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KLAGE PA VEDTAK OM DISPENSASJON FRA KOMMUNEDELSPLAN FOR @YER SOR,
GBNR 155/1/31 - SKIKAFE — PELLESTOVA
1. Innledning.
Det vises til oversendelse av 23. mai 2018 vedrgrende ovennevnte vedtak. Med dette

paklages vedtaket.

Det klages pa grunn av feil i rettsanvendelsen, bedgmmelsen av faktiske forhold samt feil i den
saksbehandling som ligger til grunn for vedtaket.

Vedlagt fglger reguleringsplan og reguleringsbestemmelser (fra 2006) for Pellestova.

Bilag 1: Reguleringsplanen for Pellestova.
Bilag 2: Reguleringsbestemmelser.

I punkt 2 vil det redegjgres for deler av forhistorien i saken, idet dette anses nyttig for a kaste
lys over de naermere klagegrunner som skal utdypes i punkt 4.

2. Litt om forhistorien til dispensasjonssaken.

P3 Pellestova er det regulert inn 90 leiligheter rundt det nye hotellet, opprinnelig med plikt
for utleie gjennom hotellet («varme senger»). Senere er denne plikten fiernet for 35 av de
bygde leilighetene, mens den for gvrig bestar p.t. P3 et senere tidspunkt har imidlertid
hotellet positivt meddelt at de ikke gnsker tilgang til de 15 leilighetene med utleieplikt, hvilket
innebaerer at eierne av disse leilighetene ma oppfylle utleieplikten «pd egen hand».

Det fremgar av reguleringsplanen hvor de siste 40 leilighetene kan bygges i henhold til planen,
jf. ogsa bestemmelsene punkt 4.1 og 4.5. Noksa nylig er det imidlertid fgrt opp en stor garasje
for trakkemaskiner i omradet (pa sameiets festetomt) der byggene «B4» og «B5» er patenkt.
Bygget er i strid med gjeldende regulering og er attpatil fort opp uten tillatelse fra eier av
festetomten, nemlig Sameiet Pellestova. Bygget har saledes i utgangspunktet ingen
«hjemmel» til grunn, og er derfor et uavklart forhold her. Sameiet ble heller ikke nabovarslet
om dette tiltaket, noe ansvarlig spker, COWI AS, har bekreftet. Kommune skal na veere klar
over denne «glippen».



| pasken 2017 ble jeg kjent med at det ble arbeidet konkret med 3 realisere de «siste» 40
fritidsboligene som planen apner for. Jeg fikk da opplyst hvem som fulgte dette opp pa vegne
av «utbygger» (Pellestova Hotell AS — et heleid datterselskap av Gjelsten Holding AS), tok
kontakt med vedkommende og fikk tilbakemelding om at jeg vil bli orientert nar det var noe
mer konkret 3 melde om. Den 3. juli 2017 fikk jeg tilsendt en e-postmelding med vedlegg fra
prosjektleder Kjetil Tofthagen (Gjelsten Holding AS).

Bilag 3: E-postmelding med vedlegg (Leiligheter Pellestova).

Nar jeg ser illustrasjonene i vedlegget blir jeg svaert overrasket og skuffet, bade i forhold til
plassering, volumer og arkitektonisk utforming av prosjektet for gvrig. Jeg blir ogsa overrasket
og skuffet over at prosessen tydeligvis har kommet noksa langt, reelt sett, idet Tofthagen
skriver i sin e-postmelding (altsa i juli 2017):

«Reguleringsprosess er i gang, kommunen er positiv og vi hdper pd salgsstart hgst
2017.»

Dette utsagnet understgttes av illustrasjoner mv., som viser en ganske s hgy detaljeringsgrad
pa det som da vises frem for «utvalgte Pellestova venner».

Nar man ser tenkt plassering av de pétenkte nye leilighetsbyggene, blir i alle ikke jeg like
imponert lenger over «gaven» i form av trakkemaskin-garasjen. For egen del har jeg ingen tro
pa at Pellestova Hotell AS hadde «gitt opp» & utnytte muligheten for a bygge ytterligere 40
leiligheter pa Pellestova, pa det tidspunkt trakkemaskingarasjen blir unnfanget. Men, med
trakkemaskingarasjen plassert der den ligger, er det i alle fall «lettere» & argumenter for a
«breie seg» pa fgrste rad.

12. juli 2017 kommer det varsel om oppstart av planarbeid med planprogram for Pellestova.

Bilag 4: Varsel om oppstart av planarbeid med planprogram - Pellestova i @yer
kommune.

Fra folgebrevet hitsettes fglgende av seerlig interesse for saken (mine understrekninger):

«l gjeldende reguleringsplan er det regulert 4 leilighetsbygg som ennd ikke er bygget.
Formdlet med planendringen er @ tilrettelegge for at disse leilighetsbyggene kan
bygges som fritidsleiligheter, samt at det reguleres inn et kafébygg. Ram Arkitektur AS
pd Lillehammer er engasjert for G utarbeide mulighetsstudie og skisseforslag til disse
byggene. En naturlig del av planprosessen vil veere G se pd plassering og utforming av
de nye byggene, for G fullfgre en helhet av funksjonalitet og arkitekur pd Pellestova.

@yer kommune har som ansvarlig planmyndighet forelgpig vurdert at denne
reguleringen ikke vil medfgre vesentlige konsekvenser for miljg eller samfunn. Det er
likevel stilt krav av @yer kommune til at det utarbeides et planprogram i forbindelse
med varsel om oppstart. Dette for & klargjgre formdlet med planarbeidet,
planprosessen med frister og deltagere, opplegg for medvirkning, alternative lgsninger,

samt behovet for utredninger.»



Siste avsnitt gjentas for gvrig i forslaget til planprogram (side 2).
Til slutt i samme brev heter det:

«Det vil ogsd bli anledning til & komme med merknader til det endelige planforslaget i
forbindelse med offentlig ettersyn, som legges ut av @yer kommune pd et senere
tidspunkt.»

Det er altsd ingen signaler her om at man har til hensikt a Igfte enkeltelementer ut av
planarbeidet, som seaerskilt tiltak og attpatil underlagt krav om dispensasjon. Det fremgar for
gvrig av forlaget til planprogram at man er meget opptatt av medvirkning, blant annet fra
leilighetseierne, jf. punkt 7 (side 11).

Den 19. august 2017 ble det innkalt til et allmgte/informasjonsmgte i sameiet, der Tofthagen
er tilstede under deler av mgtet for & redegjgre for angjeldende planer. Han er muligens ikke
klar over at det sitter en «Pellestova-venn» i salen som har mottatt ovennevnte e-post (bilag
3), ettersom det er betydelig disharmoni mellom det som sies i mgtet og det som fremkommer
i e-posten.

Nevnte allmgte «munner ut i» at det oppnevnes en arbeidsgruppe for & inngi kommentarer til
forslaget til planprogram. Arbeidsgruppen bestér av styreleder i sameiet samt én
representant fra hvert leilighetsbygg. Kommentarene blir inngitt i brev av 7. september 2017.

Bilag 5: Kommentarer til forslag til planprogram for Pellestova.

Kommentarene fra sameiet holder en meget ngktern «linje», og basert pd a veere
Igsningsorientert. Sentralt for saken her er imidlertid at arbeidsgruppen er meget bevisst pa
at kommentarene i denne omgang kun gjelder forslaget til planprogram, og at man derfor
«holder igjen» i forhold til synspunkter som saklig/formelt hgrer hjemme i hgringsrunden for
det reguleringsplanforslag som planprogrammet forutsetter vil komme.

3. Nabovarsel ny skikafé pa Pellestova.
1. februar 2018 ble det sendt ut nabovarsel vedrgrende ny skikafé pa Pellestova.

Bilag 6: Nabovarsel ny skikafé pa Pellestova.

P& dette tidspunkt er det allerede varslet om arsmgte i sameiet den 2. mars 2018. Det ble
bedt om fristutsettelse for nabomerknader, men i flere omganger avslas det. Jeg nevner dette
fordi avslaget vel ikke harmonerer veldig godt med punkt 7 (side 11) i utbyggers forslag
planprogram (om medvirkning).

| praksis er det noksa vanskelig for arsmgtet i et «hyttesameie» & forholde seg til et slikt
nabovarsel med sa vidt kort frist for merknader. Uten drsmgtebehandling er det vanskelig for
styret som s&dan & avgi merknader i en sak som dette, idet styret formelt sett har en begrenset
kompetanse her uten mandat fra drsmgtet. Styret bemerket likevel:



«Styret i sameiet Pellestova har mottatt nabovarsel for sgknad om dispensasjon etter
plan og bygningsloven § 19. Nabovarselet ble videresendt alle 50 eiere i sameiet.

Sameiet Pellestova vil innledningsvis peke pé at det er prinsipielt uheldig at et sd stort
bygg som skikaféen blir oppfert pd bakgrunn av en dispensasjon fra reguleringsplanen.
Videre utbygging pd og utenfor det regulerte omrddet burde ha veert vurdert i
sammenheng gjennom en ordinaer planprosess. Garasjeanlegg for trdkkemaskin er
0gsd oppfert uten at det har veert noen planprosess. Det er oppfort pd den grunn som
sameiet fester, men vi har verken gitt privatrettslig samtykke eller mottatt noen
orientering om byggesaken. Jo flere bygg pd eiendommen som er pa tvers av gjeldende
plan, desto vanskeligere blir det & foreta en overordnet vurdering av hvordan
arealbruken skal veere.

NGr det gjelder selve byggetiltaket, opprettholdes folgende som ble skrevet i
forbindelse med hgringen av planprogrammet:

Skikafé

Sameie er positive til & utvide planomrddet mot sgr for G etablere skikafé. Det er av
interesse for allmennheten at det er alternative muligheter for bevertning og okt
kapasitet slik at flere kan nyte godt av de unike kvalitetene i omrddet vart. Vi tenker en
slik bygning ogsd kan vaere en ressurs ved store arrangementer som Hafjell Skimaraton,
Hafjell Opp, UltraBirken osv. Bygningen bgr legges lavt i terrenget, bade slik at
eksponeringen i terrenget blir minimal og for at utsikten fra bakenforliggende
leiligheter ikke forringes.» (Styrets egen utheving.).

Ogsa undertegnede, pa vegne av samtlige seksjoner i bygg «B1»), innga merknader.

Bilag 7: Nabomerknader fra seksjonseiere i bygg «B1».

Sistnevnte merknader er dessverre preget av for knapp tid til 3 veere sa gjennomarbeidet som
gnskelig. For naervaerende klagesak har imidlertid dette ingen betydning, idet man [
klageomgangen uansett har anledning til 3 ta hensyn til ethvert relevant hensyn, faktisk og
rettslig, uavhengig av om dette tidligere er paberopt.

4. Narmere om klagegrunnene.

4.1 Innledning.

Det aktuelle tiltaket, skikaféen, er planlagt rett utenfor reguleringsplanomradet for Pellestova.
| dispensasjonssgknaden (jf. ogsa tilhgrende nabovarsel til Sameiet Pellestova) er det kun
reguleringsplanen for Pellestova som det sgkes dispensasjon fra. Dette kan forklare hvorfor
bade spknad og den kommunale saksbehandling ikke har riktig fokus, faktisk og rettslig.
Reguleringsplanen for Pellestova er dog likevel klart relevant for saken.

| gjeldene kommunedelplan for @yer sgr er store deler av omspkt areal avsatt til
naeringsformal. Fgr en utbygging kan gjennomfgres pé dette omradet ma det foreligge en
godkjent reguleringsplan. P& bakgrunn av dette ma det dispenseres fra plankravet i pkt. 1.1.1
i planen.



| reguleringsbestemmelsene for Pellestova heter det i punkt 2.7: «Det tillates ingen
terrenginngrep utenfor planomrddets grenser.»

Det er i utgangspunktet ikke anledning til & dispensere fra saksbehandlingsregler. Det er dog
anledning til & dispensere fra plankrav i den utstrekning det ikke er slik ssmmenheng mellom
plankravet og et eventuelt krav om konsekvensutredning at det er til hinder for dispensasjon.
Det vies til plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-1 siste punktum. De gvrige vilkarene for a
dispensere ma dog, i alle tilfelle, veere oppfylt ogsé i forbindelse med dispensasjon fra
plankrav. Det bemerkes her at kommunens planutvalg den 5. desember 2017 fastsatte
planprogrammet for Pellestova, datert 25. november 2017. | vedtaket heter det videre:

«Planarbeidet faller inn under ny KU-forskrift § 6 pkt. b, vedlegg 1 pkt. 25. Det videre
planarbeidet skal skje i trdad med ny Forskrift for konsekvensutredninger.
Konsekvensutredningen md ogsd omfatte temaet: «Varme senger vs. kalde senger».
Der det md vurderes hva en slik endring fér av betydning for Pellestova hotell og for
andre lignende omréder i @yer kommune.»

4.2 Naermere om faktiske behov for d sikre en forsvarlig planavklaring.

| den aktuelle sak er det en rekke viktige aspekter som tilsier behov for a sikre en forsvarlig
planavklaring. Konkrete, nzrliggende eksempler pd dette fremgar av nabomerknadene
herfra, jf. bilag 7. Det vises til disse. Her skal et par av konflikt-/avklaringspunktene som tas
opp i nabomerknadene, detaljeres, slik at man far et bedre faktisk grunnlag for a vurdere
rettsanvendelsen (subsumsjonen).

e Parkering/trafikk.

- Dersom man ser pa bildet pa side 1 i forslaget til planprogram, vil man se at den
patenkte skikaféen er ment plassert der det i dag er en parkeringsplass. Hvilke
problemstillinger reiser det?

Hvordan skal disse parkeringsplassene erstattes, jf. her reguleringsbestemmelsene,
punkt 4.6 der det er krav om dokumentasjon pa hvordan bortfall av parkeringsplasser
skal erstattes, jf. ogsa punkt 5 i bestemmelsene.

P& de mest «travle» dagene vinterstid parkeres det allerede i dag noksa «ukontrollert»
foran, pa nordsiden og dels i bakkant av bygg «B1», ja ogsa i passasjen mellom «B1»
og hotellet dersom brgytekanter ikke er til hinder. Dette er i hovedsak sameiets grunn
(del av festetomt). Fjerning av parkeringsplassen rett pa nedsiden («kafé-tomten») vil
trolig bare ke presset pa parkering pa «tunet» foran bygg «B1». Plassen foran bygg
«B1» er ikke bare privat, den er ogsa regulert til «felles grgntanlegg». For gvrig har
leilighetseierne ervervede privatrettslige rettigheter til gjesteparkering, som blir
«utfordret» av allmenheten pa «travle» utfartsdager vinterstid.

- Hvordan har utbygger i tilfelle tenkt seg adkomst til leilighetsbygget som planlegges pa
nordsiden av bygg «B1»? Har utbygger ogsa her tenkt & «snylte» pa eksisterende
leilighetseiere, ved & ta for gitt at man her kan fa adkomst pa sameiets grunn foran
bygg «B1»? Hvordan pavirker det bruken av dette «tunet, jf. dagens regulering og
dagens faktisk bruk av dette arealet?



Hva med barn som leker rundt bygg B1, og hva med andre myke trafikanter her? Skal
det nye bygget ha underjordisk parkeringsanlegg, med bratt adkomst opp til «tunet»
foran bygg «B1» - hva da med bilstgy, seerlig ut av garasjen?

Det er vanskelig & se det annerledes enn at utbygger her ma ha forutsatt adkomst pa
«tunet» foran bygg «Bl» til et bygg pa nordsiden av dette bygget. Ved a plassere
skikaféen som omsgkt, er det i praksis ingen alternativer — kartet viser dette klart. Skal
man her fgrst ha dispensasjon, og sa skal den parallelle planprosessen «rydde opp» i
problemene som dispensasjonen skaper, herunder etablere ekspropriasjonshjemmel
for adkomst over sameiets festetomt? Hylla der skikaféen er patenkt, er vel den
«traséen» som klart ma vaere & foretrekke som biladkomst til et eventuelt bygg nord
for bygg «B1», om dette spgrsmalet vurderes pa fritt grunnlag. Dette blir «litt pa
samme mate» som med garasjen til trdkkemaskinen. Ved & «gi bort» denne
garasjetomten, skaper man argumenter for seg selv — ved & eliminere alternativet — til
& plassere det nye bygget pa fgrste rad (istedenfor i bakkant der det hele tiden har
vaert forutsatt at det skulle bygges — byggene «B4», «B5» og «B6»), til stor ulempe for
leilighetseiere som har kjgpt fritidsbolig i tillit til en viss forutsigbarhet i planverket.

Med et slikt «bit for bit»-opplegg, bade nar de gjelder bygg og arkitektur, reduseres
handlingsrommet som er igjen for den planprosessen som na pagar med basis i det
vedtatte planprogrammet. Som styret i sameiet skriver i sin nabomerknad (etter a ha
vist det til den uhjemlede trékkemaskin-garasjen):

«Jo flere bygg pd eiendommen som er pd tvers av gjeldende plan, desto
vanskeligere blir det & foreta en overordnet vurdering av hvordan arealbruken skal
veere.»

- @nsker man i sterkere grad 3 begrense biltrafikken opp til «tunet» foran Pellestova, og
sgke 3 bidra til at flere dagsbesgkende stopper og parkerer pa hovedparkeringsplassen
like gst for llsetra, der det er godt tilrettelagt for a starte skituren?

| pasken og i helger vinterstid, nar det er fint veer og godt skifgre, er det ofte noksa
kaotisk nar det gjelder biler i omradet ved hotellet, altsé i et omrade der det de samme
dagene er et betydelig innslag av myke trafikanter i alle aldre.
Intet av det foranstdende er omhandlet i premissene for dispensasjonen.
e Arkitektur mv.
Den patenkte skikaféen har et arkitektonisk uttrykk som primaert synes a veere ment
for & skulle spille pa lag med de nye patenkte nye leilighetsbyggene. Dette synes ogsa

3 fremkomme indirekte i varselbrevet om oppstart planarbeid, jf. bilag 4, der det heter:

«En naturlig del av planprosessen vil vaere G se pd plassering og utforming av de
nye byggene, for @ fullfore en helhet av funksjonalitet og arkitektur pa Pellestova.»



Dette er i harmoni med i innspill til kommunedelplan for @yer Sgr i mai 2017 fra
utbyggers radgiver, Planrad AS, der fplgende hitsettes (min understrekning):

«Hva gjelder de leilighetene som ikke er bygget, sd @nskes det & endre
plasseringen av disse. De leilighetene som ikke er bygget i dag, men som kan
bygges i gjeldende plan gnskes «flyttet» fra den gvre delen av planomrddet, til
den nedre delen av planomrddet. Bakgrunnen for dette er at det gnskes d
dempe inngrep i terrenget og fjernvirkning, samt fullfgre et helhetlig uttrykk pd
bebyggelsen i fremkant slik at Pellestova fremstdr med et helhetlig, dempet

uttrykk.

Ved 3 vise til bilag 3 (vedlegget til denne e-posten), er det tydelig at det legges opp til
at arkitekturen pd de nye byggene (herunder skikaféen) er ment & ramme inn
Pellestova pa en ny mate i hovedperspektivet sett fra gst. Den gamle
leilighetsbebyggelsen vil dels bli gjemt, og fa et klart underordnet preg. Dette reiser
en rekke spgrsmal knyttet til arkitektur som gjelder helheten, og som altsa
skikafébygget klart er en del av. Disse spgrsmalene gjelder ikke bare det overordnede
knyttet til modernitet (jf. kafébygget og jf. slik det na tilsynelatende legges opp til
ellers) kontra tradisjonelle bygg (slik dagens bygg er utformet), men ogsa knytet il
hgyder, volumer, materialer og farger. Det vises til gjeldende
reguleringsbestemmelser for Pellestova, punktene 2.7 og 4.7 — 4.11, jf. ogsa punkt 2.4.

@yer kommune er angivelig positiv til det de har sett fra utbygger sa langt, jf. bilag 3. |
s fall kan det tyde pa at det som dpenbart er viktige arkitektoniske og miljgestetiske
premisser for gjeldende reguleringsbestemmelser, ikke lenger er sa viktig. Hvis det
saledes na kan vaere «duket for» et skift i synet pa hva som er «riktig» arkitektur i det
dpne fjellandskapet pa Pellestova, bgr det avklares gjennom en
reguleringsplanprosess, og ikke gjennom en dispensasjonssak for et enkeltbygg, og i
seerdeleshet ikke nar det pagdr en planprosess hvor dette kan avklares pa ordinzer
mate innenfor en relativt kort tidsramme.

e Annet.
Avslutningsvis her skal bare minnes kort om enkelte bestemmelser i kommunedelplanen for
@yer sgr, som med fordel kunne veert Igftet frem i saken. Det gjelder bestemmelsene 1.1.12,,
1.1.14.,1.6.3 0g 1.6.3.

4.3 Naermere om rettsanvendelsen.

4.3.1 Naermere om rettsanvendelsen —pbl. § 19-1.

Det fglger av pbl. § 19-1 at dispensasjon krever grunngitt sgknad. Sgknaden her, som er en
saerskilt spknad om dispensasjon, gjelder kun dispensasjon fra reguleringsplan for Pellestova,
konkretisert til endret plassering av kafébygget.

Her er det ikke sgkt om dispensasjon (og heller ikke varslet) fra plankravet i
kommunedelplanen. Da mangler ogsa begrunnelse. Etter lovens klare ordlyd ma det vaere
klart at det kreves spesifikk, grunngitt spknad om dispensasjon. Dette stgttes i den juridiske
litteratur, se blant annet O. J. Pedersen m.fl., Plan- og bygningsrett (2. utg. 2011) s. 215-216.
Det vises ogsa til Sivilombudsmannens sak med referanse SOM-2011-2256.



Allerede pa dette grunnlaget ma kommunens vedtak oppheves eller omgjgres.

4.2.1 Nzermere om rettsanvendelsen — pbl. § 19-2.

Dersom sgknadskravet anses oppfylt, eller denne mangelen ikke tillegges avgjgrende vekt i
forhold til & kunne realitetsbehandle de dispensasjoner tiltaket de facto krever, blir det fgrste
spgrsmalet som ma vurdere her, om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller
hensynene i lovens formélsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. Hvis det foreligger en
vesentlig tilsidesettelse, kan det ikke gis dispensasjon.

Ved vurderingen av hvorvidt det foreligger en vesentlig tilsidesettelse av hensynene bak
bestemmelsene (plankrav og forbud mot terrenginngrep utenfor planomradets grenser), ma
kommunen ta utgangspunkt i de konkrete planene: Hva har begrunnet de bestemmelsene
man @nsker 3 fravike eller hvilke hensyn skal de ivareta? Hvilke konkrete hensyn ligger bak
bestemmelsene det na spkes dispensasjon fra?

Det fremkommer ikke av plandokumentet at det er noen helt spesielle hensyn bak det aktuelle
plankravet, slik at det er de allmenne hensynene bak lovbestemmelsene om (krav til)
reguleringsplan i plan- og bygningsloven som det her vil vaere naturlig & ta utgangspunkt i.
Plan- og bygningsloven § 12-1 annet lyder (min understrekning):

«Kommunestyret skal sgrge for at det blir utarbeidet reguleringsplan for de omrdder i
kommunen hvor dette falger av loven eller av kommuneplanens arealdel, samt der det
ellers er behov for & sikre forsvarlig planavklaring og gjennomfgring av bygge- og
anleqgstiltak, flerbruk og vern i forhold til bergrte private og offentlige interesser.»

Ansvarlig sgker, Planrad AS, synes selv @ mene at reguleringsplan er «riktig» her. Det heter i
deres varsel om oppstart planarbeid:

«En naturlig del av planprosessen vil vaere & se pd plassering og utforming av de nye
byggene, for d fullfare en helhet av funksjonalitet og arkitektur pd Pellestova.»

Ett av de nye byggene det her siktes til, er nettopp kafébygget. Det heter avslutningsvis i
brevet:

«Det vil ogsa bli anledning til & komme med merknader til det endelige planforslaget i
forbindelse med offentlig ettersyn, som legges ut av @yer kommune pd et senere
tidspunkt.»

| samme brev opplyses det at @yer kommune har stilt krav til at «det utarbeides et
planprogram i forbindelse med varsel om oppstart. Dette for G klargjore formdlet med
planarbeidet, planprosessen med frister og deltagere, opplegg for medvirkning, alternative
Igsninger, samt behovet for utredninger».



Foranstdende underbygger plankravet. | dispensasjonssaken drgftes ikke hensynene bak
plankravet over hodet, noe som anfgres & veere en saksbehandlingsfeil. Dispensasjonen
begrunnes slik for omraddet som i kommunedelplanen er avsatt til neering (min
understrekning): :

«Rddmannen har forelgpig vurdert det dit hen at det kan gis dispensasjon for oppfaring
av skikaféen ved Pellestova fgr endringen av varslet reguleringsplan er vedtatt.
Bakgrunnen for dette er at dersom skikaféen skal avvente requleringsplanen vil ikke
skikaféen vaere klar til neste skisesong, da utbygger er avhengiq av oppstart vdren 2018
for ferdigstillelse innen skisesongen 18/19. Varslet requleringsplan kan tidligst vaere
vedtatt hgsten 2018. Rddmannen ser at _bdde Pellestova hotell og dagsturistene i
omrddet har nytte av at serveringstilbudet utvides i omrddet, da omrddet llsetra -
Pellestova er det stgrste utfartsomrdde for langrenn i kommunen.»

Som man ser drgftes ikke hensynene bak plankravet. Dette drgftes (helt kort) fgrst nar det
gjelde begrunnelsen for ikke & apne opp for ytterligere dispensasjoner. Det heter her:

«Selv om rddmannen dpner opp for bygging av ny skikafé far reguleringsplanen er
vedtatt, vil rédmannen foresld at det stilles vilkdr om at det ikke gis ytterligere
dispensasjoner ved Pellestova. Bakgrunnen for dette vilkdret er at rddmannen gnsker
at det ikke gjores ytterligere endringer innenfor omradet fér man har sett pd Pellestova
i en helhet gjennom revideringen som er igangsatt.»

Her argumenteres det med helhetshensyn, som er sentralt ved motiveringen av plankrav.

Det aktuelle bygget det gis dispensasjon for, har et bruksareal pa ca. 400 kvm. Det er séledes
tale om et stort bygg, som vil bli meget eksponert fra fijellomrader i nordg@st, gst og sgrgst.
Det anfgres & veere helt dpenbart at kommunen i vesentlig grad tilsidesetter hensynene bak
plankravet nar det her gis dispensasjon, hvilket naermest fglger av begrunnelsen kommunen
selv har gitt for ikke & gi ytterligere dispensasjoner. Det er uansett slik at kafébygget legger
tunge foringer pa mye av det som skal avklares i den pagaende planprosess. Det vises her til
nabomerknadene og punkt 4.2 (eksemplene om parkering/trafikk og arkitektur mv.) foran i
denne klage, der fglgende gjentas her:

Med et slikt «bit for bit»-opplegg, bade nar de gjelder bygg og arkitektur, reduseres
handlingsrommet som er igjen for den planprosessen som na pagar med basis i det
vedtatte planprogrammet.

Det har mange og vesentlige implikasjoner & («bare») flytte kafébygget, fra der den ligger i
gjeldende plan, der de ulike byggene er velharmonisert med omgivelsene (bade i naer- og
fiernperspektiv), herunder velharmonisert med bade oppfgrt (trakkemaskin-bygget dog
unntatt) og plangodkjent bebyggelse. Det fremkommer for gvrig i punkt 6 (side 10) i forslaget
til planprogrammet at «gjeldende plan tidligere er grundig vurdert i henhold til
utredningskravet». Det heter for gvrig samme sted at det er gnske «om d ivareta et helhetlig
arkitektonisk uttrykk for Pellestova».

Nar det gjelder LN4-omradet, begrunnes dispensasjonen som fglger:



«Innenfor LN4 omrddene skal utbygging som ikke er tilknyttet stedbunden neering tas
opp gjennom endring av kommunedelplanen eller som dispensasjon. Pd bakgrunn av
byggets omfang som faller innenfor LNF4 ser kommunen det dit hen at det er naturlig
& avklare dette gjennom dispensasjonsbehandling. Med tanke pd vurderingene som er
gjort ovenfor (miljg og naturmangfold, samfunnssikkerhet og vassdrag, landbruk etc.),
samt at omrddene rundt er bearbeidet mener rddmannen at intensjonen i
kommunedelplanen for @yer sgr ikke blir tilsidesatt.»

Dette er en begrunnelse som ikke «treffer» de avveininger som har relevans og vekt for de
interessekollisjoner mv. som er fremtredende vedrgrende skikafébygget. Det vises til det som
allerede er papekt vedrgrende dette.

Under henvisning til anfgrslene i naboklagen fra leilighetseierne i bygg «B1», nabomerknaden
fra styret i Sameiet Pellestova samt eksemplene ovenfor pd viktige og saers relevante
avklaringsbehov som dispensasjonssaken reiser, anfgres at vesentlig hensyn bak
bestemmelsen om plankrav, her &penbart er tilsidesatt. Det er da ikke lovlig adgang til a gi
dispensasjon.

Den baerende begrunnelse for & gi dispensasjon — ett ars avventing grunnet planprosess — en
begrunnelse som for gvrig er ualminnelig «tynn, vil bli omtalt nedenfor, ettersom dette heller
ikke kvalitativt vedrgrer dispensasjonsvilkdret om at hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt.

Heller ikke det andre kumulative kravet for & kunne gi dispensasjon, nemlig kravet om at det
foreligger kvalifisert overvekt av fordeler ved & gi en dispensasjon, er her oppfylt.

Kommunen skal her foreta en interesseavveining, der fordelene ved dispensasjonen, ma
vurderes opp mot de konkrete ulempene. Lovens krav «klart stgrre» innebzerer en kvalifisert
overvekt av hensyn. Det bemerkes at det i vedtaket heter:

«Ut fra en samlet vurdering har @yer kommune kommet fram til at fordelene ved a gi
dispensasjon vil veere stgrre enn ulempene, og det innvilges dispensasjon etter pbl
§19-2.»

Dette er feil lovanvendelse, idet lovkravet er «klart stgrre» fordeler enn ulemper. Muligens
er dette spkt «rettet» i neste avsnitt i vedtaket. Det er uansett her dpenbart ikke kvalifisert
overvekt av fordeler for a gi dispensasjon.

Utbyggers begrunnelse for & spke dispensasjon (det sies ikke noe om hvilken bestemmelse det

spkes dispensasjon fra) fremkommer pd side 2 i seerutskriften av vedtaket (saken), hvor det
heter:
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«Endringen det sgkes dispensasjon for er en del av en stgrre reguleringsprosess som er
igangsatt. Planprogrammet for reguleringsplanen ble fastsatt av kommunestyret den
14.12.2017, KST sak 97/17. Det sgkes dispensasjon for dette tiltaket for d kunne
igangsette bygging og gjennomfgre byggetiltaket for at det kan std ferdig til neste
skisesong. Planprosessen vil regulere inn tiltaket, men denne prosessen forventes 6 ta
vesentlig lengre tid, samt at det er ikke gnskelig med bygging av skikaféen tett inntil
skilgypa vinterstid.»

Kommunens egne begrunnelse er omtrent sammenfallende og er allerede referert.

Det kan sdledes slas fast at angitt hensyn som skal tale for dispensasjon, er helt marginalt. Det
er tale om eventuelt a «vinne» ett ar fremdriftsmessig.

Hafjell/Pellestova er et utpreget vinterutfartssted, og selv om vinteren er det relativt fa
«travle» utfartsdager. «Travelt» er det serlig i pasken, vinterferien og helger, og gjerne da
forutsatt at det er bra veer og bra skifgre. Det er saledes, samlet sett, noksa fa dager i Igpet
av et ar (vinter) hvor man kan si at det er noe «trykk» av mennesker pa Pellestova, som tilsier
et behov for & avlaste dagens serveringstilbud. Det bemerkes ogsa at det er et kafétilbud pa
lIsetra, som ikke sliter med «sjenerende» mye trafikk. Kaféprosjektet pa Pellestova vil neppe
kunne baere seg bedriftspkonomisk, og en «forskyvning» pa ett ar vil slikt sett veere en
gkonomisk fordel for utbygger/driver. Jeg antar at kompetente bransjefolk raskt vil kunne
verifisere dette. P& «fordelssiden» i interesseavveiningen «sitter man altsa igjen med» at en
skikafé —som det er et noksa marginalt behov for, og der behovet neppe er bedriftsgkonomisk
Ipnnsomt & dekke — eventuelt blir forskjgvet i ett ar.

For leilighetseierne i bygg «B1» vil det aktuelle kafébygget ta mye verdifull utsikt, og den
utsikten blir i tilfelle fratatt «til evig tid», ikke bare ett 3r.

Det er mulig at kafébygget «skal legges skdnsomt inn i terrenget», men det dpenbart feil at
det «ikke vil ha vesentlige negative virkninger for bebyggelsen i bakkant» (for bygg «B1»), jf.
nederst side 6 i seerutskriften for dispensasjonsvedtaket. Det heter videre i saksfremlegget
(@verst side 7 i seerutskriften):

«l all hovedsak vil taket pd skikaféen ligge ca. 1,5 meter over eksisterende
parkeringsplass. Rddmannen mener at dette ikke vil forringe utsikten til
bakenforliggende bygg.»

Dette anfgres & vaere en ren «faktafornektelse». Det vises til tegningene mv. som fglger
spknaden. For leilighetene i fgrst etasje i bygg «B1» vil utsiktstapet bli riktig ille.

Det er ikke riktig at taket pa kaféen «i all hovedsak» vil «ligge ca. 1,5 meter over eksisterende
parkeringsplass». Av tegningene vil man se at hgyden pa taket stiger i en vesentlig del av
byggets lengderetning, og ender opp ca. 6,5 meter over det som synes a vere nivaet pa
«tunet» (parkeringsplassen) foran bygg «B1». Takhgyden stiger fire meter fra det laveste til
det hgyeste. Alle disse hgydene er fgr man tar hensyn til at det vinterstid ma paregnes sng
pa taket, som «fort» kan utgjgr 1,0 meter eller mer.
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Ogsa leilighetene i andre etasje rammes. Og, det er det flotte utsynet, perspektivet, i retning
Reinsvann som serlig rammer leilighetene i andre etasje i bygg «B». | fgrste etasje vil
utsiktstapet, som nevnt, jevnt over, bli riktig ille. Vedlegg E3 («3D View 4») til
dispensasjonssgknaden illustrer dette (fgr hensyntatt sng pa taket). Man bgr med rimelighet
ogsa vurdere dette fra stolhgyde innomhus i leilighetene.

Det mé& her ogsa papekes at «takvingen», med de byggehgyder den medfgrer, fremstar som
noksa meningslgs nar den tar sa mye utsikt og kafébygget egentlig har alle sine funksjoner pa
ett plan. Den hgye «vingen» mot sgr synes i det alt vesentlige a ha som «funksjon» a tilfgre
bygget saerpreg — denne «delen av bygget» synes utelukkende a «huse» en alternativ
adkomst, fra sgr, (ned) til selve kaféen. Attpatil skal dette spesielle bygget forseres fgr man
har sett dette i en arkitektonisk og miljgestisk sammenheng. Allerede na kan det slas fast at
kafébygget heller ikke fremstdr som veldig «kompatibelt» med de eksisterende
leilighetsbyggene hva gjelder arkitektonisk uttrykk.

Tap av utsikt er ikke eneste ulempe. Det vises til det som er nevnt i tilknytning til
parkering/trafikk — kafébygget vil i tilfelle medfgre tap av parkeringsplasser. Det vises ogsa til
tap av den klart beste «vei-traséen» for et bygg nord for bygg «B1». lkke bare naboer, men
ogsa allmenheten har krav pé at det eksponerte Pellestova-omradet fremstar godt avstemt,
pa alle plan, bade i naer- og fiernperspektivet. Hvordan ser bygg «B1» med det omsgkte
kafebygget foran, i naer- og fjernperspektiv?

Oppsummert kan man her trygt legge til grunn at fordelene ikke er «klart stgrre» ulempene
ved 3 gi dispensasjon. Det er faktisk motsatt her: Ulempene er klart stgrre enn fordelene.
Heller ikke dette kumulative lovkravet er séledes oppfylt for & kunne gi dispensasjon.

Undertegnede er selv meget opptatt av a legge til rette for naering, og er innforstatt med
behovet for verdiskapning mv. Dette er imidlertid misforstatt naeringsvelvillighet, og
representerer en sveert ubalansert tilnarming til saken, i disfavgr av andre — eierne av
leilighetene —som fortjener et visst minimum av forutsigbarhet/rettssikkerhet rundt egen dyrt
ervervet eiendom.

Det skal ogsé papekes en saksbehandlingsfeil her, nemlig referatet av nabovarlingen i saken
(nederst side 3 og helt gverst side 4 i seerutskriften). Ettersom disse nabomerknadene enten
fremkommer av selve klagen eller vedlegg til klagen, ser jeg ikke noen grunn til verken a
nzermere inn i merknadene som sadan, eller redegjgre naermere for prosessen og konteksten
disse merknadene er utarbeidet i. Dog skal bemerkes at sameiet/styret har uttalt seg positivt
til skikafé, men ikke en hvilken som helst skikafé (jf. premiss i forhold til tap av utsikt) og ikke
basert pa dispensasjon, men forankret i den aktuelle planprosessen. Videre bemerkes at alle
leilighetseierne i bygg «Bl» har inngitt felles nabomerknader — dette er ikke Slettens
seermerknader. Det er ogsa en betydelig sympati med leilighetseierne i bygg «B1» fra mange
gvrige sameiere.

5. Oppsettende virkning.
Det bes om at klagen gis oppsettende virkning/utsatt iverksetting, jf. forvaltningsloven § 42.
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Med vennlig hilsen

@yvind Sletten (eier av leilighet 5 i bygg «B1»)
P& egne vegne og pa vegne av Charlie P. Gundersen (eier av leilighet 4 i bygg «B1»)

Vedlegg.
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