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Reguleringsplanen for Pellestova, vedtatt 26.1.2006 
Kommunedelplanen for Øyer sør, vedtatt 31.5.2007 
 
Sammendrag: 
Pellestova hotell AS har søkt om dispensasjon for å føre opp ny skikafe ved Pellestova. 
Imøtekommelse av søknaden krever dispensasjon fra Kommunedelplanen for Øyer sør. 
Ut fra en samlet vurdering har rådmannen funnet at fordelene ved å gi dispensasjon vil 
være større enn ulempene, og det innvilges dispensasjon etter pbl § 19-2. 
 
Saksutredning: 
RAM arkitektur søker på vegne av tiltakshaver Pellestova hotell AS, fester på gbnr. 155/1/31 
om dispensasjon for å føre opp ny frittliggende skikafé. Statskog er grunneier på deler av 
arealet.  Søknaden er datert 23.2.2018. 
 
Området det søkes dispensasjon for ligger ved Pellestova hotell. Pellestova ligger langs 
Hundersætervegen og ved Hundersætra i Øyer statsallmenning, på grensa mellom 
kommunedelplanen for Øyer sør og kommuneplanens arealdel.  Området ligger i skrånende 
terreng, men det er også flate område innenfor planområdet Pellestova. Området er åpent 
og lite vegetert. Skikaféen er tenkt plassert inntil hovedløypekrysset på Pellestova, nedenfor 
leilighetsbygg B1 og parkeringsplassen foran hotellet.  
 
Bakgrunnen for søknaden er at planlagt skikafé ligger rett utenfor reguleringsplanen for 
Pellestova. Gjeldende reguleringsplan for Pellestova er regulert til herberge og bevertning, 
og det er i planen åpnet opp for bygging av kafé. Høydene er innenfor gjeldende gesims og 
mønehøyder, samt utnyttelsesgrad, men det er behov for å søke dispensasjon fra gjeldende 
kommunedelplan med tanke på plassering av bygningen. Skikaféen ligger i hovedsak 
innenfor området som i kommunedelplanen for Øyer sør er avsatt til næring, mens en 
mindre del ligger på område avsatt til LNF4.  På bakgrunn av søknaden med plassering av 
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skikaféen utenfor reguleringsplanen for Pellestova er det behov for en dispensasjon fra 
kommunedelplanen for Øyer sør. 

 
Utsnitt av reguleringsplan, og Kommunedelplan, samt foreslått plassering av skikafé 
 
Endringen det søkes dispensasjon for er en del av en større reguleringsprosess som er 
igangsatt. Planprogrammet for reguleringsplanen ble fastsatt av kommunestyret den 
14.12.2017, KST sak 97/17. Det søkes dispensasjon for dette tiltaket for å kunne igangsette 
bygging og gjennomføre byggetiltaket for at det kan stå ferdig til neste skisesong. 
Planprosessen vil regulere inn tiltaket, men denne prosessen forventes å ta vesentlig lengre 
tid, samt at det er ikke ønskelig med bygging av skikaféen tett inntil skiløypa vinterstid.  
 
BEHANDLING ETTER JORDLOVEN: 
Det arealet som faller utenfor det som er avsatt til næring er definert som dyrkbar jord. Det 
betyr at en ev. dispensasjon for omdisponering til annet arealformål eller oppsett av bygg 
krever behandling etter jordloven § 9. Siden arealet ligger i statsallmenning, trengs det ikke 
delingstillatelse etter § 12, da fjelloven går foran jordloven. 
 
Dersom dyrkbar jord, som ikke er regulert til annet formål, skal brukes til andre formål, må 
dette behandles etter jordloven § 9: 
«Dyrka jord må ikkje brukast til føremål som ikkje tek sikte på jordbruksproduksjon. Dyrkbar 
jord må ikkje disponerast slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i framtida. 
 
Departementet kan i særlege høve gi dispensasjon dersom det etter ei samla vurdering av 
tilhøva finn at jordbruksinteressene bør vika. Ved avgjerd skal det mellom anna takast omsyn 
til godkjende planar etter plan- og bygningslova, drifts- eller miljømessige ulemper for 
landbruket i området, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet ei omdisponering vil gi. Det 
skal òg takast omsyn til om arealet kan førast attende til jordbruksproduksjon. Det kan 
krevjast lagt fram alternative løysingar.» 
 
Forbudet mot omdisponering legger opp til et strengt jordvern. Det vises til kravet om at 
«særlege høve» må foreligge for å kunne gi samtykke. Søknaden kan avslås selv om «særlige 
høve» foreligger. Det skal foretas en samlet vurdering av forholdene. Det kan tas hensyn til 
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godkjente planer etter plan- og bygningsloven, drifts- og miljømessige ulemper for 
landbruket i området, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet ei omdisponering kan gi.  
 
Det skal også legges vekt på om det er andre alternativer løsninger. En omdisponering i 
dette tilfellet vil ikke komme i konflikt med landbruket i området. Det ligger inntil området 
som er avsatt i kommunedelplan Øyer sør. Området er markert som myr, og det vil neppe 
være særlig aktuelt å dyrka på kort sikt. Nå skal jordloven ta hensyn til langsiktige 
forvaltningen av dyrkbar mark, slik at selv om det ikke akkurat er påregnelig med 
oppdyrking, kan det komme tider da det vil være behov for det. I forhold til næringsaspektet 
ansees det at omdisponeringen vil gi samfunnsgagn. Så skal det bemerkes at kafeen kunne 
vært plassert andre steder. Kommunen finner ut fra en samlet vurdering å kunne gi tillatelse 
til omdisponering av dyrkbar jord, slik at kafeen kan bygges. 
 
 
BEHANDLING ETTER PLAN- OG BYGNINGSLOVEN 
Lovgrunnlaget:  
Søknaden behandles som en dispensasjon etter plan- og bygningsloven kapittel 19. Det må 
foreligge en grunngitt søknad før dispensasjon kan gis. Naboer og berørte partsinteresser i 
saken skal varsles og gis anledning til å uttale seg iht. pbl. § 21-3. Regionale og statlige 
myndigheter har adgang til å uttale seg før kommunen gir dispensasjon fra planer, plankrav 
og forbudet i pbl. § 1-8, jf. § 19-1.  
 
Dispensasjon kan gis etter en samlet helhetsvurdering. I vurderingen er kommunen bundet 
av begrensningene som framgår i pbl. § 19-2 (2)-(4). Hensynene bak bestemmelsen det 
dispenseres fra eller lovens formålsbestemmelse kan ikke vesentlig tilsidesettes. Fordelene 
ved å gi dispensasjon skal være klart større enn ulempene. Videre kan det ikke dispenseres 
fra saksbehandlingsregler, jf. pbl. § 19-2 (2). Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til 
loven skal rådmannen legge særlig vekt på dispensasjonens konsekvenser for helse, miljø, 
sikkerhet og tilgjengelighet, jf. pbl. § 19-2 (3). Statlige og regionale rammer og mål skal 
tillegges særlig vekt ved dispensasjon fra planer. Når en direkte berørt statlig eller regional 
myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonssøknaden, bør det ikke dispenseres fra 
planer, lovens bestemmelser om planer samt forbudet i § 1-8, jf. pbl. § 19-2 (4). 
 
Nabovarsling:  
Søknad om dispensasjon er nabovarslet 1.2.2018 til grunneier Statskog SF og styreleder i 
sameiet for Pellestova leiligheter, sammen med søknad om tillatelse til tiltak. Fjellstyret 
hadde ingen innvendinger til tiltaket og har vanskelig å se at tiltaket vil medføre 
konsekvenser for noen med bruksrett, eller for naturvern og friluftsinteresser. Sameiet 
Pellestova er positive til å utvide planområdet mot sør for å etablere omsøkt skikafé. 
Styreleder for Sameiet har videresendt nabovarslingen til alle 50 leilighetseiere. Fra 
leilighetseierne har det kommet en merknad fra Øyvind Sletten, eier av en leilighet i bygg 
B1. Kort oppsummert mener Sletten at det ikke kan gis dispensasjon på bakgrunn av at 
skikaféen vil ha betydning for utsynet for bakenforliggende leiligheter i bygg B1. Rådmannen 
er av den oppfatning av omsøkt skikafé er lagt så langt ned i terrenget som mulig og på 
samme nivå som skiløypa nedenfor Pellestova. Det er kun en mindre del av bebyggelsen 
som vil gå over to etasjer og dette vil skape minimal innskrenkning av utsikten for 
leilighetene i bygg B1. Når det gjelder Slettens kommentarer til parkeringsplassen i mellom 
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bebyggelsen er ikke dette en del av dispensasjonssøknaden og må tas i forbindelse med 
reguleringsplanen.  
  
 Plangrunnlag:  
Gjeldende arealformål i Kommunedelplanen for Øyer sør er i hovedsak næring, samt et 
mindre areal avsatt til LNF4. Iht. kommunedelplanens bestemmelser (pkt. 1.1.1 – plankrav) 
skal ikke utbygging finne sted innenfor byggeområdene før området inngår i godkjent 
reguleringsplan.   
 
For arealkategorien LNF gjelder følgende bestemmelse for tiltak:  
«Pkt. 2.1 GENERELT FOR LANDBRUKS-, NATUR - OG FRILUFTSOMRÅDER. I LNF-områdene 
tillates bare bygging i tilknytning til stedbunden næring, og som kan godkjennes iht. PBL §§ 
81, 86a, 86b og 93. Skal det bygges utenom stedbunden næring skal dette tas opp som 
endring av kommunedelplanen eller som dispensasjon fra denne.»   
 
«Pkt. 2.3 LNF sone 4 Det er ingen bestemmelser til LNF-4områdene ut over de som er tatt 
inn under pkt. 2.1. Området har stor betydning som natur og friluftsområde for 
turistutbyggingen rundt Hafjell og Øyer sentrum, men også for den videre utviklingen av 
Hafjell alpinanlegg. Retningslinjer: 2.3.1 Innen område LNF 4 kan det tillates opparbeidet 
skiløyper og mindre skitrekk som knytter hytteområdene opp mot alpinanlegget og fjellet. 
Tiltaket skal på forhånd avklares med kulturminnemyndighetene og godkjennes av 
kommunen.» 
 
Vurdering 
Med ovennevnte forhold vurderer rådmannen de ulike planfaglige forholdene av betydning 
for en eventuell dispensasjon.  
 
Teknisk infrastruktur, vei, vann og avløp:  
Området ligger langs Hundersætervegen og i tilknytning til infrastrukturen på Pellestova. 
Med bakgrunn i gjeldende reguleringsplan og omsøkt plassering av skikafé vil ikke endringen 
medføre endring av trafikkgrunnlaget, da hovedtyngden er allerede besøkende skiturister. 
Skikaféen må påkobles eksisterende anlegg for vann og avløp.  
 
Miljø og naturmangfold:  
Gjennomgang av innlands GIS, naturbasekart og kommunens egen geoanalyse viser at det er 
ingen forhold tilknyttet naturressurser og naturgrunnlag, samt at det ikke er registrer 
sårbare arter som taler mot en eventuell dispensasjon for oppføring av skikaféen.  
 
Søknaden om dispensasjon skal vurderes etter naturmangfoldloven §§ 8-12. 
Kunnskapsgrunnlaget vurderes i dette tilfellet så langt å være tilstrekkelig for å belyse de 
hensyn som skal vurderes iht. denne loven. 
 
Kulturminner 
Det er ikke registrert kulturminner, SEFRAK-registreringer eller spesielle kulturmiljøer i 
området.  
 
Samfunnssikkerhet og vassdrag:  
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Det er ikke registrert flomveier eller problemer i tilknyttet til bekken som går øst for planlagt 
skikafé. Avstand fra planlagt skikafé til bekken er ca. 40 meter og etter kommunens 
vurdering så lang unna at dette ikke er til ulempe for omsøkte tiltak.  
 
Jordvern/landbruk:  
Markslag er delvis bebygd og myrlendt. Uttalelsen fra landbrukskontoret i Lillehammer-
regionen er innhentet, og tatt inn i sin helhet nedenfor.  
 
Landbruksfaglig uttalelse:  
Det er tenkt et bygg som går litt utenfor det som er regulert til formålet, og ligger som LNF i 
kommunedelplan for Øyer sør. Arealet ligger som myr i AR5, men er dyrkbart. Det går 
beitedyr i området, og utgjør en ressurs i så måte. Likevel utgjør ikke noen hundre m2 noe 
stort inngrep ut over det som allerede ligger der. Det bemerkes at det kan se ut som om det 
er satt av lite plass på utsiden av kafeen til uteområde. Vi ser at dette kan bli et populært 
sted, og at det bør avsettes tilstrekkelig plass til utenfor. Når det gjelder parkering så mener 
søker at dette kan avklares senere, og at det er tilstrekkelig med parkering. Ut fra 
landbrukshensyn, og hensynet til langsiktig forvaltning av utmarksressursene bør alle 
utvidelser som er tenkt, bli presentert samtidig. Ut fra dette legges det til grunn at det ikke 
vil være behov for parkering utenfor område som er regulert eller avsatt i kommunedelplan 
Øyer sør. 
 
Høring:  
Høringen av dispensasjonssaken ble sendt til regionale myndigheter den 23.3.2018 med 
høringsfrist den 25. april. Det kom inn 2 høringsuttalelser innen fristen, mens Fylkesmannen  
merknad kom den 3.5.2018 og NVEs merknad den 7.5.2018. 
 
1. Oppland fylkeskommune, datert 17.4.2018.  

Oppland fylkeskommune hadde ingen merknader til dispensasjonen. Fylkeskommunen 
gjør kommunen oppmerksom på at dersom det i forbindelse med tiltak i marka blir 
funnet automatiske fredete kulturminner som ikke er kjent, skal arbeidet straks stanses 
og melding snaret sendes Kulturminne myndighetene.   
 Rådmannen har dette med som et vilkår i vedtaket. 

2. Statens vegvesen, datert 25.4.2018. 
Statens vegvesen har ikke merknader til at det gis dispensasjon, selv om det burde vært 
ivaretatt som en del av det pågående reguleringsarbeidet. Statens vegvesen har innspill 
på at det bør settes krav til utomhusplan og at utearealene opparbeides rundt skikaféen 
for å sikre god funksjonell og estetisk sammenheng med øvrig bebyggelse og utearealer i 
tilknytning til bygget. 
 Rådmannen tar merknaden til etterretning og innarbeider det som et vilkår i 
vedtaket. 

3. Fylkesmannen i Oppland, datert 3.5.2018 
Fylkesmannen har ingen vesentlige merknader til at det blir gitt dispensasjon, men ideelt 
sett burde saken vært behandlet gjennom en reguleringsplan for å sikre god og 
funksjonell tilpasning til eksisterende bygningsmasse og aktiviteter i området. 
 Rådmannen tar merknaden til orientering. 

4. NVE, datert 7.5.2018 
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NVE har ikke innvendinger mot at det gis dispensasjon til tiltaket såfremt byggteknisk 
forskrifts krav om sikkerhet mot flom er ivaretatt, og at tiltaket ikke berører allmenne 
interesser knytta til vassdraget negativt.  
 Rådmannen tar merknaden til orientering. 

 
Arealformål og omsøkt skikafé 
For at dispensasjon skal kunne gis, må begge vilkår i plan- og bygningsloven § 19-2 være 
oppfylt. Det kan ikke gis dispensasjon dersom hensynene bak bestemmelsene det 
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.  Det 
andre vilkåret i pbl § 19-2 er at fordelene med å gi dispensasjon må være klart større enn 
ulempene etter en samlet vurdering. 
 
I gjeldene kommunedelplan for Øyer sør er store deler av omsøkt areal avsatt til 
næringsformål. Før en utbygging kan gjennomføres på dette området må det foreligge en 
godkjent reguleringsplan. På bakgrunn av dette må det dispenseres fra plankravet i pkt. 
1.1.1 i kdp Øyer sør.  Rådmannen har foreløpig vurdert det dit hen at det kan gis 
dispensasjon for oppføring av skikaféen ved Pellestova før endringen av varslet 
reguleringsplan er vedtatt. Bakgrunnen for dette er at dersom skikaféen skal avvente 
reguleringsplanen vil ikke skikaféen være klar til neste skisesong, da utbygger er avhengig av 
oppstart våren 2018 for ferdigstillelse innen skisesongen 18/19. Varslet reguleringsplan kan 
tidligst være vedtatt høsten 2018. Rådmannen ser at både Pellestova hotell og 
dagsturistene i området har nytte av at serveringstilbudet utvides i området, da området 
Ilsetra - Pellestova er det største utfartsområde for langrenn i kommunen. 
 
Selv om rådmannen åpner opp for bygging av ny skikafé før reguleringsplanen er vedtatt, vil 
rådmannen foreslå at det stilles vilkår om at det ikke gis ytterligere dispensasjoner ved 
Pellestova. Bakgrunnen for dette vilkåret er at rådmannen ønsker at det ikke gjøres 
ytterligere endringer innenfor området før man har sett på Pellestova i en helhet gjennom 
revideringen som er igangsatt. 
 
Bruksarealet på omsøkt skikafé er på ca. 400 m2 og i forhold til området avsatt til LNF4 vil ca. 
100 m2 ligge innenfor LNF4-formålet i kommunedelplanen. Innenfor LN4 områdene skal 
utbygging som ikke er tilknyttet stedbunden næring tas opp gjennom endring av 
kommunedelplanen eller som dispensasjon. På bakgrunn av byggets omfang som faller 
innenfor LNF4 ser kommunen det dit hen at det er naturlig å avklare dette gjennom 
dispensasjonsbehandling. Med tanke på vurderingene som er gjort ovenfor (miljø og 
naturmangfold, samfunnssikkerhet og vassdrag, landbruk etc.), samt at områdene rundt er 
bearbeidet mener rådmannen at intensjonen i kommunedelplanen for Øyer sør ikke blir 
tilsidesatt.   
 
Foreslått skikafé skal legges skånsomt i terrenget og vil ikke ha vesentlige negative 
virkninger for bebyggelsen i bakkant, da det kun er en mindre del som etableres i to etasjer. 
Rådmannen foreslår på bakgrunn av merknad at det settes krav til utomhusplan i 
forbindelse med behandlingen av byggesaken. Utomhusplanen skal vise hvordan 
utearealene i tilknytning til bygget skal opparbeides. 
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I all hovedsak vil taket på skikaféen ligge ca. 1,5 meter over eksisterende parkeringsplass.  
Rådmannen mener at dette ikke vil forringe utsikten til bakenforliggende bygg. Skikaféens 
hovedetasje vil ligge på samme høyde og i umiddelbar nærhet til skiløypene som ligger øst 
for Pellestova, se ortofoto og utsnitt fra skisporet.no   
 

  
Ortofoto og foreslått plassering av skikafè                       Utsnitt fra skisporet.no 

 
 
Området der skikaféen foreslås anlagt ligger utenfor arealet som festes i dag, slik at det er 
nødvendig med å utvide dagens festeareal for Pellestova. 
 
 
Innstilling: 
Rådmannens forslag til vedtak: 
 
Etter jordloven § 9 gis det tillatelse til omdisponering av inntil 200 m2 til oppføring av 
kafebygg på Pellestova som omsøkt. 
 
Ut fra en samlet vurdering har Øyer kommune kommet fram til at fordelene ved å gi 
dispensasjon vil være større enn ulempene, og det innvilges dispensasjon etter pbl § 19-2. 
 
Vedtaket begrunnes med at tillatelse til å føre opp ny skikafé i området ikke fører til 
vesentlig tilsidesetting av hensyn og formål med bestemmelsen, og fordelene ved å gi 
dispensasjon er klart større enn ulempene.   
 
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 vedtar planutvalget i Øyer å gi dispensasjon 
fra kommunedelplanen for Øyer sør. Det innvilges dispensasjon slik at konkret søknad, 
mottatt 23.2.2018, om oppføring av skikafé, kan aksepteres behandlet. I tillegg gis det 
dispensasjon for fradeling av ny festetomt som tilleggsareal.  
 
Dispensasjonen innvilges med følgende vilkår.  
 

 Det skal opprettes ny festegrunn for skikaféen som skal sammenføyes med gnr. 155 bnr. 
1 og fnr. 31 
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 Det skal i forbindelse med behandlingen av byggesaken utarbeides en utomhusplan i 
målestokk 1:200 som skal vise opparbeidelse av utearealer i tilknytning til bygget. 

 Dersom byggearbeidet ikke er igangsatt innen 15.5.2020, bortfaller tillatelsen. 

 Dersom det i forbindelse med tiltak i marka blir funnet automatisk fredete kulturminner 
som ikke er kjent, skal arbeide straks stanses i den grad det berører kulturminnene eller 
deres sikringssoner på 5 m, jfr. lov om kulturminner § 8. Melding skal snarest sendes 
kulturvernmyndighetene i Oppland fylkeskommune slik at vernemyndighetene kan 
gjennomføre befaring og avklare om tiltaket kan gjennomføres og eventuelt vilkårene 
for dette. 

 Øyer kommune vil ikke gi ytterligere dispensasjoner i tilknyttet til Pellestova før ny 
reguleringsplan er vedtatt. 

 
 
Ådne Bakke Bente Moringen 
Rådmann 
 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 15.05.2018 sak 31/18 
 
Behandling: 
Rådmannens forslag ble enstemmig vedtatt. 
 
 
Vedtak: 
Etter jordloven § 9 gis det tillatelse til omdisponering av inntil 200 m2 til oppføring av 
kafebygg på Pellestova som omsøkt. 
 
Ut fra en samlet vurdering har Øyer kommune kommet fram til at fordelene ved å gi 
dispensasjon vil være større enn ulempene, og det innvilges dispensasjon etter pbl § 19-2. 
 
Vedtaket begrunnes med at tillatelse til å føre opp ny skikafé i området ikke fører til 
vesentlig tilsidesetting av hensyn og formål med bestemmelsen, og fordelene ved å gi 
dispensasjon er klart større enn ulempene.   
 
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 vedtar planutvalget i Øyer å gi dispensasjon 
fra kommunedelplanen for Øyer sør. Det innvilges dispensasjon slik at konkret søknad, 
mottatt 23.2.2018, om oppføring av skikafé, kan aksepteres behandlet. I tillegg gis det 
dispensasjon for fradeling av ny festetomt som tilleggsareal.  
 
Dispensasjonen innvilges med følgende vilkår.  
 

 Det skal opprettes ny festegrunn for skikaféen som skal sammenføyes med gnr. 155 bnr. 
1 og fnr. 31 

 Det skal i forbindelse med behandlingen av byggesaken utarbeides en utomhusplan i 
målestokk 1:200 som skal vise opparbeidelse av utearealer i tilknytning til bygget. 

 Dersom byggearbeidet ikke er igangsatt innen 15.5.2020, bortfaller tillatelsen. 
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 Dersom det i forbindelse med tiltak i marka blir funnet automatisk fredete kulturminner 
som ikke er kjent, skal arbeide straks stanses i den grad det berører kulturminnene eller 
deres sikringssoner på 5 m, jfr. lov om kulturminner § 8. Melding skal snarest sendes 
kulturvernmyndighetene i Oppland fylkeskommune slik at vernemyndighetene kan 
gjennomføre befaring og avklare om tiltaket kan gjennomføres og eventuelt vilkårene 
for dette. 

 Øyer kommune vil ikke gi ytterligere dispensasjoner i tilknyttet til Pellestova før ny 
reguleringsplan er vedtatt. 

 
 
 


