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BAKGRUNN
| RAM-samarbeidet er Remskog kommune benyttet som pilot-kommune (farst i lgypa), i
forhold til Marker og Aremark kommuner.

Fylkesmannen i @stfold fremmet 5.januar 2018 innsigelser til Remskog kommunes forslag til
rullert arealdel, da den 1 ute pa hegring i 2017. (Se bilag 1.)

@stfold fylkeskommunen hadde ogsa innsigelser, men disse ble frafalt/ fjernet etter samarbeid
og revisjoner, og nytt vedtak i fylkesutvalget ble fattet. (Det er na kun innsigelser fra
Fylkesmannen som gjenstar.)

Fylkesutvalgets vedtak 12.04.2018:

Kommunens forslag til endringer bidrar til & ivareta de regionale interesser som innsigelsene
var begrunnet med pa en god mate.

Innsigelsene trekkes under forutsetning av at kommunen vedtar endringene slik de er fremstilt
i dokument fra kommunen datert, 16.03.2018.

Remskog kommune foretok sa etter dette, en omfattende gjennomgang og vurdering av
Fylkesmannens innsigelser, og sendte 14.april 2018 et notat med gjennomgang av
fylkesmannens vurderinger, holdt opp mot de revisjoner som ble gjort i samrad med
fylkeskommunen. Hensikten var a bringe pa det rene om arealplanen na var endret pa en slik
mate at ogsa Fylkesmannen kunne frafalle sine varslede innsigelser. (Se bilag 2.)

Fylkesmannen hadde dette til vurdering en stund, og sa ble det avtalt dialogmgte (1) pa @rje
Radhus 11.mai 2018. (BILAG 3: Mgtereferat.)

Etter dette mgtet mottok Remskog kommune et nytt brev fra Fylkesmannen, datert 20.juni
2018. (Se bilag 4.) Kommunen oppfattet dette ikke a veere i trad med det inntrykket
Fylkesmann Rgnningen ga i mgte med kommunene 14.april 2018.

Det ble derfor innkalt til et nytt dialogmgte (11) pa @rje Radhus. (BILAG 5: Mgtereferat.)
Der star saken na. Det ble fjernet en innsigelse til et hyttefelt (FN-2 trukket utenfor 100m-
beltet rundt Remsjgen), men forgvrig star man pa stedet hvil. Opplevelsen er snarere at mer
har tilkommet, blant annet krav om en utvidet utredning av LNF-spredt-omradene. (Dette er
na gjort for Remskog og Aremark, og er under utarbeidelse for Marker).
Det er pa et rene at Fylkesmannens gnsker og krav medfarer en betydelig merbelastning i
forhold til hva som var planlagt, bade tid og ressurser) for RAM-kommunene.
Det er ikke helt klart for kommunen og prosjektledelsen hva Fylkesmannen na har knyttet
innsigelser til (jf bilag 1 og 4), men man antar at det er felgende:
e Fylkesmannen har innsigelse til ny hyttebebyggelse i 100m-beltet langs sj@ og
vassdrag.
e Fylkesmannen opprettholder og viderefgrer innsigelsen til boligomrade B4(ab)
Bghaget.
e Fylkesmannen mener spredt utbygging heller ikke ma ligge i 100m-beltet, og spredt-
omradene ma avgrenses.
Det er ogsa en del andre forhold Fylkesmannen har sterke meninger om, spesielt i forhold til
konsekvensutredninger/ utredningsniva, og bestemmelser og starrelser pa fritidsbebyggelse og
boligbebyggelse i kommunene.

Som man ser vil det som skjer i Remskog ha stor betydning (overfgring) for Marker og
Aremark, spesielt i forhold til hva man kan forvente nar disse arealdelene legges ut pa haring.
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Det har hele veien i RAM-prosjektet vart hensikten a ha sa lik arealpolitikk/ bestemmelser i
de tre kommunene som mulig. Det gir ogsa en samlet styrke at 3 kommuner har samkijgrt sin
arealplanlegging pa oversiktsniva.

Derfor er det innkalt til et fellesmgte mellom de 3 kommunenes planutvalg tirsdag
25.spetmeber kl. 18.00 pa @rje Radhus, for a drefte forholdet til Fylkesmannen i @stfold, og
hans innsigelser/ krav nar det kjelder utforming av arealdelene.

De mest sentrale tema:
e 100m-belte langs sjg og vassdrag (jf Plan- og bygningslovens § 1-8), vern/ bygging.
o Felles bestemmelser for hus og hytter.

Hyttestarrelser | Aremark Marker | Remskog Aurskog- | FELLES
Hgland forslag

Byggeomrader 95 m? BRA 150 m? | 120 m?* BRA | 150 m? 150 m? BRA
(uthus 15 m?) | BRA BRA

LNF-omrader Ikke tillatt, 95 m? Tillatt for 60 m? 0m?

(langs men for BRA landbruksbygg, | BRA i

Haldenvass- landbruksbygg ellers ikke. sone 50-

draget, Store Lee | er det 6m 100m

eller Remsjgen) byggegrense

@vrige vann 95 m?BRA, 150 m?> | 120 m?BRA | 25m 150 m2 BRA
6m bygge- BRA bygge- * Se
grense grense bestemmelser

under

Oversikt over gjeldende bestemmelser. Til hgyre forslag til felles bestemmelser i rullerte
arealplaner.

* Byggegrense rundt vassdragene og Rgmsjgen er avsatt med stiplet gra linje, Kp1101.
Byggegrense for avsatte byggeomrader rundt angitte vann (i Remskog Vortungen og
Stangebrgt) er 10m fra vannlinjen. Der eksisterende bygning ligger neermere enn 10m kan
denne vedlikeholdes, men 10m-grensen vil gjelde for tilbygg.

Rundt vann og tjern forgvrig med vannflate over 10 dekar er byggegrensen for avsatte
byggeomrader 25m. Der eksisterende bygning ligger neermere enn 25m kan denne
vedlikeholdes, men 25m-grensen vil gjelde for tilbygg.

For smatjern med vannflate mindre enn 10 dekar, er byggegrensen for avsatte byggeomrader
sm.
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BILAG 1: Fylkesmannens innsigelse 05.01.2018

Remskog kommune -Hgring- kommuneplanens arealdel 2016 -2026 -

fylkesmannens uttalelse med innsigelse.

Vi viser til plandokumentene mottatt 9.11.17 med senere tillegg. Frist for uttalelse er etter
avtale utsatt (til fgrste uke i 2018).

Fylkesmannen vil innledningsvis ta utgangspunkt i de vedtak som na foreligger om
kommunesammenslaing og ny kommunereform. Vi har tidligere uttalt til kommunenes
planstrategier at reformen ma veere et viktig tema i kommuneplanleggingen og sarlig med
sikte pa en mer bearekraftig arealbruk. Prosessen for hvordan kommunene skal legge opp
planarbeidet i en overgangsperiode mener vi ma veere tilpasset den nye situasjonen man vil
std i om 2 ar. En ny kommuneplan laget i dag vil uansett fa begrenset virkning og det vil
apenbart veere et stort behov for nye prosesser og planer tidligst mulig nar sammenslaingen
er tradt i kraft. Vi har derfor anbefalt gjennom planstrategiarbeidet at man i denne
situasjonen avventer a rullere kommuneplaner uten at det er helt apenbare behov for dette.
Etter kommunevalget i 2019 vil det veere krav om ny planstrategi for den nye kommunen, og
vurdering av nye kommuneplanprosesser.

Rgmskog kommunes arealplan, slik den na er lagt ut pa hgring, forholder seg ikke til en ny
situasjon med sammenslatte kommuner. Dette innebzrer at planen ikke er reell som
styringsredskap i mer enn knapt 2 av de 12 arene den lages for, og knapt vil fa noen
virkeperiode etter vedtak. Faren er ogsa at det kan vedtas disponeringer som vil kunne
vanskeliggjare planarbeidet i en ny starre kommune, fordi arealer i et langsiktig perspektiv
allerede er bundet opp. God planlegging og god utnyttelse av tiden fram t il sammenslaing vil
etter vart syn innebaere at kommuneplanene revideres og gjennomgas i et samarbeid mellom
kommunene na, og legges fram for vedtak tidligst mulig i 2020. Det ma utarbeides en ny
felles samfunnsdel, som da skal vaere det overordnede plandokumentet hvor strategier og
faringer for en ny kommune legges. Ut fra arealstrategien i samfunnsdelen skal det sa
utarbeides ny arealpolitikk og ny arealdel.

Ser vi spesielt pa arealdisponering, blir Remskog en liten del av en starre kommune med ca
17000 innbyggere. Da er det viktig a sikre en positiv utvikling av lokalsamfunnet og ta vare
pa verdiene i bygda. Dette er som overordnet prinsippet slatt fast gjennom gjeldende
samfunnsde, hvor det uttales at «kommunen vil opprettholde sitt lokalsamfunn uavhengig av
organisasjon i framtiden». Men dette bildet blir helt annerledes nar man ikke lenger har en
egen kommuneadministrasjon med et mer begrenset ansvarsomrade.

Gjeldende samfunnsdelen er imidlertid ogsa en gammel plan i denne sammehengen (hegring
varen 2015 og vedtak aret etter). De siste planstrategiene (2015, med vedtak 2017), er ogsa
felles med de to andre RAM-kommunen, og lite spesifikk for Remskog. Kommuneplanens
arealdel viderefarer ikke dette samarbeidet eller innleder noe nytt. Plandokumentet/kartet er
i hovedsak en registrering av det bestaende og en plan for utlegging av flere byggeomrader,
og ikke en plan for utvikling av hele lokalsamfunnet. Uten det tradisjonelle
kommuneperspektivet med en egen administrasjon i ryggen, blir dette en ny og krevende
utfordring.

Arealbruk- Tidligere innsigelse:

Gjeldende kommuneplan er fra 2007 og endelig vedtatt i 2009.Fylkesmannen reiste
innsigelse til boligbygging langs Remsjgen (Bghaget). Saken matte avgjgres endelig av
departementet da meklingen ikke farte fram, og kravet/innsigelsen ble opprettholdt. Det
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vises til brev av 20.7.2009 fra Miljgverndepartementet som konkluderer med falgende:.
«Miljgverndepartementet finner ikke a kunne godkjenne boligomradet Bghaget.
Reguleringsomradet er en del av et verdifullt landskapsbilde langs Remsjgen, og
anses a ha stor betydning for utgvelse av friluftsinteresser. Innsigelser fra
Fylkesmannen i @stfold og fylkeslandbruksstyret tas derfor til falge, jf plan og
bygningslovens §20-5 femte ledd»

Det inngdr ogsa i vurderingene at departementet har sett nasjonale og regionale interesser

opp mot de kommunale gnsker om utvikling av boligomrader. Departementet uttaler bla at

«pa lang sikt kan nettopp ivaretagelse av eksisterende og spesielle naturkvaliteter vaere et

trekkplaster og grunnlag for etablering av arbeidsplasser.

Vi ser eksempler pa at det i de snart 10 ar som har gatt, er nettopp naturgrunnlaget i mange
kommuner som har gitt ny aktivitet. De spesielle naturkvalitetene blir stadig mer vektlagt som
grunnlag for en ny vekst og naring inne for turisme og friluftsliv. Remskog la da ogsa
grunnlaget for en slik utvikling i kommuneplanen fra 2007, og bygget et hotell og la til rette
for utvikling i et ubergrt naturomrade. | dag bgr dette veere et godt utgangspunkt for
neringsaktivitet i samspill med en unik ubergrt natur og med friluftsliv, seerlig knyttet til
100m-beltet langs vann og vassdrag. Nye utbygginger i de samme omradene vil etter vart syn
vanskeliggjare en slik utvikling og forringe kvalitetene, slik det ogsa ble konkludert med i
2009.

Vi viser for gvrig til innholdet i brevet fra Miljgverndepartementet og gjentar ikke all
argumentasjonen knyttet til Bghaget her. Vi oppfatter departementets vedtak som et varig
vern av dette omradet, og i hovedsak 100m-beltet langs hele Rgmsjgen. Argumentasjonen
star minst like sterkt i dag og Fylkesmannen opprettholder og viderefarer innsigelsen. i
samsvar med tidligere avgjgrelse i Miljgverndepartementet.

Kommuneplanen av 2017:

Arealbruk:

Remskog har et sa vidt lite folketall at alle beregninger og framskrivinger av utvikling og
utbygging gir sma konkrete utslag. Boligbehovet for & opprettholde en stabil befolkning er
oppgitt til ca 12-15 i hele planperioden. Fra tidligere planer er det betydelige avsatte
arealreserver allerede, (bl.a nevnes 4 byggefelt for bolig). Arealreserven er ikke tallfestet,
men dreier seg om flere 100da (Strendene og sentrumsomradet mm). | tillegg legges i denne
omgang inn et omrade (Grinneberga 82), pa 73 da, og det «nye» Bghaget pa ca 100da. |
tillegg kommer ogsa spredt utbygging i LNF-omrader. Det betyr at areal reservene for
utbygging uansett utfall av denne planrunden vil veere tilstrekkelige i uoverskuelig framtid.
Det vil si at en vurdering av nye arealer ikke er begrunnet i reelle behov, men et gnske om et
starre «utvalg». A legge til rette for gkt boligutbygging i stor avstand fra sentrale
sentrumsomrader, byer og kollektivknutepunkter, er i strid med Statlige planretningslinjer for
samordnet bolig, areal- og transportplanlegging, og vi vil ogsa pa dette grunnlaget ga i mot en
sa ekspensiv arealbruk som det legges opp til.

Fritidsbebyggelse:

Hytter og fritids bebyggelse er det en del av i Remskog, og kommunen gnsker a satse videre
pa dette. Ogsa her er det store arealer tilgjengelig, i hovedsak knyttet til arealene ved
Vortungen, rundt hotellet, og det er lagt inn flere nye store arealer (ca 400da), bl.a ved
Remsjgen og ved Langvannet. Ogsa her legges byggearealer helt ned til vann og vassdrag. |
2007 var ogsa dette innsigelsesgrunn, og det ble gjennom meklingen gjort et
oppryddingsarbeid som endte med et sterkere vern av 100- og 50m- beltet. | den nye planen
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er det lagt ut nye omrader uten at det er tatt forbehold som sikrer friluftsinteressene i
100mbeltet.
Vi vil fremme innsigelse til ny arealbruk pa dette grunnlaget til omradene FN-1 og FN-2.

Neering:

Det er lagt inn flere nye mindre naeringsomrader i planen med et samlet areal pa 120da. Det
er ikke gitt spesielle begrunnelser for behov eller virksomheter. Vi har ikke innsigelse til
disse, men anbefaler at dere vurderer om det er uheldig at naringsvirksomheten spres pa en
mate som ma antas a veere bilbasert. Areal og transportmessig burde omradene veert samlet og
helst i naerhet til hovedtransportarer. Det har vist seg a gi positive effekter dersom man

lykkes i en felles lokalisering av virksomheter som kan utfylle og inspirere hverandre. Den
lokale aktiviteten rundt Kommunetoppen kan veaere utgangspunkt for en slik klyngeutvikling.

| planen er det lagt inn et omrade pa vestsiden av Remsjgen (Sand) som er vist for naring og
tjenesteyting (orange/ rosa). Dette omradet omfatter ogsa 100m-beltet. Det ligger ikke inne i
forrige kommuneplan og vi kan heller ikke se at det er neermere konsekvensutredet eller
beskrevet. Opprinnelsen til dette er derfor uklar, men vi vil innlemme dette i innsigelsen t il
bruken av strandsonen langs Remsjgen/ 100m-beltet.

Spredt utbygging:

Kartene viser det meste av kommunens areal som hvitt (uten farge), mens det for gvrig er gitt
grenne koder pa LNF-spredt og grentstruktur. Var juridiske avdeling har papekt at det ikke er
tillatt & bruke hvit bakgrunn, slik at dette derfor ma endres. Vi er ogsa i tvil om avgrensning
av de grgnne sonene som er merket for spredt utbygging i strandsonen/100m-beltet. Dette er
vanskelig & fastsla pa kartene og ma veere et tydelig premiss i retningslinjene og komme klart
fram i kartet.

| planbestemmelsene er det fa retningslinjer eller krav til sakalt spredt utbygging. Dette er
heller ikke i samsvar med planveilederen, som krever kartmessig avgrensning, avgrensning
av omfang og krav til utforming av selve bebyggelsen. Det legges opp til 12 boliger spredt i
planperioden, og dette er et hgyt tall sett i forhold til det samlede utbyggingsvolumet. Spredt
utbygging skal ikke veere et eget «system" pa siden av plan- og bygningslovens krav t il
planlegging, men skal vaere en mulighet for spesielle behov f.eks tilknyttet landbruket. En
hgy andel bygging uten plankrav vil undergrave den gvrige uttalte satsingen pa a konsentrere
bygging og aktivitet f.eks rundt Kommunetoppen og i byggeomradene. | tillegg vil vi peke pa
at det gis fritak for reguleringsplan for 3 enheter i «eksisterende byggeomrader». Dette vil i
praksis 0ogsa bli en spredt utbygging, hvis det tillates en oppstart i flere utbyggingsomrader
med inntil 3 boliger og planarbeidet ikke viderefgres. Den reelle planleggingen av
arealbruken i kommunen svekkes, og ofte er det miljg og landskap det gar ut over.

(Det er uklart i kartforklaringen hva som regnes som avsatte/ eksisterende byggeomrader,
men det kan tolkes som at alle omrader som ikke er nye i den framlagte planen kan
pabegynnes i henhold til denne bestemmelsen). Vi vil tilra at disse bestemmelsene/
retningslinjene gjennomgas og gis en tydeligere form og klarere innhold for

saksbehandling av denne type utbygging.

Folkehelse

Helsedirektoratet har innstilt @stfold som ett av fem fylker i prosjektet «Program for
folkehelsearbeid i kommunene". Det overordnede malet med folkehelseprogrammet er bedre
psykisk helse og livskvalitet i befolkningen. Dette inkluderer ogsa lokalt rusforebyggende
arbeid. Tiltakene skal forega i kommunene, og barn og unge opp til 24 ar skal veere prioritert
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malgruppe. Helsedirektoratet har i denne satsingen vektlagt universelle tiltak. Det betyr at
man skal satse pa tiltak som retter seg mot alle, i stedefor a rette seg mot risikogrupper. Pa
den maten vil man na flere med innsatsen.

13 av kommunene i @stfold sekte om midler i 2017, Remskog kommune var ikke en av
dem. 1 2018 vil @stfold fylkeskommune lyse ut midler, og det gir Remskog mulighet til &
soke og delta i Folkehelseprogrammet.

Konklusjon /Innsigelse

Arealplanen legger opp til en betydelig utvidelse av arealbruken, som ikke star i forhold t il en
realistisk samfunnsutvikling i et langt perspektiv. Var vurdering er at dette i prinsippet er feil
arealpolitikk i strid med nasjonale mal og hensyn, og sarlig er dette problematisk i en
situasjon hvor det om kort til skal lages nye planer for en felles kommune. Vi mener de hgye
natur- og friluftskvalitetene som Remskog besitter i dag, ma vernes og utvikles i et
beerekraftig perspektiv. Som prinsipp og i den framlagte planen, gjelder dette i farste rekke
bruken av 100m-beltet langs Remsjgen, VVortungen og Langvannet.

Fylkesmannen opprettholder og viderefarer innsigelsen til boligomrade B4(ab) Bghaget,
i samsvar med tidligere avgjarelse i Miljeverndepartementet.

Fylkesmannen har innsigelse til ny hyttebebyggelse i 100m beltet langs sj@ og vassdrag.
Spesielt gjelder dette Remsjgen, Vortungen og Langvannet, (FN-1 og FN-2 og utvidelser
i svrige omrader). Det bgr ogsa utarbeides prinsipper/retningslinjer for vern av vann og
vassdrag generelt for viderefgring til ny kommune.

Spredt boligbygging i LNF-omradene ma avgrenses i samsvar med veileder og legges inn
pa kartet i samsvar med kartforskriften. Spredt utbygging ma heller ikke ligge i 100m-
beltet. Jf uttalelse fra juridisk avdeling (Vedlagt) Planretningslinjer bgr veere mer
utfyllende og klargjgrende.

Fylkesmannen vil foresla at det avholdes et mgte for a drgfte innsigelsene og oppklare
eventuelle misforstaelser, far planprosessen gar videre.
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BILAG 2: GIENNOMGANG AV HZRINGSUTTALELSE
OG INNSIGELSER FRA FYLKESMANNEN | @STFOLD

Notat 13.04.2018 — oversendt fra Remskog kommune til Fylkesmannen

GENERELT

Fylkesmannen tar i sin hgringsuttalelse utgangspunkt i de vedtak som na foreligger om
kommunesammenslaing og ny kommunereform, og mener en ny kommuneplan laget i dag
uansett vil fa begrenset virkning.

Fylkesmannen mener det er apenbart at det vil veere et stort behov for nye prosesser og planer
tidligst mulig nar sammenslaingen er tradt i kraft. Fylkesmannen viser til at han tidligere har
anbefalt (gjennom planstrategiarbeidet) at man i denne situasjonen avventer a rullere
kommuneplaner uten at det er helt apenbare behov for dette.

Fylkesmannen mener hgringsforslaget ikke forholder seg til en ny situasjon, og at
kommuneplanen ikke er et reelt styringsredskap i mer enn knapt 2 ar. Fylkesmannen mener
det er fare for at Remskog vil vedta og binde opp disponeringer som vil vanskeliggjare
planarbeidet i en ny stgrre kommune.

Fylkesmannen anser at det istedenfor & vedta rullet arealplan, vil det vare god planlegging og
god nyttelse av tiden i to ar fremover, a starte et kommuneplansamarbeid med Aurskog-
Hgland med vedtak etter 2020.

Fylkesmannen anser planstrategien og kommuneplanens samfunnsdel for Rgmskog for a veere
gamle. Fylkesmannen mener kommuneplanen i hovedsak er en registrering av det bestaende,
og en plan for utlegging av noen nye omrader, og at dette ikke er en plan for utvikling av hele
lokalsamfunnet.

Kommentarer:
@stfold fylkeskommune har fattet vedtak om at de gnsker a vedta en ny og rullert fylkesplan
(@stfold mot 2050), og denne ligger for tiden ute pa haring. Fylkeskommunens poeng har
veert at det er viktig 4 ga inn i et storfylke med planverket oppdatert og i orden — jf at ogsa
regional transportplan rulleres na. (Tidspunktet for realisering av storfylket Viken er det
samme som for storkommunen Aurskog-Hgland.)
Tilsvarende gjelder ogsa pa kommune-niva, og det vises til hgringsuttalelsen fra Aurskog-
Hgland, som skal «ta imot» Rgmskog. Aurskog-Hgland som for tiden selv er i gang med a
rullere sin samfunnsdel og arealdel til kommuneplanen. Det ville fremstatt som merkelig om
Rgmskog (og eventuelt fylkesmannen i @stfold) skulle be Aurskog-Hgland om & holde opp
med dette, for isteden a innga et to-arig formalisert plansamarbeid med Rgmskog kommune.

Verken fylkeskommunen, nabokommunen, eller andre har fremmet noen form for kritikk eller
innvendinger mot at Rgmskog oppdaterer sin 10 ar gamle kommuneplan (utarbeidet etter
forrige PBL, med manglende planbeskrivelse).

Det er overveiende sannsynlig at i et godt stykke tid etter sammenslaingen er et faktum, vil
foreliggende arealdel for Remskog fungere som en kommunedelplan i den nye stor-
kommunen. Det synes som om Aurskog-Hgland er takknemlige for dette, og stetter ogsa dette
i sin hgringsuttalelse.

Det er vanskelig & se noe kritikkverdig i at Remskog kommune har oppdatert sitt viktigste
planverk (som strengt tatt har «gatt ut pa datoens).

Planfaglig sett har Remskog kommune gjort det rette. Selv om Rgmskog legges under annen
administrativ enhet, ligger Remskog fortsatt pa samme sted, i de samme omgivelser og med
de samme avstander. Det legges til grunn at hensikten med kommunereformen verken er
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avfolking eller utarming eller sakte dad for lokalsamfunn, men en mer effektiv drift og
administrasjon. Det kan umulig heller veere hensikten at arealplanlegging skal veere
fraveerende i fylker og kommuner i perioden frem til 2020 (jf hva @stfold fylkeskommune
foretar seqQ).

Det er vanskelig & se noen sammenheng i at fylkesmannen mener planen stort sett er en
registrering av eksisterende forhold + noen fa forslag til byggeomrader, og at dette samtidig
binder opp storkommunen.

Regmskog kommunes administrasjon og politiske miljg, og i seerdelesheshet
kommuneplanutvalget opplever fylkesmannens bedgmming av arealplanen og prosessen rundt
utarbeidelsen av denne som overraskende og urimelig.

Kommuneplanens samfunnsdel ble vedtatt av kommunestyret 20.juni 2016, og det er som
forutsatt i plan- og bygningsloven en direkte og synlig kobling og sammenheng mellom
arealdelen og samfunnsdelen. Arealdelprosessen overlappet delvis samfunnsdelsprosessen, for
a sikre forsvarlig samordning. Kommunen tar avstand fra fylkesmannens pastand om at de
ikke har utarbeidet en arealplanplan og samfunnsdel for utvikling av hele lokalsamfunnet
Remskog. Faktisk rammer fylkesmannens kritikk ogsa @stfold fylkeskommune, som gjennom
et RAM-prosjekt hadde sekretaer-ansvaret for organisering av prosess, samt utarbeidelsen av
samfunnsdelen med tilhgrende arealstrategier, som ligger til grunn for denne arealdelen.
Fylkeskommunen har stattet og oppmuntret til den samordnede planprosessen som RAM-
kommunene her har gjennomfart.

Dette er sapass en alvorlig kritikk at kommunen pa denne bakgrunn ber om at fylkesmannen
personlig deltar i oppklaringsmgte, og redegjar neermere for dette.

AREALBRUK - TIDLIGERE INNSIGELSE

Fylkesmannen viser til at han ved forrige kommuneplan-runde for 10 &r siden fremmet
innsigelse mot boligfelt pa Bghaget, og at han (og fylkeslandbruksstyret) etter meklingsforsgk
som ikke farte frem, fikk opprettholdt sin innsigelse ved avgjerelse i Miljgverndepartementet
20.07.20009.

Dette omradet (4) ble dermed unntatt fra stadfesting. Fylkesmannen anser dette for & vere et
varig vern. Fylkesmannen opprettholder og viderefgrer derfor innsigelsen.

Gjeldende kBmmunepIan for Remskog, 2007-2018
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Kommentarer:
A unnta et omrade fra rettsvirkning i en arealplan er ikke det samme som varig vern, men
sveert ofte et uttrykk for at det foreligger en konflikt mellom lokalt styre (et kommunestyre),
og en regional myndighet, som ikke har latt seg lgse gjennom mekling. Eventuelt at det har
gatt hele veien til avgjarelse pa departementsniva — som i dette tilfellet var Miljgvern-
departementet.
Det er na et faktum at ansvarlig departement ikke lenger er Miljgverndepartementet, men
Kommunaldepartementet. Det kan ogsa veere at faringer og vurderinger fra regjeringshold til
fylkesmennene er noe endret i forhold til hva som var tilfellet 10 ar tilbake, ogsa i forhold til
hva som vurderes som et nasjonalt anliggende, og hva som kan handteres lokalt.
Hadde det veert gnske eller behov for varig vern som et nasjonalt eller regionalt viktig og
betydelig verneomrade, hadde dette enkelt kunne ha vert gjennomfart, enten som del av
vedtak knyttet til arealdelen, sikring eller erverv etter naturvernloven/ landskapsvernomrade/
friluftslivsomrade, eller i det minste bandlegging i pavente av slikt vern. Det skjedde ikke.

Etter revisjoner av arealdelkartet samt tilhgrende bestemmelser for akkurat dette omradet
(Bghaget) etter hgringen - i forhandling og samrad med fylkeskommunen/ fylkesutvalget —
ber ogsa fylkesmannen kunne foreta en ny vurdering av om dette pa urimelig og skadelig
mate griper inn (pa nasjonalt eller regionalt niva) i forhold til Remsjgen generelt og
allmennhetens/ befolkningens tilgjengelighet til Ramsjgen spesielt.

Som det tydelig fremgar av arealdelkartet, dreier ikke dette seg om et urgrt naturomrade, men
en bebygget del av randsonen rundt Rgmsjgen, ogsa med en viktig vegforbindelse nar vannet.
Fylkesmannen bgr ogsa hense til at dette byggeomradet er helt i samsvar med arealstrategien i
nylig vedtatt samfunnsdel, samt igangveerende utbygging av infrastruktur (trygg skolevei).
Videre inngar dette omradet i konsekvensutredning som fglger arealdelen. Faringer derfra er
etter fylkeskommunens gnske na ogsa lagt inn som ny utfyllende bestemmelse:

§ 2.11.1b): For Bghaget (B4) skal
byggegrense mot Rgmsjgen vaere minimum
50m malt fra strandlinjen ved utarbeidelse
av detaljreguleringsplan etter Plan- og
bygningslovens § 12-3.

| reguleringsarbeidet er det viktig & avsette
gang- og sykkelveiforbindelse mellom
feltet, opp til hovedveien for pakobling til
eksisterende gang- og sykkelvei, slik at
trygg skolevei blir sikret. Videre er det en
forutsetning at det i reguleringsplanen tas
seerlige hensyn til strandsoneomradet, med
god tilgjengelighet for allmennheten samt
for beboere i boligfeltet til dette. Det er
kun fellesanlegg som felles strand og
brygge som er tillatt utenfor 50m
byggegrense mot Remsjgen. Alle nye
boliger i B4 ma ligge minimum 50m fra
strandlinjen.

Pa revidert arealdelskart (utsnitt til venstre)
er det tilsvarende lagt inn byggegrense
(stiplet gra i henhold til SOSI-standard),
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samt hensynssone H710 med krav om utarbeidelse av reguleringsplan.

Her er det ogsa kommet inne en ny bestemmelse til denne hensynssonen:

§ 1.5 Omrader bandlagt for requlering etter plan- og bygningsloven (H710)

PBL § 11-8c): Byggeomradene B4 (Bghaget), og FN-1 og -2 (hytteomrader) er bandlagt i
pavente av utarbeidelse av reguleringsplan. Dette betyr at § 2.3 ikke gjelder for disse
byggeomradene.

Dermed har man - slik fylkeskommunen gnsket — ogsa avskaret muligheten for eventuelt a
oppfaring av inntil 3 boenheter uten reguleringsplan. Plankravet er absolutt. Det anmode om
at fylkesmannen pa denne bakgrunn kan vurdere om dette er tilstrekkelig for & kunne trekke
sin innsigelse.

&E £deid LT S e, iR RS R T v
Veien bort til Bghaget
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KOMMUNEPLANEN AV 2017

AREALBRUK
Fylkesmannen har beregnet at arealreservene allerede er tilstrekkelige i uoverskuelig fremtid
for Remskog, og konkluderer dermed at forslagene om et nytt boligfelt, samt utvidelse av et
eksisterende ikke er begrunnet i et reelt behov. Det er et gnske om starre «utvalg».
Fylkesmannen mener Ragmskog kommune legger til rette for gkt boligutbygging i stor avstand
fra sentrale sentrumsomrader, byer og kollektivknutepunkt, og at dette er i strid med «Statlige
planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging». Ogsa pa dette
grunnlaget gar fylkesmannen imot en sa ekspansiv arealbruk som kommunen her legger opp
til.

Kommentarer:
Fylkesmannen tar over rollen som arealplanlegger i Remskog, ved beregninger av
kommunens behov, og fastslar videre kommunens beveggrunner samt hvilke analyser og
vurderinger som ligger til grunn for kommuneplanutvalgets forslag til rullert arealplan.
Videre beskriver fylkesmannen Rgmskogs arealstrategi som sa ekspansiv at den er i strid med
statlige retningslinjer.
Det kan ikke medfare riktighet. Et middels boligfelt, samt utvidelse av et eksisterende
boligfelt i Reamskog, kan umulig utgjare noen trussel i forhold til et regionalt
utbyggingsmanster. A relatere dette til byer og kollektivknutepunkt er dpenbart urimelig og
irrelevant i forhold til Remskogs beliggenhet og «busstilbud>.
Det er ikke lett & forsta at fylkesmannen er sa negativt innstilt til at kommunen gjennomfarer
det som er nedfelt i samfunnsdelen, og i forhold til de rammebetingelser som er i Ra@mskog.
Remskog inngar ikke som fastsatt omradesenter i gjeldende fylkesplan, og her inngar heller
ikke Remskog kommune i beregningen av den regionale arealpotten som er fastsatt for Indre
@stfold. Det er heller ikke satt begrensning for omfanget spredt boligbygging i fylkesplanen.
Det skulle med all tydelighet illustrere at Remskogs forsgk pa a beholde sine innbyggere,
samt tilrettelegge for attraktive boliger ikke utgjer noen form for skade eller trussel pa
fylkesniva.
Byggeomradene ma reguleres far tiltak kan skje, og fylkesmyndighetene vil slik sett ha fullt
innsyn og pavirkningsmulighet gjennom denne pafalgende planleggingen etter Plan- og
bygningslovens bestemmelser. Dersom det skulle vise seg at kommunen ikke overholder de
fastsatte reguleringsvilkarene (noe som er svert lite sannsynlig), vil fylkesmyndighetene da
med rette fremme innsigelse.
Det ma ogsa tas hensyn til at bakteppet her er at det ikke er kommunen som er grunneier og/
eller utbygger, og at det slik sett ikke er kommunen som endelig bestemmer hvor og nar det
blir opparbeidet nye boligtomter. Kommunen er tilrettelegger, og styrer gjennom sin arealdel
hvor dette kan og ber skje. Kommunen har allerede sagt og vedtatt dette gjennom sin
samfunnsdel. Det ma ogsa legges til grunn at alle «vilkar» er oppfylt i s3 méte, gjennom at
kommunen pr dato har nevnte gang- og sykkelvei under bygging, og at verdifulle
naturomrader inntil Remsjgen skal sikres for allmennheten.
Rent konkret har kommunen kun foreslatt to nye byggeomrader i rullert arealdel, som ogsa er
konsekvensutredet: Utvidelsen av B-2 og B-3 (73 dekar), og Bghaget (100 dekar). Utvidelsen
av B-2-3 bergrer ikke de umiddelbare neeromrader til Remsjgen i det hele tatt (har utsikt), og
Bghaget har reguleringsmessige faringer som sikrer dette hensynet. Begge omradene er i trad
med sentrale ATP-prinsipper om sentrumsnarhet og utnyttelse av eksisterende infrastruktur,
og det ville veere forsmedelig om kommunen ikke skulle fa utnyttet sin igangveerende
investering i & sikre trygg skolevei fra disse to feltene.
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FRITIDSBEBYGGELSE
Fylkesmannen viser til at det er lagt ut to nye hyttefelt i rullert arealdel. Ett (FN-2, Engen)
beragrer 100m-beltet rundt Remsjgen, og ett (FN-1 Storlia) bergrer et belte malt 100m fra
Langvannet. Pa dette grunnlaget fremmer fylkesmannen ogsa innsigelse mot de to nye
hyttefeltene som kommunen har lagt inn i rullert arealdel.

Kommentarer:
Etter mate med fylkeskommunen/ fylkesutvalget, samt gnske fra fylkeskonservatoren, er na
omrade FN-2 redusert betydelig, og ligger na godt utenfor 100m-beltet rundt Remsjgen.
Plasseringen (mellom campingplassen og Kurgen) er i trad med arealstrategien i vedtatt
samfunnsdel, og vil bidra til & styrke aktivitetene/ tilbudet i dette omradet.
Dette gir kommunen et attraktivt hytteomrade, uten at dette gar ut over hensyn som skal tas i
forhold til Remsjgen. Ved denne endringen antas det at fylkesmannen ikke lenger vil ha
innsigelse til FN-2. Tilsvarende som for Bghaget gjelder det et absolutt reguleringskrav her.

Utsnitt av revidert arealdelskart.

Det ser ut som fylkesmannen har sett bort fra at kommunen har fjernet et ikke ubetydelig
hytteomrade (9) fra gjeldende kommuneplan nar han har gjennomfart sitt arealregnskap.
Omradet som er fjernet hadde et areal pa 151,4 dekar. Til sammenligning er FN-2 pa 91,8
dekar. Dette kan knapt benevnes som en ekspansiv arealbruk.
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eldende arealdel, som na er fjernet.

Hytteomrade FN-1 Storlia bergrer ikke 100m-
beltet rundt Remsjgen, eller viktige frilufts-
eller naturomrader.

Etter samrad med fylkeskommunen er det etter
en vurdering av de lokale forhold

- (terrengforhold, topografi, sarbarhet samt

P i i haydeforskjell mellom Langvannet og flata

: ! som kan benyttes til oppfering av
fritidsboliger) lagt inn en byggegrense pa 50m
mot Langvannet.

I tillegg er det utarbeidet tilhgrende
bestemmelser:

IN

e

—lee-

i torlie 2.11.3b): For omrade FN-1 (Storlia) skal det
H710.3 I ved utarbeidelse av detaljreguleringsplan etter
| I Plan- og bygningslovens § 12-3 vaere minimum
|l / 50m byggegrense for nye hytter mot
— j | Langvannet (@st).
e For nord-gstre del av omradet kan det

etableres fellesanlegg naermere enn 50m fra
Langvannet, og dette skal vurderes og
fastlegges endelig ved utarbeidelse av
reguleringsplan.

Ogsa her gjelder det i tillegg et absolutt reguleringskrav.

Det antas at med disse presiseringer og innskjerpinger kan vere grunnlag for fylkesmannen til

a vurdere om innsigelsen kan vurderes fjernet.
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NARING

1. Fylkesmannen registrer at det er lagt inn noen nye naringsomrader, men har ikke innsigelse
til disse. Mener kommunen ikke har begrunnelse for virksomheter eller behov. Kommunen
bes vurdere om det er uheldig at naeringsvirksomheten spres pa en mate som ma antas a veere
bilbasert. Omradene burde veert samlet i nerheten av hovedtransportarer. Mener
Kommunetoppen kan veere utgangspunkt for en slik klyngeutvikling.

2. Fylkesmannen viser til at det er lagt inn et nytt omrade pa vestsiden av Remsjgen (Sand,
orange/rosa farge) med formal naring og tjenesteyting. Mener opprinnelsen er uklar, og viser
til at det ikke er konsekvensutredet. Innlemmer derfor dette i sin innsigelse til bruken av
100m-beltet rundt R@msjgen.

Kommentarer:
1. Det ville ha vert uheldig og uforsvarlig a plassere en del av de virksomheter som skal ligge
i de avsatte naringsarealene i naerheten av boligbebyggelse, barnehage og smaskole (ved
Kommunetoppen).
Kommuneplanutvalget (som har lokalkunnskap) har veert szrlig opptatt av a plassere riktig
virksomhet pa riktig sted nar det gjelder disse naeringsomradene, ogsa i forhold til det som ma
karakteriseres som hovedveien gjennom Rgmskog (Remskog har ikke noe som kan benevnes
som en hovedtransportare.) Det finnes ikke annet enn bilbasert godstransportmulighet i
Regmskog. Forgvrig er det viktig a ha tilgjengelige og tilstrekkelige naringsomrader - riktig
plassert — dersom Rgmskog skal lykkes i sin neringsstrategi den kommende 12-arsperiode.

2. Det antas at fylkesmannen sikter til
Bunes som er avsatt som offentlig/ privat
tjenesteyting (Kp 1160) i arealdelen.
Dette er beskrevet i planbeskrivelsen som
harer til arealdelen pa side 18 under
overskriften Offentlig eller privat
tjenesteyting:

«Pé& Bunes (66/6) er omrade pa 53,4 mal
avsatt til privat tjenesteyting, i trad med
virksomheten pa stedet: Inn pa tunet,
grenn omsorg.»

Kommuneplanutvalget hadde et gnske om
a fa igangvaerende virksomhet her inn som
arealformal i kommuneplanens arealdel.

3 s Det kan diskuteres og avklares naermere
hva fylkesmannen gnsker kommunen skal
gjere med dette omradet/ fremstille det
som i arealdelen, siden det er reist
innsigelse.

(!

SPREDT UTBYGGING
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Fylkesmannen papeker at grennfargen mangler pa det generelle LNF-formalet, og er i tvil om
avgrensning av soner for spredt utbygging og forholdet til 100m-beltet. Dette ma komme
Klarere frem.

Fylkesmannen mener det er fa retningslinjer eller krav knyttet til spredt boligbygging, og at
12 hus fordelt pa en 12-arsperiode er et hgyt tall. Fylkesmannen forklarer dette med at spredt
utbygging ikke skal veere et eget «system» pa siden av plan- og bygningslovens krav til
planlegging. Mener i tillegg at bestemmelsen i § 2.3a) (unntak fra plankrav for oppfering av
inntil 3 boenheter eller 2 fritidsboliger, tilbygg/pabygg/underbygging av bygning) ogsa bidrar
til a svekke malene med arealplanleggingen i Remskog.

Kommentarer:
Det var et bevisst valg & ikke a benytte bakgrunnsfargen pa det generelle LNF-omradet av
grafiske hensyn i hgringsforslaget, for & fremheve/synliggjere hvor det skal veere tillatt med
spredt bebyggelse, samt avsatt grgnnstruktur. Farge i henhold til SOSI-standard vil selvsagt
bli lagt inn pa det planforslaget som skal godkjennes og vedtas av kommunestyret. Det er
overensstemmelse mellom tegnforklaring og fargebruk, slik det ogsa vil bli i endeling
plankart fgr behandling og vedtak.

Etter mgtet med fylkeskommunen — som stilte samme spgrsmal om forholdet mellom bade
generelt LNF-omrade (som er «resten» av arealet i kommunen som ikke er avsatt som
bebyggelse, anlegg, samferdsel, eller grannstruktur) og LNF spredt og byggegrense langs
vassdrag — har det blitt gjort en presisering og tilfayelse i utfyllende bestemmelser, samt
fysisk tegnet inn byggegrense rundt hele Remsjgen. Ny bestemmelse, ny § 2.8b):
Byggegrenser i byggeomrader rundt Remsjgen og Vortungen, samt byggeomrader ved
vann og tjern
Byggegrense rundt Remsjgen er avsatt med stiplet gra linje, Kp1101.
Byggegrense for avsatte byggeomrader rundt Vortungen og Stangebrgat er 10m fra
vannlinjen. Der eksisterende bygning ligger naermere enn 10m kan denne vedlikeholdes,
men 10m-grensen vil gjelde for tilbygg.
Rundt vann og tjern forgvrig med vannflate over 10 dekar er byggegrensen for avsatte
byggeomrader 25m. Der eksisterende bygning ligger n&ermere enn 25m kan denne
vedlikeholdes, men 25m-grensen vil gjelde for tilbygg.
For smatjern med vannflate mindre enn 10 dekar, er byggegrensen for avsatte
byggeomrader 5m.
Dette betyr (definert i samrad med fylkeskommunen, kun gjeldende for byggeomrader) at for
LNF-omradene, inklusive LNF spredt, gjelder de generelle bestemmelser vedrgrende
byggegrenser langs vassdrag — jf Plan- og bygningslovens § 1-8, og fylkeskommunen viser
ogsa i den sammenheng til fylkesplanens retningslinje 6.1.2.

LNF-omrader hvor spredt utbygging er tillatt ligger ikke pa siden av Plan- og bygningsloven,
og har veert en del av oversiktsplansystemet i Norge i sveert lang tid. Ikke minst er denne
arealkategorien viktig i kommuner som Rgmskog, men har selvsagt mindre betydning i
bykommuner som for eksempel Moss. Her er det store forskjeller mellom by og land, og det
ma man erkjenne ogsa innen arealplanleggingen. Dette skal og ma gjenspeiles i de respektive
arealplaner, i forhold til hvor man befinner seg.

Det er viktig a ha i bakhodet at LNF-spredt er langt fra a veere et byggeomrade. Dette er tvert
imot definerte og begrensede soner av LNF-omradet, hvor det etter planfaglige og
samfunnsmessige vurderinger under visse forutsetninger kan tillates i snitt 1 bolig pr. ar. Dette
er ikke et hgyt tall, og er samtidig ogsa en direkte viderefaring av gjeldende arealdel for
Remskog (8 3.1), ogsa i forhold til arealplankartet, og hvor disse sonene er plassert.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Dersom man legger gammelt og nytt kommuneplankart ved siden av hverandre, vil det
fremga at disse sonene i det store og hele er en viderefgring (sma justeringer/ tilpasninger til
eiendomsgrenser, topografi etc.). Fylkesmannen gar ikke spesifikt inn pa om det er
erfaringene med spredt bolighygging i Remskog fra forrige planperiode som gjer at han

mener antallet nd bar reduseres.

Eneste tilfayelse er SB-9, som kommuneplan-
utvalget gnsket lagt inn. Denne LNF-sonen er
pa 135 mal, og det som kan skije i praksis, er
at det kan komme ett (eller ingen) hus her i
perioden. Da etter sgknad og vurdering.
Videre er det ogsa et «sikkerhetsnett» i
bestemmelsenes § 2.3, ved at det ma
utarbeides reguleringsplan, dersom det
kommer mer enn 3 nye boenheter innenfor et
omrade.

Det er ogsa verd a merke seg at det eksplisitt i
gjeldende fylkesplan (retningslinje 5.14.4)
ikke er gitt noen omfangsbegrensning for
spredt utbygging i Remskog. Dette er
viderefart i hgringsforslaget til rullert
fylkesplan som ligger ute til ettersyn
(retningslinje 1.13.9).

Skal det i det hele tatt vaere noe poeng i &
differensiere LNF-omradene (slik
plansystemet legger opp til) i en kommune,
ma dette skje bevisst, og lokalisert i forhold til
infrastruktur og eksisterende bebyggelse (i

starst mullg grad unnga lgsrevet spredt bebyggelse). Dette har kommunen gjort.

I nylig vedtatt samfunnsdel for Remskog (som arealdelen skal legge til grunn) heter det i del 1
under Boattraktivitet: Gjennom kommuneplanleggingen gnsker kommunen i stor grad &
legge til rette for at folk skal kunne bo der de gnsker. Spredt bosetting er gnskelig og naturlig,
men i kontrollerte former i forhold til infrastrukturen.

Det har forgvrig ikke veert kommuneplanutvalgets hensikt at det skal veere spredt utbygging
som er malet (jf resten av teksten under «Boattraktivitet» i samfunnsdelen), men isteden de to
foreslatt byggeomradene (hvor fylkesmannen har reist innsigelse til det ene, og mener de

samlet er for store).

Ser man fylkesmannens vurdering av omfanget av tillatt utbygging i 12-arsperioden i
Remskog kommune under ett (noe spredt i definerte og begrensede LNF-soner og to
boligfelt), er det vanskelig & fa dette til & harmonere med de konkrete tiltak kommunen i
samfunnsdelen har satt seg fore for a opprettholde befolkningsgrunnlaget, samt & gjere det
fristende & komme tilbake til eller etablere seg i Remskog. Det kan ogsa vaere problematisk a
anerkjenne at to middels til sma boligfelt og ett spredt hus i aret (antagelig mindre) i en
tolvarsperiode kan ha noen serlig betydning i et regionalt perspektiv. Noe mindre «ambisigst»
enn dette, vil vel egentlig bety at det ikke skal vaere noen boligpolitikk/ strategi for
nyoppfaring av boliger, eventuelt for & unnga at det legges noen serlige faringer i
arealdelpolitikken far sasmmenslaingen med Aurskog-Hgland er et faktum. I sa mate kan det
vaere interessant a se pa hva Aurskog-Hgland mente i sin hgringsuttalelse om dette.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Temakartet over viser lokalisering og utbredelse av LNF-omrader hvor det etter rullert
arealdel kan tillates en begrenset spredt boligbebyggelse. Det er et faktum at disse er lokalisert
etter vanlige ATP-prinsipper, bade i forhold til hovedvegsystem/ infrastruktur, samt sentrums-
og grendestrukturen i kommunen, og ikke tilfeldig, eller pa siden av arealplanprosessen.

Remskog kommune har et areal p& 183,14 km?, eller 183.140 méal. Sonene hvor spredt
boligbygging tillates er samlet 5,18 km? eller 5.178 mal. Dette utgjer 2,8%, og sett i forhold
til lokalisering og omfang kan dette ikke karakteriseres som noe som vil forga «pa siden av»
arealstrategi eller utvikling i Remskog. Dette er helt i trad med vedtatt samfunnsdel og
arealstrategien fastlagt der.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fgr og na
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2.44 km? ligger rundt Kommunetoppen, 1,85 km? pa Vestsiden, 0,58 km? pa Nordkroken,
0,17 km2 pa Utroa, og SB9 pa 0,14 km?.

Justert med fratrekk fra vannomradene (Remsjgen, alle vann og tjern: 24,09 km?) utgjar
sonene hvor det i snitt kan bygges én bolig i aret 3,9% av landarealet i Remskog.

KONKLUSJON/ INNSIGELSE

Fylkesmannen oppsummerer med at arealplanen for Remskog kommune legger opp til en
betydelig utvidelse av arealbruken, som ikke star i forhold til en realistisk samfunnsutvikling i
et langt perspektiv.

Fylkesmannen mener dette er feil arealpolitikk i strid med nasjonale mal og hensyn.
Fylkesmannen mener dette er s&rlig problematisk i en situasjon hvor det om kort tid skal
lages nye planer for en felles kommune.

Det som i farste rekke etter fylkesmannens mening ber legges til grunn som planprinsipp i
Regmskog er 100m-beltet langs R@msjgen, VVortungen og Langvannet, og de hgye natur- og
friluftakvalitetene i R@mskog.

Fylkesmannen inviterer til mgte for & drgfte innsigelsene, og oppklare eventuelle
misforstaelser far prosessen gar videre.

Kommentarer:
Det er stor avstand mellom fylkesmannen i @stfold og kommuneplanutvalget i Remskog.
Bade nar det gjelder oppfatning av prosess, planinnhold, kvalitet pa arealplanen, og om det i
det hele tatt rulleringen bgr gjennomfares.
Fylkesmannen karakteriserer planen som urealistisk, bygget pa feil arealpolitikk, og i strid
med nasjonale mal og hensyn.

I nylig vedtatt samfunnsdel for Remskog (som arealdelen skal legge til grunn) heter det i del 1
under Boattraktivitet: Kommunen gnsker & bidra til at det bygges sentrale stedstilpassede
boliger av hay kvalitet, som samtidig bidrar til et aktivt og levende bygdesenter. I tillegg til &
drive aktiv naringsutvikling skal kommunen utvikle et bredt spekter av boligtyper. Disse skal
vere stedstypiske og utnytte narhet til skog og vassdrag hvor det ogsa apnes for a lage unike
bokonsepter som skiller seg fra det gvrige markedet i @stfold og Osloregionen.

Videre heter det under Boliger: Kommunen skal identifisere arealer med naturskjgnne
kvaliteter tilknyttet vassdraget. Disse skal utvikles som stedstypiske boligomrader.

| oppsummerende del 6 Arealstrategi i vedtatt samfunnsdel star det blant annet:
Felgende mal fra samfunnsdelen vil veaere styrende for arealstrategien:

*Bebyggelse med henvendelse mot vassdrag; liberalt i avgrensede omrader, under klare
forutsetninger, og mindre liberalt for gvrig.

Dette er lagt til grunn for arealdelens innretning og utforming.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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BILAG 3: Mgtereferat fra kommunens dialogmgate | med
Fylkesmannen, 11.mai 2018 pa @rje Radhus.

Mgtedeltagere:
Fylkesmannen i @stfold: Trond Rgnningen, Karsten Butenschegn, Carl Henrik Jensen

Regmskog kommune: Thor Haakon Ramberg, Dag-lvar Hgisveen, Anne Kirsti Johnsen, Jan
Marius Eriksen, Erlend Eng Kristiansen

Marker kommune: Kjersti Nythe Nilsen, Vidar @stenby

Aremark kommune: Geir Aarbu

Alle de 3 RAM-kommuner deltok i matet siden kommuneplanene utarbeides i samarbeid
under felles mal. Remskog er pilot-kommune i forhold til Marker og Aremark. Remskog
kommunes hgringsforslag er allerede oppdatert i trad med avklaringsrunde med
fylkeskommunen, og fylkesutvalget opphevet 12.april 2018 sin varslede innsigelse (av
14.desember 2017) med begrunnelse i at de foretatte endringer ivaretok de regionale
interessene pa en god mate. Disse faringene legges na ogsa tilsvarende til grunn for de
respektive kommuneplaner for Aremark og Marker, som snart vil legges ut pa hgring.
Hensikten med mgtet var a finne ut av/ diskutere om de foretatte endringer av planforslaget
etter offentlig ettersyn var tilstrekkelig for at ogsa Fylkesmannen i @stfold kunne vurdere a
trekke sine tidligere innsigelser av 5.januar 2018.

Fylkesmannens innledende klargjgring:

Fylkesmannen respekterer og anerkjenner kommunenes behov for a oppdatere sine
kommuneplaner, herunder ogsa Remskog. Det er ikke intensjonen a stanse eller forsinke
kommunens/ kommunenes planprosess, men fylkesmannens oppgave er 4 pase at nasjonale og
regionale verdier hensyntas i planleggingen, samt at faringer fra sentrale myndigheter
ivaretas. Fylkesmannen har vert usikker pa om sa er tilfellet i forhold til de 4 foreslatte
byggeomradene i Remskog (2 boligomrader og 2 hyttefelt), og gnsker en nzrmere diskusjon
og vurdering av dette.

Fylkesmannen understreket at dette ikke var noen form for formelt meklingsmgate, men et
dialog-mate.

Avklaringer og forventinger til prosess og plan i RAM-kommunene fra ordfgrerne:
RAM-kommunene har sammenfallende utfordringer nar det gjelder utvikling av kommunene.
Det er behov for bade boligtomter, hyttetomter og naringsarealer. Kommunene har generelt
alt for fa (nesten ingen) nye og byggeklare boligtomter a tilby.

Det er viktig for kommunene a kunne ha langsiktige planer som gir en fremtidig god
bokvalitet. Dette ved blant annet ved a benytte seg bedre av attraktiviteten som narhet til
vann og vassdrag gir.

RAM- kommunene haper med mgtet & kunne rydde av veien mulige misforstaelser i
forbindelse fylkesmanns innsigelser til kommuneplanens arealdel for Remskog. Kommunene
har behov for 4 tilrettelegge for en utvikling som kan stanse og snu en negativ
befolkningsutvikling. Befolkningen er selve livsnerven i kommunene, og man kan ikke sitte
rolig a se pa en slik negativ trend. Kommuneplanene utarbeides i trad med nylig vedtatte
samfunnsdeler, der dette er neermere redegjort for.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Konkrete tema

Kommunen mener Fylkesmannen i sin vurdering av de to nye hyttefeltene ogsa bgr ta hensyn
til at kommunen faktisk har fjernet et utbyggingsomrade for hytter fra forrige arealdel pa over
150 dekar. Videre at Engen (FN-2) na er halvert, og omradet naermest Remsjgen der er
fjernet.

Saksbehandler fra fylkesmannen etterlyste mer bestemmelser for boligbebyggelsen, og
illustrerte dette med spgrsmal om hva kommunen hadde tenkt a gjgre dersom det kom en
byggesgknad pa 1.000 m? enebolig.

Fylkesmannen mente 12 boliger spredt var et hgyt tall for en 12 ars-periode, og at man da
risikerte en ukontrollert bolighygging i kommunen. Kommunen fremla kart som viste
lokalisering av hvor disse eventuelt ville komme, og fremholdt at dette var i trad med vanlige
ATP-prinsipper (i den grad de har relevans i en kommune som Rgmskog). Det er heller ingen
markant endring i forhold til gjeldene kommuneplan i sa mate, og kommunen viste til bade
gjeldene og forslag til ny fylkesplan i sa mate.

Fylkesmannen mente (under henvisning til Bghaget) at det var viktig & vektlegge og sikre
tilgjengeligheten til Remsjgen. Kommunen opplyste at dette na i forhold til Bghaget var
presisert og avklart i samarbeid med og etter rad fra fylkeskommunen, og viste til notatet som
var oversendt Fylkesmannen pa forhand. Forgvrig er tilgjengeligheten til Remsjgen meget
god, siden vannlinjen rundt sjgen stort sett er ubebygget, og strandsonen na ogsa er sikret med
byggegrenser, naturomrader og LNF-omrader.

Konklusjon, videre arbeid

Det tilstrebes a finne en lgsning som vil fungere for kommunen, og slik at varslet innsigelse
kan heves. Fylkesmannen responderer pa tidligere oversendt gjennomgang fra Remskog
kommune (13.04.2018), og pa bakgrunn av dette mgatet.

Dette vil veere grunnlaget for videre dialog. Denne kan gjerne veere i form av telefon/ mail/
brev.

Remskog kommune gjennomfarer en dialog med Aurskog-Hgland kommune for & mest mulig
samkjere kommuneplanene. Dette avhenger noe av hvor langt Aurskog-Hgland har kommet i
prosessen.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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BILAG 4: Fylkesmannens avklaring av innsigelser og
tilbakemelding pa foreslatte endringer i kommuneplanens
arealdel — brev til Remskog kommunen datert 20.juni 2018

Vi viser til e-post fra Halden Arkitektkontor AS 13.04.18 og avholdt mgte i @rje 11.05.18.
Vedlagt e-posten fulgte et notat med gjennomgang av Fylkesmannen i @stfolds uttalelse til ny
kommuneplans arealdel. | notatet informeres det om forslag til endringer og at @stfold
fylkeskommune trekker sine innsigelser basert pa disse endringene.

Fylkesmannen i @stfold fremmet innsigelser til planforslaget i brev 05.01.18. Vi viser til dette
brevet for videre detaljer.

Planforslaget til kommuneplanens arealdel er mangelfullt utredet pa noen punkter. Vi mener
kommunen bgr vurdere om det er regningssvarende a gjennomfgre en konsekvensutredning

av alle de foreslatte endringene, eller om noen arealgrep bar justeres for a redusere behovet

for konsekvensutredning.

Vi mener videre det er behov for a gi noen faringer om utforming av boligbebyggelsen.

Med henvisning til tidligere avgjerelse i Miljgverndepartementet og plan- og bygningslovens
faring om sarlig hensyn til blant annet landskap og friluftsliv kan vi ikke trekke var innsigelse
til den del av foreslatt boligutbygging pa Bghaget som ligger i 100m-beltet ved Rgmsjgen. En
boligutbygging ved Bghaget bak 100m-beltet kan vurderes, men vi mener da de nye
omradene for spredt boligbygging i LNF-omradene i sgr ma utga. De sistnevnte omradene
kan vi heller ikke se er utredet.

Vi mener videre det er behov for a justere planforslaget for & falge opp plan- og
bygningsloven § 1-8 for 100m-beltet langs vassdrag generelt. En slik justering bgr ogsa
redusere behovet for konsekvensutredning.

Vi ser fram til en videre dialog ved mater, telefon, e-post eller lignende slik at vi kan komme
fram til et omforent planforslag for ny kommuneplan i Rgmskog.

I tillegg til & planlegge for lokale gnsker ser vi det som viktig at Remskog kommune
planlegger for en beaerekraftig arealbruk og med en langsiktig tidshorisont. Selv om det bygges
fa boliger pr. ar vil utbyggingsmansteret over tid likevel gi konsekvenser for
samfunnsutviklingen. Det bar vere et langsiktig mal & bidra til et mer kompakt tettsted med
mindre transportbehov til daglige gjeremal (skole, butikk osv.) og mer bruk av sykkel og
gange. Dette er viktig for blant annet folkehelse og reduserte klimagassutslipp. Det er gitt
nasjonale feringer om en samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging og om
strandsoneforvaltningen langs vassdrag som ma fglges opp av kommunen.

Bghaget (B4)

Deler av forslaget til boligomrade pa Bghaget har veert foreslatt tidligere og var etter
innsigelser til avgjerelse i Miljgverndepartementet (2009). Departementet godkjente den gang
ikke boligomrade Bghaget. | departementets avgjarelse fremgar det blant annet at «omradet er
en del av et verdifullt landskapsbilde langs Remsjgen og anses a ha stor betydning for
utgvelse av friluftsinteresser».

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Vi mener faringene for strandsoneforvaltning langs vassdrag er innskjerpet sammenlignet
med situasjonen i 2009, jf. «ny» plan- og bygningslov § 1-8. Det er i notatet 13.04.18 foreslatt
som avbgtende tiltak en 50-m byggegrense mot Remsjgen og krav om detaljregulering far
utbygging. Vi mener dette ikke er tilstrekkelig til at vi kan trekke var innsigelse til Bghaget.
Ved en utbygging inntil 50 m fra sjgen vil naturlig nok ogsa verdien av omradet mellom sjgen
og byggegrensen pa 50 m pavirkes. Vi mener en 50 meters byggegrense her ikke oppfyller
kravet i plan- og bygningsloven § 1-8 om a ta «serlig hensyn til natur- og kulturmiljg,
friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser». Vi viser til Miljgverndepartementets
tidligere avgjarelse for begrunnelse av dette.

Nar det gjelder den del av Bghaget som ligger nord for veien (B-4b) var ikke dette en del av
planforslaget som var til behandling i departementet i 2009. Det meste av omradet ligger
dessuten utenfor 100m-beltet langs R@msjgen. En utbygging her vil kunne bli eksponert mot
Remsjgen og narliggende strandsone, men under forutsetning av at omradet reguleres far
utbygging og at det i utarbeidelse av reguleringsplan stilles krav om landskapshensyn kan vi
trekke innsigelsen her av strandsonehensyn. Omrade B-4b ma imidlertid ses i sasmmenheng
med foreslatt boligbygging i kommunen for gvrig, jf. nedenfor.

@vrig bolighygging

Kommunen har i sin samfunnsdel vedtatt gnske om et levende sentrum, og at omradet ved
kommunehuset skal bli et sted hvor folk mates tilfeldig og spontant. Det papekes i
samfunnsdelen ogsa at dette kan gi positive effekter for folkehelsen. Dette bgr tale for at ny
bolighebyggelse legges i naerheten av dette gnskede sentrum. Det er i samsvar med nasjonale
faringer a legge til rette for et mer kompakt og levende sentrumsomrade.

Planforslaget legger imidlertid opp til gkte muligheter for spredt boligbygging i LNF-
omradene sgrover sammenlignet med gjeldende arealdel. Dette gjelder eksempelvis omrade
SB-9. Det nye omrade SB-9 er omtalt i planforslaget som innspill, men vi kan ikke se at det er
gjennomfart en konsekvensutredning av omradet. Ved a sammenligne eksisterende arealdel
med planforslaget ser det ogsa ut til & veere gjort ganske vesentlige utvidelser av areal til LNF-
spredt boligbebyggelse i omradene SB-2, SB-3, SB-5 og SB-7 uten at dette er omtalt eller
konsekvensutredet. Dette er mangler som eventuelt ma rettes opp dersom det er gnskelig a
vurdere boligbygging her. Nasjonale fgringer, den lokale malsettingen om et levende sentrum
og sammenslaingen med Aurskog-Hgland bgr imidlertid vaere argument for & heller
konsentrere ny boligutbygging lenger nord.

Vi har forstaelse for kommunens gnske om a kunne tilby attraktive tomter som et grep for &
opprettholde/gke innbyggertallet. Slike tomter burde egentlig kunne finnes innenfor de
omrader som allerede er avsatt til boligbebyggelse og LNF-spredt bolighebyggelse i gjeldende
plan. Kommunen har imidlertid foreslatt ytterligere omrader til bolighygging. Vi kan
vektlegge at kommunen gnsker ytterligere handlingsrom for ny boligbebyggelse, men mener
da det ma gjares noen prioriteringer, slik at de nasjonale faringene i starre grad blir fulgt opp.

Regmsjgen og tilhgrende strandsone er med i Fylkesmannen i @stfolds rapport nr. 1 fra 1993
@stfoldlandskap av regional betydning. | rapporten fremgar verdier som landskapshilde,
friluftsliv, kulturhistorie og fugleliv. Av trusler nevnes i rapporten inngrep i strandsonen og
forstyrrende batliv. Remsjgen er ogsa markert som regionalt viktig friluftsomrade i gjeldende
fylkesplan og i hgringsutkastet til ny fylkesplan.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Med gjeldende planforslag vil det i prinsippet kunne bygges i landskapet langs Remsjgen fra
Bunes til Kurgy. Dette er en betydelig strekning av landskapsbildet rundt Remsjgen. Selv om
det ikke blir tett bebyggelse pa hele strekningen vil det over tid kunne pavirke landskapet, og
gi et ungdvendig utflytende tettsted. Det er ogsa muligheter for & bygge nordover langs fv. 21.
Arealbehovet for boligutbygging i Remskog er begrenset og vi mener denne
utbyggingsstrekningen ma reduseres. Vi mener kommunen ma gjere et valg av
utbyggingsretning, og ikke legge til rette for a ekspandere i alle retninger.

For & kunne gjennomfare en konsekvensutredning av planforslaget og for a gjegre det mulig
for hgringsinstansene a vurdere om interessene er tilstrekkelig ivaretatt ma bebyggelsens
omfang og utforming veere avklart i kommuneplanens plankart og bestemmelser. Omfanget er
i planforslaget avklart med arealformal i plankartet og i antall boenheter i bestemmelsene. Vi
savner imidlertid rammer for utforming av bebyggelsen i omradene foreslatt til LNF-spredt
bolighebyggelse. Dette vil blant annet vere viktig for & avklare hensynet til landskapet. Disse
rammene for utforming mangler ogsa for byggeomradene.

Bestemmelser og styring

| gjeldende kommuneplan er det krav om utarbeiding av reguleringsplan far tiltak
gjennomfares i utbyggingsomradene, jf. bestemmelse § 2.1 i kommuneplan for Remskog
2008-2015. Det er ogsa krav om felles landskapsanalyse far regulering av «omrade 3»
(tilsvarer B-3 i planforslaget). Det er videre en del rekkefalgekrav i bestemmelse § 2.2 og 2.4.
Slike bestemmelser gir kommunen god styring med hvilke tiltak som skal godkjennes og ikke.
| det nye planforslaget er disse grepene fjernet uten at vi kan se at konsekvensene av dette er
utredet. Kommunen vil med nytt forslag til kommuneplan i mye mindre grad ha styring pa de
byggesgknader som skal behandles i byggeomradene og i omradene for LNF-spredt
bolighebyggelse. Det er foreslatt unntak fra krav til utarbeidelse av reguleringsplaner uten at
dette er kompensert med andre styrende bestemmelser for utforming av bebyggelse og
terreng. Slike endringer i de utfyllende bestemmelsene skal utredes, men vi kan ikke se at det
er gjennomfart.

Endring av arealformal skal ogsa konsekvensutredes. Nar det foreslas a endre «alle»
eksisterende bygg fra LNF-formal til et byggeformal vil det bli meget arbeidskrevende a
utrede konsekvensene. Nar det videre gis unntak fra krav om utarbeidelse av reguleringsplan
for tiltak gjennomfares kan det bli vanskelig & vurdere konsekvensene av planforslaget.

Ut fra hensikten med kommuneplanens arealdel, og omfanget av bebyggelse og tiltak i
Rgmskog kommune, bar det vurderes om det er regningssvarende & bruke sa mye ressurser pa
kommuneplanens arealdel. Vi viser til plan- og bygningsloven § 3-1 om at «planleggingen
skal bygge pa gkonomiske og andre ressursmessige forutsetninger for gjennomfaring og ikke
vaere mer omfattende enn ngdvendig.» Vi viser for gvrig til Miljeverndepartementets veileder
til Kommuneplanens arealdel hvor det fremgar at:

«Ungdige detaljer pa dette plannivaet vil lett gke antall konflikter og svekke muligheten for &
fa fram hovedprioriteringer, langsiktige strategier og eventuelle utvalg av ngdvendige og mer
kortsiktige endrings- og gjennomfaringsbehov. Dette forutsetter at arealdelen skal ha en
overordnet og grovmasket karakter.»

Vi vil ogsa anbefale at bestemmelse § 2.9 ¢) om stgy justeres. For at bestemmelsen skal kunne
fa en juridisk effekt ma det vises til de anbefalte grenseverdiene i tabell 3 som fremgar av T-
1442/2016.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
24





Kommuneplanens arealdel 2018 — 2030, kommuneplaner for ROMSKOG, AREMARK og MARKER

100m-beltet generelt

| gjeldende kommuneplans arealdel ligger det meste av eksisterende bebyggelse i 100m-beltet
ved vann og vassdrag i omrader med byggeforbud. Langs Remsjgen er det gitt bestemmelse
om 100m-sone fri for bebyggelse, men ogsa ved de andre vannene er arealene stort sett avsatt
til landbruks-, natur- og friluftsomrade. Utvidelser av hytter er da eksempelvis ikke tillatt uten
dispensasjon eller reguleringsplan. Siden gjeldende arealdel ble utarbeidet er det kommet
faringer i plan- og bygningsloven om at i 100m-beltet langs vassdrag skal det tas serlig
hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser, jf. plan- og
bygningsloven § 1-8.

| det nye planforslaget er all eksisterende bebyggelse i 100m-beltet lagt ut som sma
byggeomrader, som da i utgangspunktet opphever byggeforbudet og gir tiltakshaver rett til a
bygge i samsvar med foreslatt generell bestemmelse om hyttestarrelse pa 145 m2 bruksareal,
hvorav uthus/anneks kan utgjgre 25 m2. Mgnehgyden er foreslatt til maksimalt 5,5 m over
gjennomsnittlig planert terreng. Terrengtilpasning skal ifglge bestemmelse § 2.11.3
vektlegges, men vi ser samtidig at vesentlige terrenginngrep er unntatt krav om
reguleringsplan i § 2.3.

Andre kommuner har valgt & male mgnehgyden fra eksisterende terreng for ikke a lokke
utbyggere til a gjgre terrenginngrep for & oppna byggehayder. Det bgr ogsa etableres
bestemmelser som begrenser terrasser/veranda i areal og lokalisering. Det er ogsa en rekke
andre bestemmelser som bgr vurderes for a ta hensyn til landskap og friluftsinteresser.

Etter mgte med @stfold fylkeskommune er det i notatet foreslatt en byggegrense langs
Ramsjgen. Vi gnsker en gjennomgang av denne med kommunen slik at det kan redegjares for
hvorfor denne mange steder ligger sveert naer vannet. Vart utgangspunkt er at det meste av
100m-beltet langs Re@msjgen bar ha byggeforbud.

Videre er det na foreslatt en 10m-grense ved Vortungen og Stangebrat, en 25m-grense langs
vann og tjern for gvrig med vannflate over 10 dekar og en 5m-grense for vann med mindre
enn 10 dekar. De eksisterende hyttene som ligger bak grensen (lenger fra vannet enn fastsatt
antall meter) kan da bygges ut opp til 145 m2 og 5,5 m mgnehgyde uten videre vurdering av
stedlige forhold. Vi savner en konsekvensutredning av dette grepet. Det vil kunne fa
konsekvenser for blant annet landskap, natur og friluftsliv (jf. plan- og bygningsloven § 1-8)
om eksisterende sma hytter utvides til slike starrelser.

Ved mgte 11.05.18 ble det nevnt nivellering av hyttestarrelse med Aurskog-Hgland. Vi har i
ettertid mottatt e-post om at Aurskog-Hgland kommune har 150 m2 bruksareal og mgnehgyde
pa 6,5 m, og at de har hatt det i mange ar. Sa langt vi kan se av hgringsforslaget til
kommuneplanens arealdel i Aurskog-Hgland 2018-2028 gjelder disse volumbegrensningene
for utvalgte hyttefelt. For hytter beliggende i 100m-beltet langs vann ser det ut til & gjelde
egne bestemmelser med byggeforbud narmest vannet. For hytter mellom 50 m og 100 m fra
vannet ser arealbegrensningen ut til a veere 60 m2 T-BRA, jf. bestemmelse 3.2 i
hgringsutkastet. Det er ogsa gitt en rekke andre vilkar for utbygging av eksisterende hytter. Vi
kan saledes ikke se at dette er et argument for at Remskog ma litt opp for & harmonere med
Aurskog-Hgland slik det hevdes i e-post 18.05.18.

Vi mener det er behov for & justere innretningen av arealdelen for a fglge opp lovens krav om

seerlig hensyn til natur- og kulturmiljg, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Nye hytteomrader (FN-1 og FN-2)
Det er i hgringsforslaget foreslatt to nye hyttefelt. Disse ligger ved Rgmsjgen og Langvannet,
og vi fremmet innsigelse til begge av strandsonehensyn.

| notatet foreslas det na at begge omradene reguleres far det skjer noen utbygging.

Det er i omrade FN-1 ved Langvannet foreslatt a legge inn en byggegrense pa 50 meter langs
sgndre del av omradet. Vi mener imidlertid denne 50m-grensen kan fa begrenset verdi da
topografien i omradet tilsier at det ikke «kan» bygges neer vannet i dette omradet. Av hensyn
til allmenne interesser, herunder mest mulig fri ferdsel naer vannet, mener vi byggegrensen ma
ivareta det hensyn at allmennheten uhindret skal ha mulig til a ferdes mellom vannet og de
nye hyttene.

Vi vil papeke at dette foreslatte utbyggingsomradet ligger i en forholdsvis inngrepsfri
nord/sgr-korridor mot Marker. Utbyggingsomradet legges ogsa ved et vann hvor det er lite
utbygging fra tidligere. Vi vil saledes anbefale a ta omradet ut av kommuneplanen og heller
konsentrere framtidig hyttebygging ved vann som allerede er mer bergrt. Plasseringen langt
sgr i kommunen vil dessuten kunne medfare at en utbygging her ikke ngdvendigvis vil gi
noen saerlige ringvirkninger for gnsket sentrumsutvikling i Remskog.

Omrade FN-2 er i revidert forslag etter mgtet med @stfold fylkeskommune trukket bak 100m-
beltet. Vi kan med et slikt forslag trekke var innsigelse til dette feltet, men dette ma ses i
sammenheng med utbredelsen av foreslatt utbygging langs Remsjgen for avrig, jf. over.

Offentlig/privat tjenesteyting

Pa Bunes (gbnr 66/6) er det lagt inn et omrade til privat tjenesteyting. Som nevnt i var
innsigelse er ikke dette omradet konsekvensutredet, noe som ma gjeres. Ut fra var kjennskap
til driften her mener vi det heller ber benyttes LNF-formal med spredt nzringsbebyggelse, jf.
veilederen Garden som ressurs (se s. 13-15). Det ma da ogsa etableres bestemmelser for
omradet.

I kommuneplanens arealdel kan kommunen sette av areal for spredt naeringsbebyggelse mv.
etter pbl. § 11-7 nr. 5 bokstav b. Da kan det i tillegg til ngdvendig landbrukshebyggelse ogsa
tillates spredt naeringsbebyggelse etter pbl. § 11-11 nr. 2. Det er krav om at bebyggelsens
formal, omfang og lokalisering er angitt i planen. Dette ma veere angitt sa presist at bade
kommunestyret, fylkeskommunen og statlige myndigheter kan ta stilling til om den foreslatte
arealbruken er i samsvar med viktige nasjonale og regionale hensyn. Det kan gis
bestemmelser om starrelse, grad av utnytting, volum og andre former for kriterier, jf. 88 11-9
nr. 5 og 11-11 nr. 2. Vi mener hensynene langs Remsjgen og den dyrka marka pa
eiendommen ma vurderes searskilt og bestemmelsene ma innrettes for a ta hensyn til disse
verdiene.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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BILAG 5: MOTEREFERAT II

Dialogmgte 24.august 2018, MARKER RADHUS

DELTAGERE:

Fylkesmannen i @stfold: Kjersti Gram Andersen, Karsten Butenschegn, Carl Henrik Jensen
Rgmskog kommune: Thor Hdkon Ramberg, Anne Kirsti Johnsen, Jan Marius Eriksen
Marker kommune: Vidar @stenby

Kommuneplansekreteer RAM: Erlend Eng Kristiansen

FORRIGE MJTE:

Det vises til mgtereferat av 18.mai 2018, fra mgte avholdt 11.mai 2018 pa Marker Radhus.
Videre til Fylkesmannens svar av 20.06.2018, der det ble konkludert med at det var behov for
videre dialog ved mgter, telefon, e-post eller lignende.

AVKLARING AV NOTAT/ BILAG TIL FYLKESMNNENS HGRINGSUTTALELSE
Anne Danielsen Haugland fra juridisk avdeling var forhindret fra a mate.

Eng Kristiansen viste til kommunens tidligere oversendte gjennomgang/ notat av 13.april
2018, sidene 14-17, med avklaringer og der forslag til endringer ble konkret foreslatt.

Det har ikke kommet noe formelt svar pa om dette er akseptabelt for fylkesmannen, men
partene har inntrykk av at dette er i orden.

Det er gnske om en formell avklaring av dette. Dette vil ogsa gi feringer for hva som legges
inn av bestemmelser i arealdelene for Marker og Aremark kommuner (planlagt hgring naert
forestdende). Dersom kommunene ikke hgrer noe mer om dette legger man til grunn at
erstatningsteksten med blatt (i forhold til hgringstekst med radt) er akseptert.

2 NYE HYTTEOMRADER

A

Etter reduksjonen av omradet/ arealet har Fylkesmannen ikke lenger innsigelse til nytt
hytteomrade FN-2.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fgr og na
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Fylkesmannens faglige rad er
fortsatt a ta ut hytteomrade FN-
1, men det er ikke knyttet
innsigelse til omradet.

Pa omradet hviler et absolutt
reguleringskrav (jf 8§ 1.5 i
utfyllende bestemmelser revidert
16.mars 2018 - tilfgyd etter
fylkeskommunens frafall av
innsigelse).

Fylkesmannen forutsetter at det
legges inn bestemmelse om at
det i reguleringsplan skal legges
inn en buffersone mot det bratte
partiet mot vest, slik at man ikke
utsetter hyttefolket og ferdsel
langs vannet for ungdig fare i
forhold til fall-ulykker. Det bar
veere tilstrekkelig passasje
mellom hyttene og det bratte
terrenget.

2 NYE BOLIGFELT

Tilleggsomradet vest for B-2 og B-3 er en utvidelse i trad med vedtatt samfunnsdel. Gang- og
sykkelvei er etablert. Siden det na er oppfert 2 boliger i eksisterende byggeomrade, vil kravet
om regulering (§ 2.3a) sla inn. Fylkesmannen er forngyd med det.

B-4a: Fylkesmannen opprettfolder sin innsigelse til B-4a Bghaget, under sarlig henvisning
til at Fylkesmannen ved forrige kommuneplan-runde for 10 ar siden fremmet innsigelse mot
boligfelt pa Bghaget, og at han (og fylkeslandbruksstyret) etter meklingsforsgk som ikke forte
frem, fikk opprettholdt sin innsigelse ved avgjarelse i Miljgverndepartementet 20.07.20009.
Dette omradet ble dermed unntatt fra stadfesting.

Fylkesmannen beklager tidligere uttalelse om at dette er & anse som et varig vern, men viser
til at Fylkesmannen fungerer som regjeringens forlengede arm i @stfold, og at regjeringens
arealpolitikk (for omrader rundt sjger som Remsjgen) faktisk er innskjerpet na, sett i forhold
til regjeringen i 2009. Aktuelt lovverk er heller ikke endret i en retning som gjer det mulig for
Fylkesmannen & innta noe annet syn enn det Fylkesmannen hadde for 10 ar siden. Dermed ma
innsigelsen opprettholdes, og saken ma eventuelt avgjgres i kommunaldepartementet.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fgr og na
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B e L

b 2y

Gjeldende kommuneplan for Remskog, 2007-2018

Kommunen viste til at det er en annen regjering na enn i 2009, og at ansvarlig departement er
kommunaldepartementet og ikke lenger Miljgverndepartementet.

Videre understreket kommunen den sentrale betydning dette feltet har i kommuneplanens
samfunnsdel og arealdel i forhold til & opprettholde befolkning/ innbyggertall. Dette feltet er
100% i trad med vedtatt samfunnsdel og arealstrategien der. Kommunen minnet ogsa
Fylkesmannen pa at Bghaget er konsekvensutredet i forhold alle de tema Fylkesmannen listet
opp, som de er satt til & ivareta pa vegne av regjeringen og de nasjonale og regionale hensyn.

5 4 Som det fremgar av arealdelkartet, dreier ikke

TSN~—— dette seg om et urgrt naturomrade, men en

bebygget del av randsonen rundt Remsjgen,

3 B ogsa med en viktig vegforbindelse neer vannet.
al ; — Videre opplyste kommunen at det na ogsa -

g etter samrad med fylkeskommunen etter

hgringen - er lagt inn planforutsetninger som

faktisk sett vil gke og tilrettelegge for

allmennhetens tilgjengelighet til Ramsjgen i

forhold til eksisterende situasjon.

Dette i form av inntegnede naturomrader langs

vannlinjen, byggegrense, og absolutt

reguleringskrav, samt ny bestemmelse:

§ 2.11.1b): For Bghaget (B4) skal
byggegrense mot Rgmsjgen vaeere minimum
50m malt fra strandlinjen ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplan etter Plan- og
bygningslovens § 12-3.

| reguleringsarbeidet er det viktig & avsette

VA gang- og sykkelveiforbindelse mellom feltet,
. opp til hovedveien for pakobling til

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fgr og na
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eksisterende gang- og sykkelvei, slik at trygg skolevei blir sikret. Videre er det en forutsetning
at det i reguleringsplanen tas sarlige hensyn til strandsoneomradet, med god tilgjengelighet
for allmennheten samt for beboere i boligfeltet til dette. Det er kun fellesanlegg som felles
strand og brygge som er tillatt utenfor 50m byggegrense mot Rgmsjgen. Alle nye boliger i B4
ma ligge minimum 50m fra strandlinjen.

Her er det ogsa kommet inne en ny bestemmelse til hensynssonen for omradet:

§ 1.5 Omrader bandlagt for requlering etter plan- og bygningsloven (H710)

PBL § 11-8c): Byggeomradene B4 (Bghaget), og FN-1 og -2 (hytteomrader) er bandlagt i
pavente av utarbeidelse av reguleringsplan. Dette betyr at § 2.3 ikke gjelder for disse

byggeomradene.

Dermed har man - slik fylkeskommunen gnsket — ogsa avskaret muligheten for eventuelt &
oppfaring av inntil 3 boenheter uten reguleringsplan. Plankravet er absolutt, og Fylkesmannen
vil fa en fremtidig reguleringsplan for Bghaget pa haring, og sjekke at nasjonale hensyn og

regjeringens politikk er ivaretatt.

Kommunen hadde vanskelig for & forsta at Fylkesmannen na fortsatt har innsigelse i forhold
hensikten bak regjeringens politikk, nar bade administrasjonen i fylkeskommunen, samt
Fylkesutvalget har vurdert at bade vedtatt samfunnsdel og arealedelen slik den na foreligger,
ikke er i strid med verken forrige eller vedtatt fylkesplan for @stfold. | dette ligger etter
kommunens syn at Bghaget ikke kan utgjare en trussel mot verken regionale eller nasjonale

vernehensyn.

Ordfarer og radmann vil umiddelbart melde Fylkesmannens vurdering og syn tilbake til
kommuneplanutvalget, for en vurdering av om Bghaget skal utga fra arealdelen. (Merknad:
Saken tas opp i farstkommende planutvalgsmate 5.september 2018.)

EKSISTERENDE OMRADE FOR PRIVAT TJENSTEYTING: BUNES

E&.ﬁ

a

Siden dette omradet omfatter en virksomhet
(barnevernsinstitusjon) i full drift, har dette omradet
ikke blitt konsekvensutredet. Fylkesmannen viste til at
denne virksomheten i gjeldende kommuneplan er vist
som et LNF-omrade, og dermed ma konsekvens-
utredes.

Fylkesmannen anbefalte omradet lagt ut som LNF-
omrade for spredt naringsbebyggelse, og det var en
diskusjon rund hvorvidt dette var formalstjenlig.

Kommunen vil i forbindelse med en oppdatert KU
ogsa vurdere om arealet kan innskrenkes mer, og det
o0gsa kan vurderes lagt inn byggegrense mot vannet.
Kommunen er imidlertid opptatt av a ikke «stikke
Kjepper i hjulene» for denne prisverdige virksomheten.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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LNF-OMRADER MED TILLATT SPREDT BOLIGBEBYGGELSE

Fylkesmannen viste til at det i Plan- og bygningsloven, samt tilhgrende ny forskrift for
konsekvensutredninger er krav om at LNF-omrader der spredt bolighygging er tillatt skal
konsekvensutredes i en kommuneplan.

Fylkesmannen mente de beskrevne justeringer som var foretatt av LNF-spredt-omradene i
forhold til gjeldende arealdel ma synliggjeres bedre, og at konkvenene av dette ma beskrives
og vurderes. Videre ogsa i forhold til at et nytt spredt-omrade var lansert: SB-9.
Fylkesmannen anbefalte som tidligere at eiendommen der det drives en institusjon pa Bunes
legges inn som spredt naeringsbebyggelse (Kp5230) istedenfor privat tjenesteyting (Kp1160).

Kommunen vil foreta en synliggjering av dette (sammenstille navaerende spredt-omrader med
revidert plan), og konsekvensutrede forskjellene. Videre vil ordfgrer og radmann ta med seg
Fylkesmannens gnske om & kutte ut SB-9 tilbake til kommuneplanutvalget (mgte 5.september
2018), for & hgre om man her kan komme Fylkesmannen i mate.

EKSISTERENDE FRITIDSBEBYGGELSE

Fylkesmannen mente kommunen hadde tatt alt for lett pa hva som kan komme til a skje, ved
grepet med a legge inn eksisterende hytter som eksisterende hytter pa arealdelskartet. Implisitt
a gjere utfyllende bestemmelser for hytter gjeldende for eksisterende hytter. Fylkesmannen
viste til at en del av disse hyttene tidligere har ligget i LNF-omrader, og at Fylkesmannen
dermed kunne kontrollere at kommunen ikke handler i strid med regjeringens politikk, siden
dette tidligere ble dispensasjonssaker der Fylkesmannen skulle hares.

Kommunen fremholdt at dette grepet var gjort av hensyn til forenklet saksbehandling
(redusere dispensasjonssaker til et minimum/ ingen) for kommunen og fylkesmyndighetene,
samt forutsigbarhet og likebehandling av hytte-eierne. Kommunen presiserte at NYE hytter
ma legges i avsatte hytte-omrader, og at de hyttene dette gjelder allerede er oppfart/ ligger i
kommunen.

Fylkesmannen fastholdt at dette plangrepet ma konsekvensutredes, szrlig i forhold til
beliggenhet ved vann og tjern, samt starrelse pa de eksisterende hyttene, og hva som eventuelt
kan komme av tilbygg. Fylkesmannen viste til at det var problematisk med for store hytter,
siden det da vil kunne komme hele familier/ slekt og venner pa hyttene, med pafglgende
ekstrabelastning pa omkringliggende naturomrader og vann/ tjern, sammenlignet med en liten
hytte. Videre at gkning av starrelsen pa en eksisterende hytte i visse tilfeller ogsa vil kunne
gdelegge landskapsbildet.

Kommunen mente pa sin side at det ville veaere positivt med flere besgkende til Rgmskog, og
at hytter av en viss standard og starrelse ofte er mer vedlikeholdt og ser bedre ut enn sma
hytter der fremtoningen i praksis ofte er mindre estetisk. Kommunen ser positivt pa om
hyttene vil bli benyttet mer, og viste til at dette var noe av hensikten med 4 tillate romslige
hytter. Kommunen mente den store forskjellen vil ligge i om det er en hytte, eller ingen hytte,
i forhold til landskapet og grad av urgrthet, og at de hyttene dette dreier seg om allerede ligger
der. Det ble i s& mate henvist til at er det noe man har nok av i Remskog, sa er det plass.
Imidlertid skal ordfarer og radmann ta med seg Fylkesmannens gnske om graderte
hyttestarrelser tilbake til kommuneplanutvalget. Kommunen skal ogsa forsgke & beskrive
virkningen en hytte pa for eksempel 145 m? har i forhold til en pd 120 m? eller 95 m?,

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fér og na
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Siden dette med graderte hyttestarrelser far innvirkning ogsa for arealdelene for Marker og
Aremark kommuner (som snart er klare for utleggelse til ettersyn), ma dette ogsa vurderes
naermere i disse kommunene — jf RAM-samarbeidet.

Tilsvarende ma ogsa Fylkesmannens gnske om a fa LNF-spredt-omradene konsekvensutredet,
endringene i sa mate i forhold til forrige arealplan, samt alle eksisterende hytter som tidligere
har ligget i LNF-omrader, vurderes i RAM-kommunene.

Dette vil i praksis bety et planomrade som strekker seg langs riksgrensen fra Aurskog-Hgland
til Halden, og vil innebare en betydelig utfordring for kommunene. Bade ressursmessig og
tidsmessig.

Det tas initiativ til et fellesmgte mellom kommuneplanutvalgene i de 3 RAM-kommunene for
a ta opp disse tema til naermere politisk diskusjon og vurdering.

NOTAT: Bestemmelser fritidsbebyggelse, fgr og na
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