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Svar på søknad om å bygge tilbygg og utvide entréen på eksiterende bolig i 
Semsvannet landskapsvernområde 

Statsforvalteren avslår søknaden om å bygge et tilbygg til eksisterende hus i Semsveien 167 i 
Semsvannet landskapsvernområde. 
 
Statsforvalteren gir tillatelse til utvidelse av entréen med 3m2 på samme bolig. Tillatelsen er 
gitt med hjemmel i naturmangfoldloven § 48. Det er stilt vilkår til tillatelsen. 
 
Bakgrunn for saken 
Vi viser til søknad mottatt 06.07.2023. HARTMANN ARKITEKTER AS har på vegne av tiltakshaver søkt 
om tillatelse til å bygge et tilbygg til eksiterende bolig i Semsvannet landskapsvernområde i Asker 
kommune.  
 
06.05.2023 ble det søkt om tillatelse til å bygge en sekundær boenhet i forlengelse av eksisterende 
bolig i retning nord. Det ble da søkt om å bygge ut entre med 12,4 m2 og ny sekundær boenhet med 
68,1 m2. Statsforvalteren avslo denne søknaden 16.06.2023. Begrunnelse for avslaget var at det ikke 
er ønskelig med nye boenheter i verneområdet, og at den omsøkte utbyggingen ville påvirket 
verneverdiene negativt slik at vilkårene for å gi tillatelse etter den generelle 
dispensasjonsbestemmelsen i naturmangfoldloven (nml) § 48 ikke var oppfylt. 
 
I det omprosjekterte forslaget er det totale arealet på utvidelsen redusert fra 81,5 m2 til 73,8 m2. Det 
søkes om å bygge ut entréen til eksisterende bolig med 3 m2 og et nytt tilbygg på 70,8 m2. Tilbygget 
er plassert i forlengelse av eksisterende bolig i retning øst. Fasade mot siktlinjen til Semsveien er 
endret til å ha et utrykk som ligner mer den eksisterende bevaringsverdige boligen. Fasaden på 
sørsiden har et mer moderne preg med større vindusflater.  
 
Dere søker om å utvide inngangspartiet på eksisterende bolig med 1 meter. Totalt innebærer dette 
en utvidelse på 3 m2. Dette for å oppnå en brukbar entre, da det er behov for å kunne snu med 
rullestol. Utvidet inngangsparti vil bli utformet slik det fremstår i dag når det kommer til 
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arkitektonisk utforming. Sett fra Semsveien og Øvre Sem vil huset ikke endre karakter i vesentlig 
grad. 
 

 
 

 
 
 
 
Lovgrunnlag 
Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet for Semsvannet landskapsvernområde. Vi forvalter 
verneområdet etter en egen forskrift med bestemmelser som sier noe om formålet med vernet, og 
hvilke tiltak og aktiviteter som er tillatt, forbudt eller som krever tillatelse. 
Forskrift om vern av Semsvannet landskapsvernområde ble fastsatt ved kongelig resolusjon av 
02.10.1992. Formålet med vernet er «å bevare det egenartede og vakre natur- og kulturlandskapet 
rundt Semsvannet, med de geologiske, botaniske, zoologiske og kulturhistoriske elementer som er 
med på å gi landskapet dets særpreg.» 
 
Verneforskriften § 3, første ledd nr. 1 sier: «Det er ikke tillatt med inngrep som vesentlig kan endre 
naturmiljøet eller landskapets egenart, herunder oppføring av bygninger eller andre varige 
konstruksjoner eller anlegg, … Opplistingen er ikke uttømmende. Forvaltningsmyndigheten avgjør i 
tvilstilfeller om et tiltak må anses å endre naturmiljø, landskapets art eller karakter vesentlig». 
 
Bestemmelsene under § 3 første ledd nr. 1 er ikke til hinder for: 
2. Oppføring, ombygging, eller tilbygg til bygninger, konstruksjoner eller anlegg som er 
nødvendige for drift og bosetning i landbruket. Byggetiltak skal arkitektonisk tilpasses stedlig 
byggeskikk og må godkjennes av forvaltningsmyndigheten. 
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Verneforskriften åpner ikke for at vi kan gi tillatelse til tilbygg og utvidelser som ikke er nødvendige 
for drift og bosetning i landbruket. Statsforvalteren kan, i slike tilfeller, vurdere søknaden etter den 
generelle dispensasjonsbestemmelsen i naturmangfoldloven (nml) § 48. Vi kan gi dispensasjon 
dersom tiltaket ikke er i strid med verneformålet og ikke vil påvirke verneverdiene nevneverdig. 
 
Dispensasjonsmuligheten i nml. § 48 skal være en sikkerhetsventil, som skal fange opp uforutsette 
eller spesielle/særlige tilfeller. Hjemmelen skal ikke brukes til å utvide rammen for vernevedtaket 
ved at det rutinemessig gis dispensasjon til tiltak/aktiviteter som i utgangspunktet er forbudt. At 
vilkårene er oppfylt gir ikke krav på tillatelse. Det er opp til Statsforvalteren å vurdere om søknaden 
gir grunn til å gi dispensasjon fra verneforskriften i dette tilfelle. 
 
Det følger av nml. § 7 at prinsippene i lovens §§ 8-12 skal ligge til grunn som retningslinjer ved 
behandling av søknaden. Dette innebærer at kunnskapsgrunnlaget i saken skal være tilstrekkelig. I 
tillegg skal prinsippene om føre-var, samlet belastning på økosystemet, kostnader ved 
miljøforringelse og miljøforsvarlige driftsmetoder vurderes. 
 
Statsforvalterens vurdering 
Beslutninger som berører naturmangfold skal bygge på kunnskap om naturverdier og effekten av 
påvirkninger. Landskapsvernområdet huser store naturverdier både av naturtyper i skog og 
kulturmarkstyper. Naturtyper og naturverdier er godt beskrevet både i forvaltningsplanen for 
landskapsvernområdet fra 2018 og Naturbase. Vi regner kravet om et godt kunnskapsgrunnlag, jf. 
nml. § 8 som oppfylt og føre var prinsippet (§ 9) i naturmangfoldloven tillegges derfor liten vekt i 
denne saken. 
 
I tillegg er den estetiske opplevelsen av verneområdet viktig, formulert i verneformålet: å bevare det 
egenartede og vakre natur- og kulturlandskapet rundt Semsvannet, med de geologiske, botaniske, 
zoologiske og kulturhistoriske elementer som er med på å gi landskapet dets særpreg. Hva som 
oppleves som vakkert er individuelt, og kan vanskelig samles i en kunnskapsdatabase. Men noe som 
gir landskapet særpreg, er det åpne kulturlandskapet med begrenset bebyggelse og lange siktlinjer. 
Informasjon om dette finner vi i ulike kartverk og forvaltningsplanen. Å tillate boligbygging innenfor 
verneområdet vil innebære en vesentlig endring av det verdifulle landskapet. 
 
Kunnskap om den samlede belastningen skal ligge til grunn for vurderingen jf. nml § 10. Dette 
innebærer at virkningene av tiltaket skal vurderes i sammenheng med andre effekter på det samme 
naturmangfoldet. Semsvannet landskapsvernområde er under et stort press med mange forskjellige 
tiltak som ønskes gjennomført og den samlete belastningen er derfor høy. Mange av disse 
søknadene omhandler bygningstiltak.  
 
Som nevnt i søknaden er det tidligere gitt tillatelse til utvidelse på enkelte boliger langs Semsveien. 
Disse utvidelsene var opp mot 30-40 m2 og ble gitt tillatelse til før forvaltningsplanen i 2018 ble 
vedtatt. I forvaltningsplanen ble praksisen rundt oppføring av bygninger og anlegg strammet inn. 
Retningslinjene til saksbehandling av søknader om oppføring av bygninger og anlegg i 
forvaltningsplanen sier at ut fra formålet med vernet er det ikke ønskelig med nybygg til bolig eller 
andre formål i området. Forvaltningsmyndigheten vil følge en restriktiv linje ved behandling av 
byggesøknader etter nml § 48. Det er satt mål for forvaltningen at det ikke skal gjennomføres 
tekniske inngrep eller tiltak som kan endre landskapets art eller karakter, eller som kan forringe 
naturmiljøet. Det er et mål å holde antall boenheter på samme nivå som i 2018. 
 
I den nye søknaden søkes det nå om «tilbygg» istedenfor «sekundær boenhet». Tilbygget er planlagt 
å være 70,8m2 og ha alle hovedfunksjoner i en bolig. Vår vurdering er at selv om begrepet er endret 
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er formålet med bygget fremdeles det samme og vi mener fremdeles at å gi tillatelse til en så stor 
utvidelse, som kan brukes som en egen boenhet, vil påvirke verneverdiene negativt og gi en uønsket 
presedensvirkning. Tillatelse til et stort tilbygg i en viktig del av verneområdet og presedensen det 
skaper for lignende saker vil øke den samlede belastningen, jf. nml § 10. På denne bakgrunn 
vurderer vi at vilkårene for å gi tillatelse med hjemmel i nml. § 48 ikke er oppfylt og at vi ikke kan gis 
tillatelse til det omsøkte tilbygget.  
 
Det søkes også om å utvide inngangspartiet til eksiterende bolig med 3 m2 som følge av 1 meter 
utvidelse mot nord. Utvidelsen blir i opprinnelig oppkjørsel og det er ingen påvirkning på viktige 
naturtyper eller arter. Statsforvalteren er enig med søker her om at huset ikke vil endre karakteren i 
vesentlig grad og vurdere derfor at dette mindre tiltaket ikke vil påvirke verneverdiene nevneverdig. 
På denne bakgrunn vurdere vi at vi kan gi tillatelse til denne mindre utvidelsen slik det kommer fram 
av tegningen med hjemmel i nml. § 48.  
 
Vurderinger rundt kostnader ved miljøforringelse (§ 11) og miljøforsvarlige driftsmetoder (§ 12) 
anses ikke som relevant i denne saken.  
 
Vedtak 
Statsforvalteren avslår søknad om å bygge på ett tilbygg på eksisterende hus i Semsveien 167 i 
Semsvannet landskapsvernområde. Avslaget er hjemlet i naturmangfoldloven. § 48. 
 
Statsforvalteren gir tillatelse til utvidelse av entréen med 3m2 på samme bolig. Tillatelsen er 
gitt med hjemmel i naturmangfoldloven § 48. 
 
Tillatelsen gis på følgende vilkår: 
- Tiltaket skal gjennomføres så skånsomt som mulig og ta hensyn til naturverdiene. 
- Tiltaket skal gjennomføres i tråd med innsendt søknad. 
- Tillatelsen er gjeldene til 31.12.2024  
- Denne tillatelsen skal være tilgjengelig i felt, og kunne vises oppsyn og politi. 
 
Klageadgang 
Du kan klage på dette vedtaket til Miljødirektoratet innen tre uker, jf. forvaltningsloven §§ 28 og 29. 
Klagen skal sendes til Statsforvalteren. Klagen må inneholde opplysninger om hvilket vedtak som 
påklages, årsaken til klagen, hvilke endringer som ønskes og eventuelt andre opplysninger som kan 
ha betydning for vurdering av klagen. Partene i saken har adgang til å gjøre seg kjent med sakens 
dokumenter. Den som klager kan be om at iverksettelsen av vedtaket utsettes.  
 
 
 
 
Med hilsen 
 
Ellen Lien 
seksjonssjef 
Klima- og miljøvernavdelingen 

  
 
Astrid Holtan Fredriksen 
rådgiver 
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