger Sagrasdekkan (INP) inhabil til & behandle saken da han
er part i saken.
Ingen vara.

Anja Rolf (Bym) fremmet fglgende forslag pa vegne av Bym og R:
1. Seknad om dispensasjon fra formalet landbruks-, natur- og friluftsomrade i
kommuneplanens arealdel og plan- og bygningsloven § 1-8 for legging av ny stikkledning

godkjennes med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.

2. Sgknad om tillatelse til legging av ny stikkledning godkjennes med hjemmel i plan- og
bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71, med tilhgrende bestemmelser og forskrifter.
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3. Sgknad om dispensasjon fra formalet landbruks-, natur- og friluftsomrade for
fasadeendring og ombygging av tak pa eksisterende anneks avslas med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 19-2.

4. Sgknad om dispensasjon fra formalet landbruks-, natur- og friluftsomrade i
kommuneplanens arealdel og plan- og bygningsloven § 1-8 for tilbygg til fritidsbolig avslas
med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2.

Begrunnelse:

Dispensasjonene for fasadeendringer, ombygging av tak og tilbygg er i strid med nasjonale
foringer for strandsonen.

Vi gnsker likevel a gi dispensasjon fra LNF-formalet og fra byggeforbudet i § 1-8 for ny
stikkledning, som vi anser som en rimelig modernisering av hytta og et godt tiltak som ikke
gdelegger landskapsopplevelsen eller omradet i nevneverdig grad.

Lene Jargensen (H) fremmet falgende forslag pa vegne av H, FrP og INP:

1. Seknad om dispensasjon fra formalet landbruk, natur og friluftsomrade for fasadeendring
og tilbygag til fritidsbolig, fasadeendring og ombygging av tak pa anneks, riving av bod og ny
stikkledning for tilknytning til vann- og avlgp godkjennes med hjemmel i plan- og
bygningsloven § 19-2.

2. Sgknad om tillatelse til tiltak for fasadeendring og tilbygg til fritidsbolig, fasadeendring og
ombygging av tak pa anneks, riving av bod og ny stikkledning for tilknytning til vann- og
avlgp godkjennes med hjemmel i plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 med
tilherende bestemmelser og forskrifter.

Planutvalget viser til plan- og bygningsloven § 19-2 og har etter en samlet og konkret
vurdering kommet til at vilkarene for dispensasjon er oppfylt.

Begrunnelse:

Planutvalget er kjent med at bade Statsforvalteren og Dstfold fylkeskommune har fraradet
dispensasjon, og at disse uttalelsene skal tillegges saerlig vekt. Planutvalget har likevel etter
befaring og gjennomgang av sakens faktiske forhold kommet til at tiltaket i denne konkrete
saken ikke vesentlig tilsidesetter hensynene bak byggeforbudet i 100-metersbeltet, LNF-
formalet eller de statlige og regionale fgringene for strandsonen.

1. Tiltaket gjelder ikke ny fritidsbebyggelse, men en begrenset endring av eksisterende
bebyggelse

Planutvalget legger avgjgrende vekt pa at eiendommen allerede er bebygd med fritidsbolig,
anneks og uthus. Saken gjelder ikke etablering av ny fritidsbolig eller ny privatiserende bruk
av ubebygd strandsone, men en begrenset utvidelse og opprydding av eksisterende
fritidsbebyggelse pa en allerede privatisert og etablert hytteeiendom.

Eksisterende fritidsbolig er pa 37 m2. Det omsgkte tilbygget er pa 13 m?, samtidig som
eksisterende uthus pa 11 m? rives. Den faktiske gkningen i bygningsmasse pa eiendommen
er derfor sveert begrenset. Tiltaket innebaerer ogsa at antall bygninger pa eiendommen
reduseres, noe planutvalget vurderer som positivt for landskapsbildet og for opplevelsen av
omradet.
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Samlet bruksareal etter tiltaket blir 70 m2. Dette ligger innenfor kommuneplanens
retningslinjer for fritidsbebyggelse. Selv om retningslinjene ikke gir et rettskrav pa
dispensasjon, mener planutvalget at de er relevante ved vurderingen av om tiltaket er
moderat, forutsigbart og innenfor det kommunen selv har vurdert som akseptabel ramme for
eksisterende fritidsbebyggelse.

2. Allmennhetens interesser blir ikke vesentlig tilsidesatt

Hovedhensynene bak byggeforbudet i strandsonen er & ivareta natur- og kulturmiljg,
friluftsliv, landskap og allmennhetens tilgang til sjgen. Planutvalget har vurdert disse
hensynene konkret.

Etter befaring legger planutvalget til grunn at eiendommen ligger innerst i Fjellkilen, i et
omrade hvor allmennhetens ferdsel og opphold i hovedsak skjer andre steder enn pa eller
tett ved den aktuelle delen av eiendommen. Omradet fremstar ikke som et sentralt bade-,
fiske- eller oppholdsomrade for allmennheten. Det er opplyst at vannet er grunt, at
battilgangen er begrenset, og at kyststien gar nord for eiendommen. Tiltaket skjer ikke i
kyststiens trasé og vil etter planutvalgets vurdering ikke hindre eller redusere allmennhetens
ferdsel.

Planutvalget legger ogsa vekt pa at tilbygget ikke etableres mellom eksisterende bebyggelse
og sjgen pa en mate som skaper ny fysisk barriere for allmennheten. Tiltaket oppfares i
tilknytning til eksisterende fritidsbolig pa en allerede bebygd eiendom. Tiltaket vil derfor ikke
medfere at nye arealer tas i bruk til privatiserende formal utover dagens situasjon.

Planutvalget vurderer at allmennhetens interesser ikke blir vesentlig tilsidesatt fordi:
- Eiendommen allerede er bebygd og tatt i bruk som fritidseiendom.

- Tiltaket ikke hindrer ferdsel langs sjagen.

- Kyststien bergres ikke.

- Tiltaket innebaerer ikke ny fritidsbolig eller fradeling.

- Antall bygg pa eiendommen reduseres.

- Samlet areal holdes innenfor kommuneplanens retningslinjer.

- Tiltaket gir opprydding og bedre samlet bygningsstruktur.

- Det etableres en bedre vann- og avlgpslgsning.

- Det opparbeides ikke nye private utearealer som begrenser allmennhetens bruk av
omradet.

Planutvalget mener derfor at saken skiller seg fra saker hvor dispensasjon apner for ny
utbygging, gkt privatisering eller reell nedbygging av tilgjengelig strandsone.

3. Svar til Statsforvalteren

Statsforvalteren peker pa at tiltaket ligger i 100-metersbeltet, at alternative plasseringer skal
vurderes, og at tilbygget kan fremstad mer eksponert enn dagens uthus.

Planutvalget deler Statsforvalterens generelle vurdering av at strandsonen skal forvaltes
strengt. Planutvalget mener likevel at den konkrete saken har flere forhold som gjar at
dispensasjon kan gis uten a undergrave de nasjonale hensynene.

For det farste er tiltaket ikke en ny fritidsbolig, men en mindre utvidelse av en eksisterende
hytte. For det andre fiernes et eksisterende uthus, slik at antall bygg reduseres. For det
tredje blir samlet bruksareal ikke stgrre enn 70 m?, som er innenfor kommuneplanens
retningslinjer. For det fierde innebeerer tiltaket tilknytning til vann og avigp, noe som gir en
klar miljgmessig forbedring.
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Nar det gjelder plassering, legger planutvalget etter befaring til grunn at omsgkt lasning er
den mest hensiktsmessige ut fra terreng, eksisterende bygningsstruktur og hensynet til &
samle bebyggelsen. En alternativ plassering vil etter planutvalgets vurdering kunne gi en mer
oppstykket bygningsmasse, starre terrenginngrep eller darligere landskapstilpasning.

Planutvalget legger videre vekt pa at tiltakshaver har vurdert alternative plasseringer og
redegjort for disse i sgknaden. Etter planutvalgets vurdering vil alternative plasseringer ikke
gi en samlet Igsning som i starre grad ivaretar hensynene bak byggeforbudet eller
allmennhetens interesser.

Planutvalget mener derfor at Statsforvalterens generelle bekymring er relevant, men at den
ikke er avgjgrende i denne konkrete saken.

4. Svar til Gstfold fylkeskommune

Dstfold fylkeskommune viser til regional kystsoneplan og mener fritidsbebyggelse neer sjgen
bar vurderes strengt. Fylkeskommunen mener ogsa at bebyggelse ber trekkes lengst mulig
bort fra sjgen og eksponeres minst mulig.

Planutvalget er enig i dette som et generelt prinsipp. Samtidig ma prinsippet vurderes
konkret opp mot eksisterende situasjon. Her er det allerede etablert fritidsbebyggelse pa
eiendommen. Tiltaket medfarer ikke at en ubebygd strandsone tas i bruk. Det skjer heller
ikke etablering av ny enhet eller vesentlig utvidelse av privatisert areal.

Planutvalget legger til grunn at tiltaket samlet sett gir en mer ryddig eiendom ved at
eksisterende uthus fjernes, anneksets uteareal reduseres, og bygningsmassen samles
bedre. Selv om tilbygget isolert sett kan bli synlig fra enkelte vinkler, vurderer planutvalget at
den samlede virkningen ikke blir en vesentlig forverring for landskap eller allmennhet.

Planutvalget legger ogsa vekt pa at omradet ligger innerst i Fjellkilen, hvor allmenn bruk og
ferdsel er begrenset sammenlignet med mer sentrale og tilgjengelige deler av strandsonen.
Tiltaket vurderes derfor a ha begrenset betydning for de interessene kystsoneplanen primaert
skal ivareta.

Planutvalget mener derfor at dispensasjon i denne saken ikke er i strid med intensjonen i de
regionale fgringene, fordi tiltaket gjelder moderat tilpasning av eksisterende bebyggelse og
ikke ny nedbygging av strandsonen.

5. Fordeler ved dispensasjon

Planutvalget legger seerlig vekt pa fglgende fordeler:

- Riving av eksisterende uthus. Antall bygg pa eiendommen reduseres, og
bygningsmassen samles bedre.

- Begrenset netto arealgkning. Tilbygget er 13 m?, men erstatter i praksis et uthus pa 11 m?
som rives. Den faktiske gkningen i bygningsmassen er derfor sveert begrenset.

- Samlet BRA innenfor kommuneplanens retningslinjer. Eiendommen vil etter tiltaket ha
samlet bruksareal pa 70 m?, som er innenfor kommunens egne retningslinjer for
fritidsbebyggelse.

- Bedre vann- og avlgpslagsning. Tilknytning til vann og avlgp gir en miljgmessig forbedring,
seerlig i et sarbart sjpomrade. Tiltaket bidrar til bedre saniteerforhold og reduserer risikoen for
forurensning i strandsonen.

- Ingen nabomerknader. Det er gjennomfart lovpalagt nabovarsling uten at det har kommet
inn merknader til tiltaket. Planutvalget legger vekt pa at de neermeste naboene, som har best
kjennskap til de lokale forholdene og som eventuelt ville blitt bergrt av tiltaket, ikke har
innvendinger til den omsgkte lgsningen.

- Bedre landskapstilpasning samlet sett. Fasadeendringer, fargevalg, redusert uteareal ved
anneks og fjerning av uthus gir en mer helhetlig og ryddig bebyggelse.
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- Ingen vesentlig negativ virkning for friluftsliv. Kyststien bergres ikke, og allmenn ferdsel
hindres ikke.

- Ingen ny fritidsenhet. Tiltaket gir ikke gkt antall fritidsboliger, ny fradeling eller ny bruk av
ubebygd areal.

- Bedre funksjonalitet i eksisterende hytte. Selv om private behov ikke alene kan begrunne
dispensasjon, kan moderat oppgradering av eksisterende bygningsmasse innga som del av
helhetsvurderingen nar tiltaket ellers er arealmessig begrenset.

6. Ulemper ved dispensasjon

Planutvalget ser at saken ogsa har ulemper:

- Eiendommen ligger innenfor 100-metersbeltet langs sjaen.

- Eiendommen ligger i LNF-omrade.

- Tilbygget kan fra enkelte vinkler fremsta mer synlig enn dagens uthus.

- Dispensasjon kan skape presedens dersom den ikke begrunnes konkret og seerskilt.
- Statsforvalteren og Jstfold fylkeskommune har fraradet dispensasjon.

Planutvalget mener likevel at ulempene i denne saken er begrensede og konkrete, mens
fordelene samlet sett er tydelige. Det avgjgrende er at tiltaket ikke innebaerer ny nedbygging
av strandsonen, men en moderat omdisponering og forbedring av eksisterende
bygningsmasse.

7. Samlet vurdering etter plan- og bygningsloven § 19-2

Planutvalget finner at hensynene bak byggeforbudet i 100-metersbeltet og LNF-formalet ikke
blir vesentlig tilsidesatt. Tiltaket skjer pa en allerede bebygd fritidseiendom, bergrer ikke
kyststien, hindrer ikke allmenn ferdsel, medfgrer ikke ny fritidsenhet og holder seg innenfor
kommuneplanens arealramme for fritidsbebyggelse.

Planutvalget legger videre vekt pa at det ikke har fremkommet nabomerknader til tiltaket, noe
som understgtter vurderingen av at tiltaket ikke medfgrer vesentlige negative konsekvenser
for omgivelsene eller lokale interesser.

Planutvalget finner videre at fordelene ved dispensasjon er klart stgrre enn ulempene. Det
legges seerlig vekt pa riving av uthus, redusert antall bygninger, samlet bruksareal innenfor
kommuneplanens retningslinjer, miljgmessig forbedring gjennom vann- og avlgpstilknytning,
manglende nabomerknader og begrensede negative virkninger for landskap og allmennhet.

Pa denne bakgrunn finner planutvalget at vilkarene for dispensasjon etter plan- og
bygningsloven § 19-2 er oppfylt. Etter en samlet vurdering finner planutvalget ogsa at
dispensasjonsadgangen bgr benyttes i denne saken, og at omsgkte dispensasjoner derfor
kan og bgr innvilges.

Votering:
Forslaget fremmet av Anja Rolf fikk 2 stemmer (1 Bym, 1 R) og ble ikke vedtatt.

Kommunedirektgrens innstilling fikk 4 stemmer (2 AP, 1 R, 1 Bym) mot 6 stemmer (3 FrP, 2
H, 1 INP) som ble avgitt for forslaget fremmet av Lene Jgrgensen.

Side 6 av 18



Fredrikstad, 09.06.2026
Rett utskrift

Elin Engum Segerblad
Utvalgssekreteer

Utskrift til:
Astrid Meek, saksbehandler
Per-Erik Torp, direkter Samfunn og byutvikling

Sammendrag

Atelier Bjglstad as s@ker pa vegne av tiltakshaver Roger Sgrasdekkan om tilbygag til
eksisterende fritidsbolig, riving av eksisterende uthus, endring av fasader og takform pa
eksisterende anneks og etablering av ny stikkledning for tilknytning til privat vann og
avlgpsanlegg.

Eiendommen ligger i Onsgy ved Fjellkilen, innenfor landbruk, natur og friluftsomrade (LNF-
omrade) i 100-metersbelte.

Dagens bebyggelse bestar av en fritidsbolig pa 37 m?, et anneks pa 20 m? og et uthus pa 11
mZ?. Det sgkes om dispensasjon fra arealformal LNF og fra byggeforbudet i plan- og
bygningslovens § 1-8.

Eksisterende uthus pa 11 m? skal rives og erstattes av et tilbygg til eksisterende hytte pa 13
mZ2. Plattingen ved eksisterende anneks skal reduseres fra 20 m? til 5 m2. Samlet bruksareal
vil etter ferdigstillelse bli 70 m2. Opparbeidet uteareal (plattinger og terrasse) blir 40 m? + 5
m?.

Fylkeskommunen frarader en godkjenning av prosjektet som omsgkt. Statsforvalteren mener
omsgkte tiltak er i strid med nasjonale fgringer for strandsonen, og vil derfor frarade en
dispensasjon.

Kommunedirkettgren anbefaler planutvalget & godkjenne sgknad om fasadeendring av
eksisterende anneks og avsla sgknad om dispensasjon for oppfering av tilbygg til
eksisterende fritidsbolig.

Vedlegg

Oversiktskart

Vestre Myrasen 52 - Vedlegg D1 - Situasjonskart

3071-1 Vestre Myrasen 52 - Vedlegg D2 - Situasjonskart vann- og avigp 250513
Kart med avmerket kyststi

Vestre Myrasen 52 - Vedlegg E3 - Fasader

Vestre Myrasen 52 - Vedlegg E4 - Fasader

Vestre Myrasen 52 - Vedlegg E2 - Snitt fritidsbolig og anneks

Vestre Myrasen 52 - Vedlegg E5 - lllustrasjoner

Vestre Myrasen 52 - Vedlegg E1 - Plantegning

10 Plantegning eksisterende anneks

11 Vestre Myrasen 52 - Vedlegg E6 - Bilder

12 Foto av eksisterende situasjon

13 Vestre Myrasen 52 - Vedlegg F1 - Redegjgrelse

14 Vestre Myrasen 52 - Vedlegg B1 - Sgknad om dispensasjon se ogsa oppdatert
versjon vedlegg 13

OCoONOOOPRWN -
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15 Uttalelse fra Ostfold fylkeskommune
16 Uttalelse fra Statsforvalteren
17 Ansvarlig sgkers kommentar til innkomne hgringsuttalelser

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt)
Se gvrige dokumenter i arkivsak 2025/24091

Saksopplysninger

Ansvarlig sgkers redegjarelse

«Det sgkes om tilbygg til eksisterende fritidsbolig, endring av fasader og takform péa
eksisterende anneks og tilknytting av fritidseiendommen til privat vann- og avlgpsanlegg.

Tiltakshaverne kjgpte eiendommen ved sommerstid i 2024, og har i tiden etter brukt
eiendommen sporadisk for & bli kient med stedet. Det har vaert en nyttig bruk av tiden
for & bli kjient med hvilke kvaliteter som allerede er pa plass, men ogsa hva som
mangler/ bar oppgraderes.

Eiendommen ligger i 100-metersbeltet «innerst» i Fjellskilen som del av Faratangen
hytteomréade, ett godt etablert hytteomrade med Stensviken hytteomrade pa motsatt
side av kilen.

Tiltakene er planlagt med intensjon om & balansere privat arealbruk med allmenne
interesser og landskapstilpasning i trad med plan- og bygningslovens formalsparagraf.

Eksisterende situasjon

Eksisterende fritidsbolig er oppfart en gang pa 40-tallet med tidstypisk valmet tak.
Uteoppholdsareal er lost med platting pa terreng pa hjernet mot sgr-vest.
Annekset er oppfart pa 80-tallet med saltak og med uteplass ogsé mot sgr-vest.

Pé «tunet» i bakkant av fritidsboligen er det oppfart et uthus som bestar av disponible
rom for oppbevaring av redskap osv.

Totalt utgjer eiendommens bruksareal 68 m? BRA, med felgende fordeling. Eksisterende
fritidsbolig 37 m? bruksareal, et anneks 20 m? bruksareal og et uthus pa 11 m? bruksareal.

Tilbygg til eksisterende fritidsbolig

| forbindelse med tilknytning av vann- og avigp er det planlagt et mindre tilbygg (13m?
til fritidsboligen. Tilbygget er planlagt mot sar-@st, sa langt unna vannet som mulig og vil
inneholde et soverom og nytt bad. Tilbygget bygges direkte pa fjell.

Den eksisterende delen inneholder stue, grovkjekken og et mindre soverom.

Her blir kiskkenet oppgradert og det etableres et toalett, samt fasadeendringer.
Opparbeidet uteplass utvides mot «bakover» og vil ikke komme naermere sjgen enn
eksisterende situasjon.

Endring av anneks

| forbindelse med de gvrige tiltakene sgkes det om a endre fasader og takform pa det
eksisterende annekset for & bedre tilpasse seq fritidsboligen og det tidstypiske uttrykket
til bebyggelsen.

Eksisterende terrasse og overdekket areal fiernes og erstattes med en liten platting
(5m?), vendt bort fra sjoen.

Tilknytning av vann- og avigp

Det spkes om ftillatelse ftil tilknytning av eiendommen til kommunalt vann- og avigp via
privat anlegg som eies og driftes av FVA AS (se vedlegg D2).
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Teknisk oppgradering

Tiltakene medfarer en teknisk oppgradering av eksisterende bebyggelse, herunder
bedre isolasjonsverdi, redusert energibehov og oppdatert sanitaerlgsning. Dette bidrar til
a redusere miljgbelastningen og @ke byggets levetid og funksjonalitet, og er i samsvar
med plan- og bygningslovens § 1-1 om at tiltak skal fremme beaerekraftig utvikling, god
byggeskikk og hensyn til miljg og helse.

Arealer
Kommuneplanens retningslinjer gir faringer om maksimalt tillatt bruksareal pd 70m? BRA,
og viser til avrige bestemmelser for fritidsbebyggelse jf. Pkt. 26 a og c-m.

Ved gjennomfaring av tiltakene vil totalt bruksareal for eiendommen utgjere 70m? BRA,
40 m? + 5m? opparbeidet uteareal hvorav 10 m? er overbygget.

Dette er i trad med kommuneplanens retningslinjer og bestemmelser for
fritidsbebyggelse og vil ivareta bade kommuneplanens og plan- og bygningslovens
intensjon.

Hensynsone stormflo

Eksisterende bebyggelse og nytt tilbygg ligger i hensynssone for stormflo.
Kommuneplanens bestemmelser tillater ikke ny bebyggelse lavere enn kote +2,5 moh.
Nytt tilbygg plasseres med overkant gulv pa kote ca +3,5 (som eksisterende gulv).

Hensynsone friluftsliv
Ved & redusere antall bygninger og opparbeidet uteareal mot sjoen,
mener hensynet til friluftslivet ivaretas og forbedres.»

Planstatus

Tiltaksomrade er avsatt til landbruk, natur og friluftsomrade i kommuneplanens arealdel,
plan- id 913. Angitt hensynssone er H530 friluftsliv, H320 flomfare. Eiendommen ligger i sin
helhet innenfor 100-metersbelte.

Ansvarlig sgkers redegjgrelse for dispensasjon

Det spkes om dispensasjon fra falgende bestemmelser.

1 — Plan- og bygningslovens §1-8 Forbud mot tiltak langs sj@ og vassdrag.
2 — Kommuneplanens formal og byggeforbud (5100 — LNF)

Begrunnelse for dispensasjon

1. Tiltakets karakter og plassering:

Tiltaket gjelder et tilbygg pa beskjedne 13 m? BRA, i tillegq til justeringer pa eksisterende
bygg. Med bakgrunn i de faktiske forholdene pé stedet, og hensynet til som byggeforbudet
Skal ivareta. Er tilbygget plassert lengst mulig fra sjgen og ungar inngrep i terreng eller
vegetasjon. Bebyggelsen far ny kledning med naturlige farger (brun- eller gratoner). Dette
bidrar til & redusere bade landskapsvirkning og privatisering mot sj@.

2. Ingen konflikt med allmennhetens interesser:

Tiltakene samlet sett er svaert begrenset i omfang og vil underbygge hensynet bak
bestemmelsen ved a redusere antall bygg i strandsonen, og bedre allmennhetens tilgang til
sjaen.

3. | trdd med kommuneplanens retningslinjer for fritidsbebyggelse:
Kommuneplanens retningslinjer pkt. 29.1 dpner for at eksisterende
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fritidsbebyggelse i 100-metersbeltet kan utvides til maksimalt 70 m? BRA under visse
forutsetninger. Dette tiltaket holder seg innenfor rammene og legger til rette for forutsigbar
saksbehandling.

4. Ikke i strid med nasjonale eller regionale interesser:
Tiltaket pavirker ikke nasjonalt viktige landskapsomrader, kulturminner, biologisk
mangfold eller jordbruksomrader, og ligger innenfor allerede utviklet hytteomrade.

5. Bedret miljgstandard:

Tiltaket medfarer en teknisk oppgradering av eksisterende bebyggelse, herunder bedre
isolasjonsverdi, redusert energibehov og oppdatert saniteerlasning. Dette bidrar til & redusere
miljobelastningen og oke byggets levetid og funksjonalitet, og er i samsvar med plan- og
bygningslovens § 1-1.

Med dagens tilstand i Oslofjorden og spesielt i den grunne bukta, Fjellkilen, ser vi det om
saerdeles viktig & stoppe praksisen med utedo og fa behandlet kloakk pd en god méte, som
er tilfelle nér dette tiltaket er giennomfart.

6. Naboer
Naboer er positive til tiltaket, uten merknader. Og naboerklaering for avstand til
grense er innhentet.

Med bakgrunn i ovenstaende begrunnelser, mener vi ssknadene om dispensasjon kan
innvilges i trad med plan- og bygningslovens formal (§1-1) og bestemmelser om
dispensasjon (§19-2).»

Uttalelse fra Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud og Akershus datert 22.09.2025
«l 100m-beltet skal det tas saerlig hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og
andre allmenne interesser, jf. plan- og bygningsloven § 1-8.

Omsgkte tiltak innebeerer blant annet riving av eksisterende uthus pa 11 m2 og oppfering av
tilbygg til hytta pa 13 m2. Eksisterende uthus ligger delvis i bakkant av hytta, og er lite synlig
fra sjgen og strandsonen mellom hytta og sjgen. Omsgkte tilbygg er planlagt oppfart pé sor
— s@rvestsiden av hytta, og vil dermed bli liggende betydelig mer eksponert og fremtredende
i landskapsbildet enn dagen uthus. Tilbygget vil ogsa bli liggende neermere sjgen enn
uthuset.

I henhold til gjeldende statlige planretningslinjer skal alternative plasseringsmuligheter alltid
vurderes far bygging tillates. Dette gjelder ogsé for mindre tiltak. Det er positivt at en gnsker
a redusere antall bygninger pa eiendommen, men dette ma ikke medfare at den
gjenveerende bebyggelsen blir liggende mer fremtredende i strandsonen.

I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan dispensasjon ikke gis dersom hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller
nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved & gi dispensasjon
Skal veere klart starre enn ulempene.

Slik saken foreligger kan ikke vi se at tiltaket vil medfare noen vesentlige fordeler for de
allmenne interesser som skal ivaretas i strandsonen. Det er positivt at det planlegges en
oppdatert saniteerlgsning, men vi kan ikke se at tiltaket totalt sett vil medfare fordeler for
allmennhetens interesser i strandsonen. Om det eventuelt skal gis dispensasjon til et tiltak pa
eiendommen, mener vi at det ma utarbeides en alternativ lasning hvor de interesser som er
nevnt i var vurdering blir bedre ivaretatt.
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Vi mener omsgkte dispensasjon er i strid med nasjonale faringer for strandsonen. Vi vil
derfor sterkt frarade en dispensasjon, og Vil vurdere & péklage et eventuelt positivt vedtak.
Vi vil se mer positivt pa et alternativt forslag hvor de interesser som er nevnt i var vurdering
blir bedre ivaretatt.»

Uttalelse fra Dstfold fylkeskommune datert 24.09.2025

«Med bakgrunn i Kystsoneplanen for @stfolds pkt. 8.6, vedrgrende dispensasjoner i 100-
metersbeltet, mener vi at det ikke bar gis dispensasjon uten bearbeiding av prosjektet. Vi har
ikke innvendinger pa at fritidsboligen utvides til samlet BRA 70 m? men mener plasseringen
er i strid med prinsippene i strandsoneforvaltningen bade i kommuneplanens arealdel,
kystsoneplan for @stfold og de statlige planretningslinjene.

| kommuneplanens arealdel § 26 star det i a) Ved riving og gjenoppfaring av
fritidsbebyggelse skal det vurderes om bebyggelsen kan flyttes til en mindre eksponert
beliggenhet pa eiendommen, eller om endret plassering gir bedre forhold for allmennheten.
Riving forutsetter at det ikke etterlates vesentlige spor i terrenget. Ved vesentlig utvidelse av
fritidsbebyggelse skal det legges betydelig vekt pa landskapstilpasning og & minimere
bygningens eksponering i landskapsbildet.

Var regional kystsoneplan for @stfold sier at Fritidsbebyggelsens beliggenhet ma vaere en
del av den konkrete vurderingen. Hytter som ligger naert vannet og/eller eksponert i
landskapet bar pa et generelt grunnlag vurderes strengere enn hytter som ligger lenger fra
vannet og er mindre eksponert. Tilsvarende gjelder hytter som ligger naer badeomrader, stier
eller andre omrader med allmenne interesser.

Det kan vurderes som en fordel om uthus eller andre mindre bygninger pa eiendommen
rives, slik at bebyggelsen samles til en enhet. Dette kan forsvare at et tilsvarende areal som
rives kan bygges pa hytta.

Gjenoppfering pé annet sted bar vurderes dersom ny plassering gir bedre forhold for
allmenheten.

@stfold fylkeskommune mener at tilbyggets plassering er i strid med faringene i strandsonen,
og ikke vil «gagne allmenheteny». Bade fritidsbolig og anneks ligger pa det minste 12-13
meter fra sjoen. Det nye tilbygget vil ligge vesentlig mer eksponert, i den retningen som er
mest synlig, og pa en hayde i terrenget, sammenlignet med uthuset som skal rives. Vi mener
derfor tilbygget bar fa en plassering lenger vekk fra sjgen. Tilbygget er vist pé det minste
3,1m fra tomtegrense mot nabo, og bar sees i sammenheng med plan- og bygningslovens §
29-4 som sier at det skal vaere 4 meter fra tomtegrense. Vi ser at en annen plassering bak
hytta ogsa kan utfordre denne paragrafen, men kommunen kan gi samtykke til annen
plassering, spesielt dersom nabo samtykker.

Anneks
Stiller sparsmal til lovlighet.

Uteareal
Viser til faringene i kommuneplanen kun er retningslinjer.

Friluftsliv

Ut fra kart, er det en sti giennom eiendommen, mellom fritidsboligen og annekset. Det er ikke
registrert noen fotruter over eiendommen. Kyststien gar i eiendomsgrensa mot nordgst.
Bygningene ligger i omrade som kommunen har registrert som viktig friluftslivsomrade.

Konklusjon
Vi frardder en godkjenning av prosjektet som omswkt. Vi ser at riving av uthus, reduksjon av
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annekset og nye VA- lgsninger kan bidra positivt med tanke p& hensynene i 100-
metersbeltet, men vi mener at tilbyggets plassering ma ligge mindre eksponert, lenger fra
vannet.»

Ansvarlig sgkers kommenter til hgringsinstansene

Av uttalelsene mener vi det er folgende punkter som bgr besvares og redegjares for.

- Plassering (her under avstand til sjgen, tilpasning til terreng og allmennhetens interesser)
- Alternativ plassering

- Lovligheten av anneks

- Opparbeidet uteareal

- Vann- og avigpsledninger

Omradet og de faktiske forholdene

Fylkeskommunen viser til deres regionale kystsoneplan for @stfold som sier at
«Fritidsbebyggelsens beliggenhet ma veere en del av den konkrete vurderingen. Hytter som
ligger naert vannet og/eller eksponert i landskapet bar pé et generelt grunnlag vurderes
strengere enn hytter som ligger lenger fra vannet og er mindre eksponert. Tilsvarende gjelder
hytter som ligger neer badeomrader, stier eller andre omréder med allmenne interesser.»

Med bakgrunn i dette mener vi det er viktig & belyse de faktiske forholdene pa stedet,
som har vaert bakgrunn for prosjektering av det planlagte tiltaket.

Som nevnt i den opprinnelige redegjarelsen ligger eiendommen innerst i Fjellskilen og i et
godt etablert hytteomrade, med tilsvarende hytteomradet pd motsatt side av kilen.
Fritidsboligen ligger pa en liten fijellkolle med lavt terreng rundt (kote +1 til 1,5m).

Kilen er grunn med dybder pé ikke mer enn 0,6 til 1,1m i neerheten til hytta, og benyittes i
hovedsak som ankerplass for bater som tilharer fritidsboligene i omradet. Det er i praksis
ikke mulig a ferdes med bat lenger inn i kilen en der fritidsboligen ligger.

Kyststien passerer i bakkant (nord) for eiendommen og gar sarover til Faratangen med

flere populaere badestrender. Innerst i Fjellskilen derimot er det ikke dybde eller vannkvalitet
som oppmuntrer til bading. Omradet i fremkant av hytta er som resultat av dette sveert lite
benyttet av andre enn tiltakshaver.

Pa grunn av topografien, bekker nord og s@r-vest for eiendommen og vegetasjonen pa
stedet, vil allmenhetens ferdsel foregar i all hovedsak langs kyststien i nord av
eiendommen. Dersom man skal ferdes ut pa odden vil adkomsten for offentligheten
veere fra nord over «tunet» mellom bebyggelsen, noe tiltakshaver er positiv til og som
har veert et viktig moment ved prosjektering av tiltaket.

Omswokt plassering

Sett i lys av de faktiske forholdene pa stedet og de naturlige adkomstveiene, mener vi
den planlagte lgsningen i stgrst mulig grad gir fordeler for allmennheten, og tiltakshaver.
Ved & redusere bebyggelsen der allmenheten farst vil mate den, og minske falelsen av
a «trenge seg pa».

Ved & plassere tilbygget som omsgkt blir det liggende bak den eksisterende delen, og
vil oppleves minst mulig fra den naturlige adkomsten fra nord-gst. Ogsa reduksjonen av
opparbeidet utearealer i tilknytning til annekset vil gi en luftigere passasje mellom
bebyggelsen.

| den beskjedne graden det vil veere personer som ferdes med bét sa langt inn i kilen

(pga. liten dybde), vil fritidsboligen i praksis sees/ oppleves fra sgr-vest i vika.
Med tilbyggets planilagte plassering vil det da ligge innenfor det eksisterende
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fasadelivet og i liten grad veere synlig for de som ferdes pa sjoen.

Alternativ plassering av tilbygget

| forarbeidet til ssknaden ble det vurdert alternative plasseringer.

En utvidelse pa «baksiden» mot nord-gst ble ogséa vurdert som et alternativ, men dette
mener vi vil vaere negativt da det medfgrer at tilbygget ma plasseres pa «stylter» av

hensyn til det naturlige terrenget og flomfaren pé stedet. Vi vil ogsa papeke at dette vil dekke
til den opprinnelige muren, som fremstar som ett godt eksempel pa god stenhuggertradisjon.

Som nevnt over mener vi at dette vil vaere negativt for allmennhetens tilgang til
vannkanten da bebyggelsen vil fremsta som starre enn ngdvendig der det er naturlig for
allmennheten a ferdes.

Utbygging mot vest eller mot ast er tidlig i prosessen vurdert som uegnede alternativer.
En forlengelse eller tilbygg plassert lenger mot ast, vil pa grunn av det fallende terrenget
gi ungdvendige hay grunnmur og som nevnt over vil bebyggelsen fremsta som stgrre enn
nadvendig der det er naturlig for allmennheten a ferdes.

Anneksets loviighet
Det vedlegges av godkjente tegninger.

Opparbeidet utearealer
Er klar over at dette mé leses som retningslinjer i dette tilfellet.

Vann- og avigpsledninger
Som beskrevet i var sgknad om dispensasjon vil dette vaere en forutsetning og en del av
fordelene som taler for innvilgelse av dispensasjon.

Vann- og avilgp — uttalelse fra kommunalteknikk

«Det spkes om tilknytning av vann og avigp for en fritidsbolig med kp- villastasjon/
pumpestasjon/-kum pa eiendommen. Stikkledninger for vann og avigp er vist pa
situasjonskart vann- og avigp, disse knyttes til VA- anlegget Faratangen som er utbygd i
etapper fra 1 til 12. Det opplyses at det ikke er vann og avlgpsledninger i konflikt med tiltaket.

Alle arbeider skal utfgres i henhold til Fredrikstad kommunes standard abonnementsvilkér for
vann og avilgp, samt va- normen. Tiltakshaver og ansvarlig soker plikter & gjore seg kjent
med og folge gjeldende bestemmelser:

e Stikkledninger for vann- og spillvann skal etableres sikret mot frost, hvis ikke frostfri
tilstand oppnas skal ledninger tilfares varme eller isoleres.

e Ledninger skal ha tilstrekkelig overdekking og ikke vaere synlige eller til sienanse for
nabo eller annen part.

e Vigjar oppmerksom pa att ved eventuelt bruk av private vannkilder som cisterne,
borrevann mv. skal disse veere fysisk frakoblet offentlig nett. Dette grunnet faren for
tilbakestramming. Disse kan om det gnskes opprettholdes som ett eget lukket anlegg
for bruk til vanning, mv.

e Eventuell vannmaler skal monteres frostfritt, plomberes og dokumenteres via
«Entreprengrportalen» Gemini fagsystem.

e Tak- og drensvann skal handteres pa egen grunn/terreng som angitt i sgknad.
Vannet ma ikke veere til sienanse for naboer/annen part.

o Ved tilknytting til private vann- og avlgpstikkledninger, er tiltakshaver selv ansvarlig
for at de privatrettslige forholdene er i orden for dette. Dette gjelder ogsa ved kryssing
av annen privat grunn.
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Asbuilt/innmalingsdokumentasjon skal leveres i digitalt filformat i henhold til gjeldende
sosistandard, med x-, y-, og z-koordinater samt ledningsregistreringsforskriften. | tillegg skal
det foreligge et revidert ledningskart (pdf-format) med informasjon om trasé som utfort
(plassering av ledninger i terreng), vinkling, dimensjon, materiale og VA-utstyr
(bakkekraner/kummer, grenpunkt, etc. Mer informasjon om krav til ferdigdokumentasjon av
va- anlegg finnes i Fredrikstad kommunes VA-norm.

Sanitaerabonnement

Far fritidsboligen tilknyttes, og vann- og avlgp tas i bruk. Skal seknad om
saniteerabonnement vaere innsendt til Virksomhet Vann og avlgp. Seknad om
saniteerabonnement skal omsgkes via «Entreprengrportalen» i Gemini.»

Relevante bestemmelser
lkke relevant

Konsekvenser for sosial barekraft
lkke relevant

Konsekvenser for gkonomisk barekraft
lkke relevant

Konsekvenser for miljgmessig baerekraft
Ikke relevant

Ansattes medbestemmelse
lkke relevant

Vurdering

Nabovarsel

| forbindelse med sgknaden har du varslet de naboene som etter din vurdering bergres av
tiltaket. Det fremkommer at ingen av naboene hadde merknader til sgknaden din.

Reglene om nabovarsling fremgar av plan- og bygningsloven § 21-3.

Ny stikkledning

Omsagkte ledningstrasé/stikkledninger i strandsonen vurderes a veere sgknadspliktig etter
pbl. § 20-3. Det er likevel slik at dersom tiltaket kommer i strid med arealformalet eller vil
vanskeliggjgre gijennomfgringen av planen, eller kommer i strid med de hensyn som ligger
bak strandsonevernet, vil tiltaket automatisk kreve dispensasjon. Hvorvidt dispensasjon er
pakrevd ma avgjgres ut fra en konkret vurdering i det enkelte tilfelle. Dersom ledningene
legges i grunnen pa en mate som ikke vil gi varige sar i terrenget eller vanskeliggjare
gjennomfgringen av planen, er ikke dispensasjon ngdvendig. Stikkledningen ma ogsa vaere
dirkete i tilknytning til et byggverk som er omfattet av tillatelse etter plan- og bygningsloven.
Ut ifra dette vurderes at det ikke er ngdvendig med en dispensasjonsbehandling for legging
av ny stikkledning. Det forutsettes at arbeidene gjeres skansomt og arealet som bergres
tilbakefagres og revegeteres der dette er aktuelt. Stedegne masser skal benytte som topplag.

Vurdering av dispensasjon

Bygningsmyndighetene kan gi dispensasjon dersom begge vilkarene i loven er oppfylt. Det
forste vilkaret er at hensyn som ligger bak bestemmelsen det er aktuelt & dispensere fra,
hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, ikke blir
vesentlig tilsidesatt. Det andre vilkaret er at fordelene ved dispensasjonen ma veere stgrre
enn ulempene. Det ma foreligge en klar overvekt av fordeler ved dispensasjonen i den
enkelte sak. Ved dispensasjon fra loven og forskrift til loven skal det legges seerlig vekt pa
dispensasjonens konsekvenser for helse, miljg, jordvern, sikkerhet og tilgjengelighet.
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Reglene om dispensasjon fremgar av plan- og bygningsloven § 19-2.

Kommuneplanen er kommunenes overordnede styringsverktgy for arealbruk og er forankret i
en omfattende prosess med medvirkning og politisk vedtak i kommunestyret. Det bgr
vurderes om en dispensasjon fra ovennevnte bestemmelse, vil gi en vanskelig handterbar
praksis, som pa sikt vil medfare gkt privatisering av strandsonen.

Ved vurderingen av om det skal gis dispensasjon fra planer skal statlige og regionale
rammer og mal tillegges seerlig vekt. Det bar heller ikke dispenseres fra planer eller
lovens bestemmelser om planer nar en direkte bergrt statlig eller regional myndighet har
uttalt seg negativt om dispensasjonssgknaden.

Det er gitt statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen.
Kommunen tilhgrer Oslofjordregionen hvor byggeforbudet skal praktiseres strengt. Det er gitt
klare fgringer i pkt. 6 og 8 for hva som skal vektlegges i 100m-beltet. Det fremgar blant annet
at:

e ny bebyggelse ikke skal tillates pa arealer som har betydning for friluftsliv, naturvern,
naturmangfold, landskap og andre allmenne interesser.

e ny bebyggelse skal trekkes sa langt unna sjgen som mulig, og utvidelse av
eksisterende bygninger skal skje i retning bort fra sjgen. Hensynet til allment friluftsliv
og tilgjengelighet skal vektlegges sterkt. Det bar vurderes om bebyggelsen kan
plasseres utenfor strandsonen.

e det skal legges vekt pa lgsninger som kan bedre situasjonen for landskap og allmenn
tilgang til sjgen.

e privatisering og gjentetting av strandarealer skal unngas.

e alternative plasseringsmuligheter alltid skal vurderes fgr bygging tillates. Dette gjelder
ogsa for mindre tiltak.

I henhold til ovennevnte statlige planretningslinjer skal det legges vekt pa Igsninger som kan
bedre situasjonen for landskap og allmenn tilgang til sjgen. Ny bebyggelse skal trekkes sa
langt unna sjgen som mulig, og utvidelse av eksisterende bygninger skal skje i retning bort
fra sjgen.

LNF-formalet betyr at det ligger et dobbelt byggeforbud i omradet, bade byggeforbud som
folge av 100 m-beltet og som konsekvens av formalet LNF. Ved vurdering av dispensasjon
fra arealformalet og byggeforbudet i 100- metersbeltet, skal det tas seaerlig hensyn til natur-
og kulturmiljg, friluftsliv og andre allmenninteresser, dette falger direkte av plan- og
bygningslovens § 1-8.

Blir hensynet bak byggeforbudet i 100- metersbeltet og arealformalet vesentlig tilsidesatt?
Farst vurderes vilkaret om hensynet bak byggeforbudet i 100- metersbeltet og arealformalet
blir vesentlig tilsidesatt. Videre ma fordelene ved a gi dispensasjon veere klart stgrre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Byggeforbudet i 100- metersbeltet (jfr. Plan- og bygningslovens § 1-8)
Etter plan- og bygningslovens § 1-8 er det et generelt byggeforbud i 100- metersbeltet langs
sjgen. Forbudet gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens
arealdel eller reguleringsplan. Det skal tas seerskilt hensyn til natur- og kulturmilja, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser. Hovedformalet med byggeforbudet i 100-
metersbeltet langs sjgen er & sikre allmenne interesser og unnga uheldig bygging langs
sjgen. | lovkommentaren er det presisert at byggeforbudet er kraftig innskjerpet i ny lov.

Arealformalet i plan- og bygningslovens § 11-6, annet ledd:
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Det er nedfelt i loven at tiltak ikke skal veere i strid med planens arealformal, generelle
bestemmelser, samt bestemmelser knyttet til arealformal og hensynssoner. Det fglger av
lovkommentaren at LNF- formalet omfatter og skal brukes for omrader som skal nyttes eller
sikres til landbruksproduksjon, herunder jordbruk, skogbruk og reindrift og/eller som skal bli
liggende som naturomrader og naturomrader med spesiell betydning for friluftslivet. Dette er
arealer som i det vesentlige skal vaere ubebygget, eller bare bebygget i tilknytning til
landbruk og reindrift og for bruk av omradet il friluftsliv. Man kan si at LNF- formalet setter et
generelt byggeforbud for tiltak som ikke er tilknyttet stedbunden naering.

Det fremgar av retningslinjene at bygging og landskapsinngrep ikke skal tillates pa arealer
som har betydning for andre formal, som for eksempel friluftsliv, naturvern, naturmangfold,
kulturminner, kulturmiljg, landskap, landbruk, fiskeringering, havbruk eller annen
samfunnsmessig betydning. Nye bygninger skal trekkes sa langt unna sjgen som mulig. Det
skal legges vekt pa lgsninger som kan bedre den eksisterende situasjon i forhold til landskap
og allmenn tilgang til sjgen. Alternative plasseringsmuligheter skal alltid vurderes far bygging
tillates. Ytterligere privatisering av gjentetting av strandarealer skal unngas.

Ansvarlig seker mener at en utvidelse pa baksiden mot nord-gst vil veere negativt, da
tilbygget ma plasseres pa «stylter» av hensyn til det naturlige terrenget og flomfaren pa
stedet. Det vises ogsa til den opprinnelige muren som fremstar som et godt eksempel pa god
stenhuggertradisjon. En forlengelse eller tilbygg plassert lenger mot @st, vil pa grunn av det
fallende terrenget gi en ungdvendige hay grunnmur og som nevnt over vil bebyggelsen
fremsta som stgrre enn ngdvendig der det er naturlig for allmennheten a ferdes.

Statsforvalteren viser til at tiltaket ligger innenfor det generelle byggeforbudet i
100-metersbeltet langs sjgen. Omradet anses som seerlig sarbart, og nasjonale retningslinjer
legger opp til en restriktiv praksis for & sikre allmennhetens tilgang, naturverdier og
landskapskvaliteter i strandsonen. Etter Statsforvalterens vurdering foreligger det ingen
vesentlige fordeler for allmenne interesser. Tiltaket anses a veere i strid med de nasjonale
feringene og vil bidra til ytterligere nedbygging av strandsonen, og Statsforvalteren kan
derfor ikke anbefale tiltaket godkjent. Jstfold fylkeskommune mener at tilbyggets plassering
er i strid med faringene i strandsonen, og ikke vil «gagne allmenheten». Det nye tilbygget vil
ligge vesentlig mer eksponert, i den retningen som er mest synlig, og pa en hgyde i
terrenget, sammenlignet med uthuset som skal rives. De mener derfor tilbygget ber fa en
plassering lenger vekk fra sjgen.

Tilbygget planlegges oppfart mot sgrgst som en forlengelse av en ny overbygd veranda.
Etter giennomfgringen vil den totale utstrekningen i sgrgstlig retning veere 8 meter.

En arealgkning pa 2 m? for selve hytta kan, som fglge av innlegging av vann og avlap, i noen
grad anses akseptabel. Annekset er godkjent med et terrasseareal pa 20 m? og fritidsboligen
er godkjent med et areal pa 20 m?, samlet 40 m? for eiendommen. Det sgkes om & rive 15 m?
av terrassearealet som ligger ved annekset og tilfere de arealene foran fritidsboligen og
samlet terrassearealer blir pa 45 m?, som gir en gkning pa 5 m2. Selv om uthuset fiernes, vil
tiltaket fortsatt pavirke allmennhetens opplevelse av omradet, ettersom bygningsmassen far
og har en markant og dominerende utstrekning pa tomten.

Kommuneplanens retningslinjer § 29 sier at utvidelse av eksisterende lovlig bebyggelse kan
vurderes innenfor rammene angitt i punkt a og c-n under bestemmelse § 26
fritidsbebyggelse. Samlet bruksareal kan vurderes gkt men ikke over totalt 70 m2.

§ 26 har blant annet bestemmelser om hgyder og starrelser pa opparbeidet uteareal
lterrassereal som tillates. Retningslinjene er maksimalt utnyttet med hensyn til bade
bruksareal og uteareal.
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I motsetning til en bestemmelse er en retningslinje kun veiledende og bgr kunne legges til
grunn dersom forholdene for allmenheten bedres. Dette er ikke tilfelle her, den samlede
bygningsmassen pa eiendommen vil fremsta som vesentlig mer eksponert.

Sett hen til ovennevnte vurdering og til innkomne uttalelser finner kommunedirektgren at
omsgkte tilbygg kommer ytterligere i konflikt med hensynet til friluftsliv, natur og landskap, og
allmennhetens interesser. Forholdet til viktige allmenne hensyn er ikke avklart. Tiltaket forer
ikke til en forbedring av den eksisterende situasjon pa stedet.

Kommunedirektgren vurderer at en dispensasjon for tilbygg til fritidsbolig undergraver de
intensjoner som ligger til grunn for planen og formalet. Hensynet bak byggeforbudet i 100-
metersbeltet og arealformalet (plan- og bygningslovens §§ 1-8 og 11-6, annet ledd) blir
vesentlig tilsidesatt.

Ombygging av annekset
| tillegg til fasadeendring og ombygging av taket skal plattingens areal reduseres og
overbygd terrasseareal fijernes. Det totale uteareal reduseres fra 20 m? til 5 2. | motsetning til
tilbygget til fritidsboligen vil eksponeringen pa annekset bli noe mindre for landskapsbildet og
allmenhetens interesser blir bedre ivaretatt. Kommunedirektaren vurderer at en dispensasjon
for ombyggingen av annekset ikke tilsidesetter hensynet bak byggeforbudet i 100-
metersbeltet og arealformalet i kommuneplanens arealdel.

Fordeler og ulemper ved dispensasjon

For & kunne gi dispensasjon er det ikke tilstrekkelig at hensynet bak lovens
formalsbestemmelse ikke blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon, ma ogsa
veere klart stgrre enn ulempene. Det er farst og fremst samfunnsmessige fordeler, og seerlig
arealdisponeringshensyn, som ma tillegges vekt i denne vurderingen. | forarbeidene til loven
star det at det ma foreligge en klar overvekt av hensyn som taler for dispensasjon i den
enkelte sak. Dette tilsier at det ikke er nok i seg selv at ulempene er sma. Det ma kunne
vises til relevante fordeler som er klart stgrre enn ulempene.

Vurdering av fordeler og ulemper for anneks
Prosjektet far en god arkitektonisk bygningsutforming og blir etter ombygging bedre tilpasset
fritidsboligen pa tomten. Det totale uteareal reduseres fra 20 m? til 5 m2. Anneksets
eksponering mot sja reduseres som er en fordel for allmenheten. Kommunedirektgren ser
etter dette ingen ulemper for fasade og takendring pa annekset.

Fordeler og ulemper for tilbygag til fritidsbolig
Det er en fordel at fritidseiendommen tilknyttes vann- og avlgp. Bortsett fra dette vurderes
fordelene ved tiltaket og tilfalle utelukkende tiltakshaver. Personlige fordeler for sgker kan
ikke vektlegges i vurderingen. Det planlagte tilbygget vil fremsta som vesentlig mer
eksponert enn dagens lgsning, plassert i den retningen som er mest synlig fra
omkringliggende arealer og pa en hgyde i terrenget som gker den visuelle pavirkningen.
Bruksarealet pa fritidsboligen og terrassearealet gkes som fglge av sgknaden som fgrer til
en ytterligere nedbygging av strandsone. Selv om riving av et ekstra bygg pa eiendommen
kan fremsta som en fordel, vil det i dette tilfelle ikke veere gjeldene da det ligger i neerhet til
fritidsboligen sammenlignet med annekset og at tilbygget vil vaere mer eksponert.
Kommunedirektgren kan ikke se at tiltaket innebaerer noen fordeler som taler for &
imgtekomme en dispensasjon.

Konklusjon

Eiendommens bruksareal anses & vaere i trad med retningslinjer i kommunens arealplan.
Imidlertid er retningslinjene av veiledende karakter, og skal til forskjell fra f.eks.
bestemmelser ikke tolkes som rettigheter.
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Det skal utgves en sveert restriktiv holdning til nye fritidsboliger og til utvidelse av
eksisterende fritidsboliger. Det fremgar ogsa av plan- og bygningslovens bestemmelser § 19-
2, 4 ledd at kommunen ikke bar «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 dispensasjonssgknadeny. Statsforvalteren har veert tydelig i sin konklusjon om at tiltaket
er i strid med nasjonale og regionale fgringer og at en alternativ plassering bar vurderes. Til
tross for dette har tiltakshaver valgt a opprettholde sgknaden. Kommunedirektaren mener
det finnes Igsninger som ikke er vurdert pa hvordan den totale bygningsmassen kan gjares
mindre eksponert.

Kommunedirektgren kan ikke se at omsgkte tiltak farer til en klar forbedring av den
eksisterende situasjonen for omradet. Tiltaket vil ikke fare til en vesentlig forbedring med
hensyn til landskapstilpasning og eksponering mot sjgen, og finner etter en omfattende
vurdering, ogsa sett hen til sgknad om dispensasjon og uttalelser at det ikke ligger til rette for
a innvilge dispensasjon for oppfering av tilbygg til fritidsbolig som omsgkt.

Kommunedirektgren anbefaler planutvalget & godkjenne sgknad om fasadeendring og
ombygging av tak pa anneks og sgknad om ny stikkledning som omsgkt.

Soknad om dispensasjon fra formal LNF i kommuneplanens arealdel og fra byggeforbudet i
100-metersblete for tilbygget anbefales avslatt.
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