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MERKNADER TIL RULLERING AV KOMMUNEPLANENS AREALDEL

Vi viser til at Bamble kommunes arealplan skal rulleres, og innmelder merknader til denne pa vegne
av Vidar Lager, Vidar Rasmussen, [Kare Hansen og Thor Nass.

Vare merknader vil konsentrere seg om kommunens forslag til endringer knyttet til forvaltningen av
strandsonen og nzrliggende areal. Strandsonen inneholder betydelige verdier for kommunens
innbyggere, og det er viktig at regelverket handheves pé en mate som sikrer forsvarlig forvaltning og
likebehandling.

Kommunen foreslar ulike regimer for handtering av byggeforbudet i strandsonen, dels ved fjerning av
forbudet, dels ved at forbudet oppheves ved byggegrense som omkranser omrader og bygninger pé en
mate som fremstér noe vilkérlig, og dels ved at byggeforbudet opprettholdes ved at det ikke fastsettes

byggegrense.
Det ber vere en grunnleggende forutsetning for arealplanarbeidet at det ikke legges til rette for at

ulovlig oppferte tiltak, gjores lovlige ved en tilpasning av byggegrensen som gar ut over de viktige
verdiene byggeforbudet er ment & ivareta.

Generelt vil det veere langt enklere & handheve en byggegrense som er generell knyttet til bestemte
omrader, enn en byggegrense som «sniker seg rundt» hjernene pé eksisterende bygg pa en noe tilfeldig
mate. Vi kommer nrmere inn pa dette under.

1. Seerlig hensyn til natur- og kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne
interesser, jf. pbl § 1-8 forste ledd.

Det er et saerskilt krav at det ved planarbeid tas serlige hensyn til natur- og
kulturmilje, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser, jf. pbl § 1-8 forste ledd.

Kommunen har i enkelte omréder fort byggegrensen s& godt som ned til vannkanten,
og dels langt ut i vannet. Enkelte steder gjores det fordi det skal dpnes for
bryggeanlegg, andre steder er det vanskelig & finne annet grunnlag enn & «dekke overy



ulovlige tiltak, slik at disse blir lovlige ved & slippe dispensasjonskravet.

Néar kommunen ensker & &pne for bygging uten dispensasjon i sjekanten, ma det
underlegges en szrlig vurdering av de hensynene som skal ivaretas i strandomradet. Jo
narmere sjoen tiltaket ligger, dess viktigere er det at det er foretatt en grundig
utredning av konsekvensene planen vil ha for natur- og kulturmilje, friluftsliv,
landskap og andre allmenne interesser. Det gjelder ogsa for de tilfeller hvor det er
oppfert bygg uten gyldig tillatelse.

Vi kan ikke se at kommunen har gjennomfert en slik analyse, som tilfredsstiller
kravene, hverken generelt eller spesielt. Det fremstér som om plasseringen av
byggegrensen er skjedd uten at det er foretatt en grundig analyse av de konkrete
konsekvensene for hvert omrade. Se ogsa omtale under punkt 4.

. Plassering av byggegrense som «omkranser oppforte bygg»

Dersom byggegrense skal fastsettes ved at det lages «omkransninger» av eksisterende
bygg, ma disse forholde seg til siste lovlige situasjon, og ikke ta hensyn til bygg
oppfort uten gyldig tillatelse. Innsenderne viser til et eksempel i deres eget nabolag
Stathelleveien 279B.

Under er bilder fra eiendommen som viser en dramatisk nedbygging av strandsonen.
Forste bilde er fra siste lovlige situasjon i 2011. Bildene viser overgangen til
situasjonen i 2020, etter at strandsonen her er fullstendig nedbygget av store
utfyllinger, murer p& om lag 3 meters hoyde i sjoen, brygger og et ulovlig oppfert
bolighus.




For Etter




Kommunen ber tilstrebe en forvaltning av strandsonen som ikke tilrettelegger for
tiltakshavere som oppforer ulovlige tiltak, gjennom arealplanbehandlingen blir
tilgodesett i strid med det regelverket som gjaldt da ulovlighetene ble utfort.

For den aktuelle eiendommen i Stathelleveien 279B ber i tilfellet byggegrensen
tilpasses det huset som var lovlig bygget (opprinnelig som sjobod, senere omdisponert
til bolig).

En eventuell byggegrense ber fastsettes helhetlig i kommuneplanen

Det folger av statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sjeen punkt 6.5 ferste ledd, forste og andre setning felgende:

«Byggeforbudet i 100-metersbeltet gjelder til annen byggegrense er fasisall i
kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan. En eventuell byggegrense bor
fastsettes helthetlig i kommuneplanen.»

FormaAlet er at det skal vere enkelt 4 forholde seg til regelverket, og sikre
likebehandling mellom ulike eiendommer og rettighetshavere.

Av Kystsoneplanen for Vestfold, som en del Telemark-kommuner synes & benytte som
veiledning i sitt planarbeid, fremgér falgende om hvordan byggegrense skal fastsettes i
kommuneplanen:

Sone . Fra byggegrense
til 100 meters grensen

Fastsetting av byggegrense | kommuneplanen

41 Dersom kommunen ensker & fravike lovens krav om
bygageforbud i 100-metersbeltet, ma ny byggegrense
fastsettes i plan.

4.2 Byggegrensen kan | bygaeomrdder for bolig og fri-
tidsbebyggelse settes inntll 5 meter naErmere sje enn
veggliv pd hovedbygning , dog ikke narmere enn
15 m. Dersom bebyggelsen ligger i et eksponert om-
rade med svaberg eller andre apne arealer og hvor
utvikling av eiendommen vil fa negativ innvirkning
pa landskapsbildet og andre allmenne interesser, skal
byggegrensen trekkes i bakkant av bebyggelsen. For
ny bebyggelse jir. 4.6.

4.3 Ved fastsetting av byggegrensen | kommuneplanen,
evt reguleringsplan, skal prinsipper og feringer i
retningslinjene og veileder til regional plan legges til
grunmn

Dette er ikke bindende for Bamble kommune, men tjener som et eksempel pa hvordan
en byggegrense kan fastsettes pd en mate som gir likebehandling i hele den delen av
kommunen som det fastsettes byggegrense for, i samsvar med de statlige



planretningslinjene. Dersom en i tillegg tar med det selvsagte i at det er sist godkjente
situasjon som skal legges til grunn, slipper kommunen & komme i en situasjon hvor de
belenner de som har oppfert ulovlige tiltak.

Slik byggegrensen er foreslatt i forslaget til kommuneplan, fremstar den som vilkérlig
plassert.

Kommunen skal ved fastsetting av byggegrense gjennomfere en kartlegging av de
konkrete strandsoneverdiene

Av Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjeen
punkt 6.5 forste ledd fremgar felgende:

«Ved fastsetting av annen byggegrense skal det giennomfores en kartlegging av
de konkrete strandsoneverdiene. Virkningene av utbygging for naturmangfold,
frilufisliv, landskap, kulturmiljo og andre allmenne interesser skal vurderes
grundig. Disse verdiene skal synliggjores i planen. »

Dette innebarer at det ikke er tilstrekkelig at kommunen foreslér en byggegrense 1
kommuneplanen. Konsekvensene for & gé bort fra byggeforbudet i pbl. § 1-8 skal skje
pa grunnlag av en konkret vurdering av strandsoneverdiene der det settes byggegrense.
Dette kan altsa ikke skje som en generell eller summarisk vurdering, men en konkret
vurdering for de enkelte omrader som bereres av at byggeforbudet oppheves.

Virkningene av utbygging for naturmangfold, friluftsliv, landskap, kulturmiljo og
andre allmenne interesser SKAL vurderes grundig.

Vi kan ikke se at Bamble kommunes vurderingen knyttet til innferingen av
byggegrense, er i samsvar med de kravene som er lagt til grunn for de statlige
planretningslinjene.

Privatisering og gjentetting av strandarealer skal unngés.

Det fremgér av Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sj@en punkt 8.2 siste ledd, siste setning felgende:

«Privatisering og gjentetting av strandarealer skal unngds. »
Av samme retningslinjer punkt 8.6 fremgar at:

«Terrenginngrep skal ikke tillates pa arealer som har betydning for natur- og
kulturmiljo, frilufisliv, landskap og andre allmenne interesser.

Utbygging av veger, annen infrastruktur og tomteopparbeiding skal skje slik at
inngrep og ulemper blir minst mulig. Samlet sett skal det ved all utbygging



innenfor 100-metersbeltet legges veki pa losninger som bedrer eksisterende
landskapssituasjon og allmenn tilgang til sjoen.»

Ved fastsettelse av byggegrense ma kommunen ta hensyn til at allmennhetens
interesser skal ivaretas pa en slik méte at det ikke gér pa bekostning av strandarealene.
Dersom kommunen tillater byggegrense nermere sjgen enn 15 meter, vil
konsekvensen vare gjentetting av strandarealer.

Byggegrense plassert som i rddmannens forslag, kan dpne for lovlig gjennfylling av
strand og bygging av en ca. 3 meter hoy mur som avslutning mot sjekant, uten at det
er krav om 4 seke dispensasjon.

Som eksempel kan det vises til utbyggingen av Stathelleveien 2798 hvor strandarealer
ner opp til offentlig badeplass og friluftsomrade er brutalt tettet igjen med store
steinblokker.

Far:

Etter:




For denne eiendommen, som er bygget uten gyldig tillatelse, er byggegrensen i forslag
til kommuneplan fastsatt ute i sjoen. Som vist pa bildene over er det en vesentlig
privatisering av strandomrédet.

Dersom kommunens forslag til kommuneplan blir vedtatt, vil ethvert tiltak p& denne
eiendommen kunne etableres i sjekant uten krav dispensasjonbehandling, jf utdrag
under:

. Ny bebyggelse skal trekkes si langt unna sjeen som mulig

Det fremgér av Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
langs sjeen punkt 8.3 annet ledd folgende:

«Ny bebyggelse skal (rekkes si langt unna sjoen som mulig. Det bor vurderes
om bebyggelsen kan plasseres utenfor strandsonen.»

Dette er av betydning for eksempel for byggegrensen som omkranser Stathelleveien
279B, fordi bygget som der stér er bygget uten gyldig tillatelse. Kommunen bor som
nent over, sette byggegrense uten 4 ta hensyn til det ulovlig oppfert bygget, og
forholde seg til siste lovlige situasjon.

Det er i strid med statlige planretningslinjer & sette byggegrensen ute i sjgen, fordi det
vil &pne for at nye tiltak kan plasseres helt i sjokanten.



7. Utvidelse av eksisterende bebyggelse skal skje i retning bort fra sjoen

Det fremgér av Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen
Jangs sjeen punkt 8.4 folgende:

«Hensynet til allment friluftsliv og tilgjengelighet (il strandsonen skal
vektlegges sterkt. Utvidelser skal sa langt som mulig skje i retning bort fra
sjoen.»

Med utgangspunkt i siste lovlige situasjon, skal eventuell utbygging skje bakenfor
det/de bygg som da var oppfert. Dette ma danne grunnlaget for byggegrensen ogsa i
omradet Ekstrand, dersom det i det hele tatt kan tillates byggegrense sé nare sjoen.

Utbyggingen i Stathelleveien 279B har medfert igjenfylling av strandomrade til
allmenn bruk, jf. punkt 5. Kommunale planer skal bidra til & sikre allmennhetens
interesser. Planforslaget fra Bamble kommune vil for enkelte eiendommer bidra til det
motsatte, og tilrettelegge for omfattende tiltak i sjekant.

8. Byggegrense ned i sjo
Bamble kommune har vert tydelige pa at det er et mal & redusere utbyggingspresset
ned mot sjo i kommunen. Likevel velger kommunen & foreslé individuelle
byggegrenser som dels vil tillate bygging helt ned til og dels ut i sj@. Dette vil fore til
potensial for vesentlig fortetting langs kystlinjen for de eiendommene som gis dette
privilegiet pa bekostning av allmennheten. En slik byggegrense er som utgangspunkt i
strid med statlige og regionale planretningslinjer.

Ved 4 legge byggegrense ned til sje, og ut i sje der hvor det ikke er lagt opp til
bygging av brygger, fjernes hele hensikten med 4 ta seerlige hensyn til strandlinjen.
Formélet med byggegrense er & legge praktisk til rette for utvikling der dette er ensket.
Det er ikke onsket med utbygging og fortetting ned mot sjekanten.

Da Bamble kommune mette i regionalt planforum fremkom det at kommunen ensker a
redusere antall dispensasjonssaker til behandling, men at kommunen frykter at det &
innfore byggegrense i arealdelen vil fore til mer igjenbygging av strandsonen.

Dersom dette er et standpunkt kommunen fortsatt stér ved, er lesningen & ikke innfore
en byggegrense. Alternativt & innfore en lik byggegrense lignende den som
fremkommer av de regionale retningslinjene i gamle Vestfold fylke, jf omtale i punkt
3.

Omradene mellom sje og byggegrense trenger et sarlig vern, selv om det allerede er
oppfert bygg nede i sjgkanten.



9. Konklusjon og forslag
I forslaget til kommuneplan for Bamble kommune er byggegrensen for enkelte
boligtomter satt ut i sjo, mens nerliggende boliger fir grensen trukket ved veggliv.
Byggegrensen i ridmannens forslag, apner for at igjenfylling av en strand og bygging
av 3 en meter hoy mur som avslutning mot sjekant kan tillates et sted, mens det hos
naboene ma sokes dispensasjon for plassering av et drivhus eller en bod.

Det er ingen prinsipiell forankring av forslaget til byggegrense, hvilket medferer stor
forskjellsbehandling mellom ulike eiendommer med relativt lik plassering.

Det sterkeste vernet av strandsonen vil vare & ikke innfere byggegrense.

Dersom kommunen likevel er opptatt av at det skal innferes byggegrense, bor denne
baseres pé klare prinsipper, som gir en lik praktisering av byggeforbudet.

I s fall er det neerliggende at Bamble kommune foreslar innfort en generell
byggegrense i de omrédene slik byggegrense er tjenlig fordi det ligger eksisterende
bebyggelse der, pa eksempelvis 30 meter fra sjo. Det sikrer likebehandling og sterk
beskyttelse av den mest nerliggende delen av strandlinjen mot sjo.

Et alternativ til en slik byggegrense er modellen som gjelder som regionale
planretningslinjer for kommuner i gamle Vestfold fylke, jf. retningslinjene punkt 4.1-
4.3, omtalt neermere i dette brevets punkt 3.

Uavhengig av hvilken modell som velges ma det forutsettes at kommunen ikke bruker
planverktoyet for & belenne ulovlig oppferte tiltak. Byggegrensens utgangspunkt ber
derfor forholde seg til siste lovlige situasjon.

Med vennlig hilsen
Advokatfirma-Feqmum DA~
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Bilag

EKSEMPLER PA IMPLEMENTERING AV AKTUELLE ENDRINGER

«Byggegrense mot sj@ tas ut av kommuneplanen, slik at byggeforbudet i strandsonen gjelder,
jf. pbl. § 1-8.»

Kok ok

«Det innferes byggegrense mot sje i de omrader som er foreslatt i planforslaget, med den
endring at byggegrensen settes til 30 meter fra sj@.»

ik eok
«Det innfores byggegrense mot sj@ i Bamble kommune slik at byggegrensen settes til 30
meter fra sjo.»

ok k

«Det fastsettes byggegrense mot sjo i de omrddene som er foreslétt i planforslaget, med den
endring at byggegrensen settes fem meter neermere sjo enn veggliv pa hovedbygning, dog
ikke neermere enn 15 meter fra sjekant.»

ek

«Det fastsettes byggegrense mot sjo i de omradene som er foreslétt i planforslaget, med den
endring at byggegrensen settes fem meter naermere sj@ enn veggliv pd hovedbygning, dog
ikke naermere enn 15 meter fra sjokant. Dersom bebyggelsen ligger i et eksponert omrdde med
svaberg eller andre dpne arealer og hvor utvikling av eiendommen vil fa negativ innvirkning
pé landskapsbildet og andre allmenne interesser, skal byggegrensen trekkes i bakkant av
bebyggelsen.»
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