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Søknad om dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 19: 
 

- Bygging av kafé på Pellestova 
 

På vegne av Pellestova hotell AS søkes det med dette om dispensasjon fra gjeldende 

reguleringsplan på Pellestova. Dispensasjonen omsøkes for å oppføre en egen kafé-bygning 

tilknyttet hotellet.  

Gjeldende reguleringsplan for Pellestova er regulert til herberge og bevertning, og det er i 

reguleringsplanen og bestemmelsene gitt anledning til å bygge kafé. Gjeldende plan har et 

regulert potensial for å bygge kafé, hva gjelder høyder og grad av utnytting. Det er kun behov 

for å søke om dispensasjon fra gjeldende plan for endret bygningsplassering av kafébygget. 

 

Bilde av Pellestova sik det fremstår i dag. 

Bakgrunn for søknaden 
Tidligere planprosesser og prosjekter med å gjenoppreise Pellestova fra sin tidligere 

storhetstid, har vært en krevende prosess siden hotellet ble stengt i 2003. En rekke 

eierinteresser, utbyggere, ildsjeler og andre interessenter med engasjement for Pellestova har 

forsøkt å gjenreise et moderne fjellhotell med tilhørende fasiliteter. Til tross for mange 

initiativ, har prosjektene selv etter at hotellet ble gjenåpnet i 2009, ikke klart å etablere en 

økonomisk bærekraftig struktur på Pellestova, før Bjørn Rune Gjelsten tok over hotellet i 

2012.  

Etter 2012 har det blitt investert mye penger i hotellet. Alle rom og fellesarealer er 

oppgradert, samt at det er bygget ny peisestue, restaurant og nytt kjøkken. Pellestova har 

etter dette fått en solid vekst i omsetning og aktivitet, og hotellet har igjen fremstått som et 

hotell med høy kvalitet og attraktivitet. Aktiviteten på hotellet er imidlertid ikke stor nok til å 

levere positive driftsregnskaper. Det er på bakgrunn av dette blitt igangsatt en stor prosess for 

å se på hva som kreves for å etablere et hotell som kan styrke driftsgrunnlaget på Pellestova 

hotell. Denne prosessen omfatter alt fra organisasjonsutvikling, vurdering av driftsform, 

størrelse på hotellet, markedsundersøkelser, med mer. Det er også igangsatt en planprosess 
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med en mulighetsstudie for å se på potensialet som ligger i gjeldende reguleringsplan på 

Pellestova.  

En av de største utfordringene for hotellet er at det er store svigninger i besøkstall, både for 

de ulike sesongene igjennom året, men også i uken. Spesielt er hotellet godt besøkt i helgene 

vinterstid. I tillegg til godt belegg på hotellet i helgene, er det svært mange som benytter 

hotellets fasiliteter i forbindelse med dagsturer på ski i fjellet. Dette har til tider skapt stor 

trengsel i peisestua og restauranten på hotellet, der både hotellets gjester og dagsbesøkende 

til tider opplever å ikke få plass. Det har derfor blitt konkludert med at det er behov for et 

tilleggstilbud i form av en kafé, som kan styrke tilbudet for dagsturister som besøker 

Pellestova. Dette vil også styrke driftsgrunnlaget for hotellet. 

Planprosess og mulighetsstudie 
Som en viktig del av en større prosess for å styrke driftsgrunnlaget på Pellestova, er det 

igangsatt en planprosess for å se på de mulighetene som ligger i reguleringsplanen for 

området. Det ble varslet oppstart av planarbeid i juli 2017. I forbindelse med varsel om 

oppstart ble det også utarbeidet et plangrogram som ble sendt på høring sammen med 

oppstartsvarselet. Planprogrammet har til hensikt å klargjøre formålet med planarbeidet, 

redegjøre for planprosessen med frister og deltagere, alternative planløsninger, samt 

redegjøre for behovet for utredninger. Planprogrammet ble vedtatt av Øyer kommunestyre i 

desember 2017. 

Som et forarbeid til planprosessen har det blitt brukt mye tid med arkitekter (RAM arkitektur 

AS) som har sett på de ulike mulighetene som ligger til Pellestova hotell. En vesentlig del av 

denne mulighetsstudien har vært å finne et egnet areal for et kafébygg som gir et tilbud til 

hotellets gjester, leilighetsbeboerne og dagsturister som ferdes forbi Pellestova. Siden det er 

spesielt stor trafikk inn i fjellet vinterstid forbi Pellestova, har det i mulighetsstudien blitt 

konkludert med at det er mest hensiktsmessig å legge kafébygget tett opp mot skiløypa som 

går forbi hotellet.  

Etter at hotellet på Pellestova ble bygd på i fornten med den nye peisestua, er det i prinsippet 

blitt to alternativer som har utmerket seg som mulige løsninger for å kunne bygge kafé.  
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Det nordligste arealet som er markert med blått vil også gi skiløpere en direkte atkomst til det 

nye kafébygget, uten å måtte passere atkomstvegen inn til hotellet. Mulighetsstudien har 

konkludert med at dette er det beste arealet for slikt kafé-formål.  

 

Planstatus 
 

Overordnet plan – kommunedelplanen for Øyer sør 

Gjeldende overordnede plan for den sørvestligste delen av Øyer kommune inkludert hele 

Hafjell-området er komunedelplanen for Øyer sør. Denne kommunedelplanen ble vedtatt i 

Øyer kommunestyre den 31.05.2007. Denne planen bygger på masterplanleggingen fra 

Hafjell-Hunderfossen og de utredningene som ble gjort i forbindelse med forarbeidene til 

kommunedelplanen. Blant annet ble det gjennomført viktige utredninger knyttet opp mot 

natur- og kulturlandskapet og  veg- og trafikk. Under følger et utsnitt av kommunedelplanen 

som viser de planområdet for Pellestova, samt tilgrensende områder: 

 

Utsnittet av kommunedelplanen for Øyer sør viser beliggenheten til Pellestova  ← NORD 
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Områdene som er regulert i reguleringsplanen for Pellestova er vist med mørk blå farge ved i 

kommunedelplanen for Øyer sør.   

  

Gjeldende reguleringsplan – Pellestova 

Gjeldende reguleringsplan for Pellestova bygger på tidligere regulerings- og bebyggelsesplaner 

for tidlig på 2000-tallet som la til rette for herberge og bevertning. Under vises gjeldende 

reguleringsplan for Pellestova: 

Utsnitt av gjeldende reguleringsplan for Pellestova 
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Gjeldende reguleringsplan for Pellestova ble vedtatt i Øyer kommunestyre den 26.01.2006.  

Denne reguleringsplanen åpner for å bygge 90 leiligheter tilknyttet hotellet og hotellets 

fasiliteter. Arealene som er regulert til ubygging ble i 2005 regulert til formålet 

herberge/bevertning. Dette formålet ble videreført fra den forrige reguleringsplanen. 

I reguleringsbestemmelsene er det beskrevet hotell for de arealene som er benevnt med E1, 

E2 og E3. Byggene som ligger rundt hotellet er benevnt med B1-B9, og omtales i 

bestemmelsene som utleieleiligheter. Deler av bygget som er benevnt E2 var tidligere en kafé 

og kro, kjent som Pellekroa. Denne ble revet før gjenåpningen i 2009, siden den var i svært 

dårlig forfatning. 

 

Den nye Pellekroa 
På kartutsnittet under vises arealet som er anbefalt for den nye plasseringen av kaféen, 

Pellekroa. Kartutsnittet viser også avgrensingen som ligger i gjeldende reguleringsplan fra 

2006 (med rød strek) og og arealet som er avsatt i  kommunedelplanen fra 2007 (med blå 

strek):   

Kartutsnitt som viser avgrensingen i kommuneplanen og plangrensen i reguleringsplanen. 

 

På kartet over er også skiløypene vist med stiplet blå strek. Skiløypene som går rett utenfor 

kaféen vil gi svært god tilgjengelighet for besøkende. 
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Som vist på foregående kart, er kaféen bygget marginalt utenfor avsatt areal i 

kommunedelplanen for Øyer sør. Kafébygget er på tegningen vist 5 meter utenfor mot nord. 

Og om lag 15 meter utenfor i øst-vestretning.  

 

Plasseringen av skikaféen har blitt anbefalt denne plasseringen som følge av: 

- Området er allerede bearbeidet, og er delvis fylt ut og til tider benyttet som 

parkeringsplass. 

- Området ligger tett på skiløypa, og vil få atkomst direkte fra løypa, og det vil ikke bli 

behov for å passere atkomstvegen og parkeringen til hotellet for å komme inn. 

- Et bygg kan bygges natrulig inn i terrenget her, slik at det blir lite synlig for omgivelsene. 

Grunnet høydeforskjellen i bakkant vil det likevel kunne gis en glassfasade mot løypa som 

gir gode kvaliteter for besøkende. 

- Plasseringen og utformingen av kaféen påvirker ikke sol, skygge eller utsikt for 

bakenforliggende hotell og leiligheter. 

 

Bildeillustrasjon som viser hvordan kaféen er lagt inn i terrenget ned mot skiløypa. 

Bildeillustrasjon som viser hvordan kaféen er lagt inn i terrenget sett fra oversiden. 
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Bygningsutforming: 

Kaféen skal bygge videre på en helhetlig arkitektur som viderefører uttrykket fra peisestua i 

front av Pellestova, med mørke farger på treverk, glass, og stein. Den skal ha et lite fotavtrykk 

på 25 * 15 meter. Bygget legges inn i terrenget slik at den demper uttrykket i forhold til 

naturgitte omgivelser og ikke påvirker bakenforliggende bebyggelse. Bygget skal videre gis god 

tilgjengelighet for alle brukergrupper. 

 

 

3D- illustrasjoner som viser planlagt kafé og utformingen. 

 

Innvendig skal bygget fremstå med høy kvalitet som viderefører kvalitetsinntrykket og 

utformingen fra peisestua på hotellet. Det skal bygges peis, bygges glassfasader som gir utsikt 

som kombineres med stein og treverk. Vedlagte utdrag fra mulighetsstudien og prosjektfasen 

er vedlagt og viser kaféens utforming i detalj. Under vises et illustrasjonsbilde. 
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Naboer og gjenboere 

Det er brukt mye tid å plassere bygget så skånsomt som mulig i terrenget. Et viktig element i 

mulighetsstudien har vært å ta vare på kvalitetene til de interessene som er naboer og 

gjenboere i bakkant på hotellet og i leilighetene. 

I denne forbindelsen er det laget flere snitt som viser at bakenforliggende interesser vil se 

over kafébygget. Dette gjelder for både fra hotellet og leilighetene i bakkant. Snittene under 

viser Nytt bygg i forhold til eksisterende bebyggelse.  

 

 

 

 

Søknad om dispensasjon: 

Det søkes om dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan på Pellestova. Søknaden omhandler 

flytting av bygningskropp til et mer egnet sted.  

Det bebygges ikke mer areal enn det som er tillatt i eksisterende reguleringsplan. Bygget som 

søkes bygd er mindre i størrelse enn det som kan bygges på arealet benevnt E2 i eksisterende 

plan, både hva gjelder høyder og fotavtrykk.  

Endringen som omsøkes vil bli del av en større reguleringsprosess som er igangsatt. Det søkes 

dispensasjon for dette tiltaket for å kunne igangsette bygging og gjennomføre byggetiltaket 

slik et det kan stå ferdig til bruk til neste skisesong. Dette vil positive virkninger for 

samfunnsinteresser, da en slipper byggeaktivitet tett opp i skiløypa vinterstid. Bygging 

sommerstid vil også gi en mer skånsom terrenginngrep og enklere byggeperiode. 

Planprosessen vil regulere inn tiltaket, men denne prosessen forventes å ta vesentlig lengre 

tid. Siden flytting av kaféen kun gir positive virkninger søkes det dispensasjon for å igangsette 

tiltaket. 
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Vurdering av konsekvenser: 
 

Det er ingen hensyn bak bestemmelsen det skal dispenseres fra, eller andre hensyn med  

formålsbestemmelsen som blir vesentlig tilsidesatt av disepensasjonen. 

Det vil være en overvekt av fordeler som følger av: 

- Det dispenseres kun fra bygningsmessig plassering. 

- Den anbefalte plasseringen bygger på en betydelig og grundig mulighetstudie som har 

vurdert en rekke faktorer ved bygging av kafé på Pellestova. 

- Arealet er tidligere bearbeidet og konsekvensutredet i forbindelse med 

kommunedelplanen for Øyer sør. Arealet ble den gangen avsatt på bakgrunn av at 

betydelige konsekvensutredninger som ikke viste negative konsekvenser. 

- Tomtearealet som nå foreslås bebygd vil videreføre arkitektur, og gi et helhetlig uttrykk 

som demper bebyggelsen ved trapping i terrenget. 

-  Bygget senkes i terrenget, og bygget bygges lavere enn det som det er åpnet for på 

området benevnt E2 i reguleringsplanen. 

- Beliggenheten ved skiløypa vil gi bedre tilgjengelighet for skiløpere og andre som passerer 

området også sommerstid. 

- Tiltaket vil bli fulgt opp og reguelrt inn i en helhetlig planprosess som er igangsatt. 

- En rask dispensasjon vil muliggøre en optimal byggetid om sommeren som gir minst 

negative virkninger for miljø og samfunn, herunder demper interessekonflikter og gir et 

mest mulig skånsomt resultat for natur og omkringliggende landskap. 

- Etablering av en kafé vil styrke driftsgrunnlaget for hotellvirksomheten på Pellestova 

hotell, og bidra til at det opprettholdet et helhetlig tilbud på hotellet. Dette vil styrke 

formålet med reguleringsplanen for Pellestova: Opprettholde et hotell med tilhørende 

bevertning og overnatting på Pellestova.  

 

 

 

 


