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ENDRE VILKÅR FOR FRADELING - GBNR 144/1 - SØKNAD OM FRADELING AV TOMT TIL 
EKSISTERENDE HYTTE - MUSDALSÆTERVEGEN 414 
KLAGEBEHANDLING 
 

Saksbehandler:  Bente Moringen Arkiv: GBNR 144/020  
Arkivsaksnr.: 15/2268     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
48/18 Planutvalget 12.06.2018 
 
5/18 Kommunal klagenemnd 21.08.2018 
 
8/18 Kommunal klagenemnd 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Klage fra Advokatfirmaet Thallaug på vegne av Trond Musdalslien, 15.3.2018 
Særutskrift PU- sak 14/18, 13.2.18 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
PU-sak 42/16 (16.8.2016) 
 
Sammendrag: 
Klagen tilfører ikke saken nye momenter som danner grunnlag for opphevelse av vedtaket 
fattet av planutvalget i Øyer kommune i sak 14/18, 13.2.2018. Klagenemda i Øyer kommune 
gir ikke medhold til klage fremsatt 15.3.2018.  
 
I henhold til pbl § 1-9 femte ledd sendes klagen til Fylkesmannen i Oppland for endelig 
avgjørelse. 
 
Saksutredning: 
I brev 15.3.18 påklages vedtak fattet i PU-sak 14/18. Det klages på vedtakets pkt. 3 b-d. 
 
Klagen er fremsatt i tide, og klager har klagerett, jf. forvaltningsloven §§ 28-29. 
 
Klagen oppsummert i korte punkter: 

1. Saken har tatt lang tid. Klager fremfører at forvaltningslovens bestemmelser om 
saksbehandlingstid er overskredet. 

2. Klager har hele tiden innrettet seg etter hva kommunen har rådet han til. Det har 
kommet kontrabeskjeder fra saksbehandler, og klager opplever seg motarbeidet av 
saksbehandler. Kommunen har ikke overholdt sin veiledningsplikt. Klager forbeholder 
seg retten til å kreve ekstrakostnader knyttet til saksbehandlingen dekket av Øyer 
kommune. 

3. Det er ikke riktig å trekke inn tegninger innlevert i byggesaken i behandling av 
dispensasjonen. Administrasjonen anbefalte at tilbygget skulle tegnes om, så 
tegningene er misvisende. 
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4. Fare for presedens er ikke til stede, da de eksemplene som det vises til ikke kan 
sammenlignes med dette konkrete tilfellet. 

5. Det vises til to eiendommer som er utbygget med mer BRA enn omsøkt. 
 
 
Vurdering: 
 
1. Ad lang saksbehandlingstid 
Det er beklagelig at saken trekker ut i tid. Kort oppsummert så er tidsforløpet slik: 

 Ufullstendig søknad er innsendt 29.11.2015.  

 Kommunen etterspør mangler i søknaden 6.1.2016 

 Søker kompletterer søknaden med begrunnelse 29.1.2016. 

 Søknad oversendt landbrukskontoret for uttalelse 3.3.2016 

 Svar fra landbrukskontoret 4.5.2016 

 Saken sendt på høring 9.5.2016 

 Vedtak om dispensasjon 16.8.2016, med krav om sammenføyning. 

 Melding om vedtak 6.9.2016. Vedtaket ble ikke påklaget. 
 

 Søknad om dispensasjon og byggesøknad innsendt 12.12.2016. 

 I brev av 15.2.2017 etterspør ny eier av fradelt areal om hvor mye tomten kan 
bebygges. Brevet er resultat av en telefonsamtale saksbehandler har med adv. 
Træthaug i forkant, der det klargjøres hva vedtaket har betydd for utnyttelsesgrad. 
Beklageligvis ble brevet ført på feil saksbehandler/avdeling og oppdaget etter en tid. 

 Kommunen svarer 13.6.2017  

 Møte mellom søker og administrasjonen i august og oktober. I september møter 
søker ordfører. 

 Ny høring til regionale myndigheter 8.11.2017 

 Nytt saksfremlegg til PU om å fravike vilkår, 15.1.2018 

 Forespørsel fra søker om å få saken utsatt, 24.1.2018 

 Brev med tilleggsinformasjon fra søker, 12.2.2018 

 Vedtak i PU-sak 14/18, 13.2.2018 

 Klage på vedtak 15.3.2018 
 
Det har vært dialog hele vegen mellom Øyer kommune og adv. Bergsvein Træthaug og søker, 
Trond Musdalslien. Det er beklagelig at det ikke er skrevet referater etter møter og samtaler. 
Spesielt vanskelig er det når saken trekker ut i tid, men rådmannen er av den oppfatning at 
søker hele tiden har vært innforstått med fremdriften i saken. Veiledning er gitt i saken, dog 
pr telefon til advokat Træthaug hovedsakelig. Rådmannen anser forvaltningsloven §§ 11 og 
11a) som overholdt når man ser dialogen under ett. 
 
2. Ad søkers innrettelse etter veiledning 
Det medfører riktighet at saksbehandler etter et møte i august 2017 kontaktet adv. 
Træthaug og varslet at konklusjonen etter møtet ikke kunne gjennomføres. Dette ble det 
etter rådmannens syn aksept for fra søker, og nytt møte ble gjennomført i oktober. I møtene 
er også tegning av hytte vært tema.  
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3. Ad bruk av innsendte byggetegninger i dispensasjonssaken 
Det ble fra rådmannens side oppfordret til å innlevere nye byggesøknader i møte med søker. 
Musdalslien fremførte i møte at det ikke var aktuelt, da han allerede hadde brukt arkitekt til 
å tegne hytten slik han ønsket den. Han ville i utgangspunktet da ikke endre hytten noe 
vesentlig dersom den kunne aksepteres av regionale myndigheter. Rådmannens råd var 
eventuelt å trekke tilbygge til «baksiden» av hytten slik at den ikke ble «ruvende» ut mot 
seterlandskapet. Tegningene var ment som en illustrasjon på hva søker kunne tenke seg å 
realisere i tråd med innsendt byggesøknad av 12.12.2016. 
 
4. Ad fare for presedens 
Søker mener det ikke er fare for presedens, da ingen av eksemplene rådmannen trekker frem 
kan sies å være sammenlignbare. Rådmannen deler ikke søkers syn på faren for presedens. 
Det vil være en presedensfare idet det åpnes for at det kan sammenbygges hytter over to 
tomter, også innen for arealkategorien LNF. Det er stor forskjell mellom utbyggingsområder 
som ligger innenfor en reguleringsplan og tomter som ligger i kommuneplan i forhold til 
tilpasninger og volumer på utbygging. Eksempelvis er det i reguleringsplan for Musdalseter 
hyttegrend en person som kjøpte to tomter og bebygde disse med en veranda imellom. 
Dette fremstår som et tun. 
 
I LNF-områder i kommuneplanen er det i dag maksimal utnyttelsesgrad på 120 m2 BRA for 
tomter under 800 moh. Å åpne for at det bygges hytter som fremstår med dobbelt størrelse 
vil være uheldig. Rådmannen bemerker også i denne sammenheng at det verken i Øyer eller 
Tretten er reguleringsplaner som åpner for utbygging av tomter med større utnyttelsesgrad 
enn 200 m2 BYA i de regulerte områdene som er mer intensivt utnyttet. At det er mer 
restriktivt for hyttebebyggelse i LNF-arealer følger av arealformålet. 
 
5. Ad to eksempler på hytter som rekkes frem av søker 
Eiendommer med BRA som overstiger bestemmelsene i kommuneplanen er tidligere svart ut 
i brev av 13.6.2017. Det samme som sto i det brevet gjentas her: «Gnr/bnr 63/7 er i dag en 
fritidseiendom som på 1970-tallet var omdisponert til bolig. Da den var brukt som bolig ble 
den påbygd for å tilfredsstille krav som bolig.(…). 
Gnr/bnr 136/5 er en tomt som er bebygd sporadisk gjennom mange år. Det har det vært en 
større opprydding mht. ulovlig oppførte bygg. Siste tillatelse til bygg ble gitt i 2008, og med 
vilkår om at to mindre bygg ble revet. 
Selv om det på gnr/bnr 136/5 er oppført en bygningsmasse som overskrider 
kommuneplanens retningslinjer for dette, kan en ikke se hen til denne og tillate påbygg som 
ikke er i tråd med kommuneplanens retningslinjer på 144/17.» 
 
Rådmannen legger til grunn at det ikke er akseptabel forvaltningsskikk å la eventuelle 
tillatelser etter gammelt lovverk / saksbehandlingsfeil / manglende oppfølging av ulovlig 
bygging være argumenter for å tillate tiltak som går ut over arealplanens bestemmelse i 
fremtidige saker.  
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Ad rådmannens forslag til vedtak i PU-sak 14/18: 
Administrasjonen klargjorde i møtet med Musdalslien i oktober at det kunne vurderes å 
omgjøre vilkår i PU-sak 42/16, 16.8.2016 om krav til sammenføyning, dersom det etter høring 
hos Fylkesmannen og Oppland fylkeskommune ikke var innvendinger mot dette. Videre ble 
det informert søker om at høringen også ville skissere hans planer for å omgå regelverket ved 
å grensejustere tomtene og bygge to hytter sammen til en. I samme møte ble det drøftet om 
dette kunne skape presedensfare, spesielt på Musdalsetra, men også på et generelt 
grunnlag. Søker fremførte at det ikke var fare for presedens, da ingen sak på Musdalsetra 
ville være lik som denne. 
 
I høringsuttalelsene aksepterer regionale myndigheter at det ikke kreves sammenføyning, 
men det advares mot presedensfare dersom kommunen tillater tiltaket som tiltenkt; å 
grensejustere eiendommene og bygge på eksisterende nabohytte slik at bebyggelsen på 
tomtene fremstår som en hytte på om lag 240 m2. Dette er en omgåelse av regelverket og 
ikke intensjonen i bestemmelsene for LNF-områder. Det ble også vektlagt at landskapsbildet 
på Musdalssetra ville bli vesentlig endret. 
 
Det ble fra rådmannens side klart at regionale myndigheter var skeptiske til kommunens 
tillempning i regelverket og advarte klart mot presedensfare. Det ble gjort en rask analyse av 
tomtene på Musdalsetra. Det er hovedsakelig små hytter på seterområdet, med dertil pris 
ved eventuell omsetning. Det vil derfor være en reell fare at eier av en hytte, kjøper 
nabohytten og ønsker å innrette seg slik som søker her ønsker. 
 
Konklusjon: 
Rådmannen mener det er uheldig at saken har trukket ut i tid, men det har vært dialog hele 
vegen.  
 
Omgåelse av regelverk for å kunne bygge en stor hytte er noe kommunen skal være svært 
forsiktig med å akseptere. Det må i alle fall skje gjennom en åpen prosess der all informasjon 
er fremlagt. Rådmannen mener at vedtaket fattet i PU-sak 14/18 er basert på grundige 
undersøkelser og gode råd fra regionale myndigheter.  
 
Søker klager kun på de vilkår som settes til tomten, slik at det ikke kan sammenbygges. 
Rådmannen foreslo at det ble satt vilkår som imøtekom ønske om å kunne ha hele familien 
på hytta selv om det ble to bygninger sammenknytt med veranda, slik at man kunne gå 
tørrskodd mellom bygningene. Da ble det også tatt hensyn til regionale myndigheters 
uttalelser, samt at det ikke ble en omgåelse av regelverket som er strengere innenfor 
arealkategori LNF enn regulerte utbyggingsområder. 
 
Gjennom klagen er det ikke fremsatt nye momenter i saken som tilsier at vedtaket fattet av 
planutvalget 13.2.2018 i PU-sak 14/18 må endres. Rådmannen foreslår at klagen ikke tas til 
følge. 
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Rådmannens forslag til innstilling: 
Klagen tilfører ikke saken nye momenter som danner grunnlag for opphevelse av vedtaket 
fattet av planutvalget i Øyer kommune i sak 14/18, 13.2.2018. Klagenemda i Øyer kommune 
gir ikke medhold til klage fremsatt 15.3.2018.  
 
I henhold til pbl § 1-9 femte ledd sendes klagen til Fylkesmannen i Oppland for endelig 
avgjørelse. 
 
 
Ådne Bakke Bente Moringen 
Rådmann 
 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 12.06.2018 sak 48/18 
 
Behandling: 
Rådmannens forslag ble enstemmig vedtatt. 
 
Vedtak: 
Klagen tilfører ikke saken nye momenter som danner grunnlag for opphevelse av vedtaket 
fattet av planutvalget i Øyer kommune i sak 14/18, 13.2.2018. Klagenemda i Øyer kommune 
gir ikke medhold til klage fremsatt 15.3.2018.  
 
I henhold til pbl § 1-9 femte ledd sendes klagen til Fylkesmannen i Oppland for endelig 
avgjørelse. 
 
Behandling/vedtak i Kommunal klagenemnd den 21.08.2018 sak 5/18 
 
Behandling: 
Saken utsettes til etter det er foretatt befaring. Enstemmig vedtatt. 
 
Vedtak: 
Saken utsettes til etter det er foretatt befaring.  
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KLAGEBEHANDLING - DISPENSASJON FRA KDP ØYER SØR, GBNR 155/1/31 - SKIKAFÈ 
 
 

Saksbehandler:  Bente Moringen Arkiv: GBNR 155/001/031  
Arkivsaksnr.: 18/486     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
56/18 Planutvalget 21.08.2018 
 
9/18 Kommunal klagenemnd 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Klage fra Øyvind Sletten, datert 13.6.2018 m/bilag 
Særutskrift fra PU-behandling den 15.5.2018, PU-sak 31/18. 
Søknad, mottatt 23.2.2018 
Kommunens brev ang. oppsettende virkning, datert 22.6.2018 
Fylkesmannen i Oppland ang. anmodning om utsatt iverksetting, datert 18.7.2018 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Klage fra Kari Fiskaa, datert 14.6.2018  
Klage fra Charlie P. Gundersen, datert 15.6.2018 
Øvrige dokumenter på saken 
 
Sammendrag: 
Rådmannen finner ikke at det foreligger noe grunnlag i klagene fra Øyvind Sletten m.fl. for å 
oppheve kommunens vedtak av 15.5.20178 i PU-sak 31/18, om oppføring av skikafé på 
Pellestova. Rådmannen anbefaler Klagenemda å ikke ta klagen til følge. Klagene 
imøtekommes ikke og oversendes til Fylkesmannen for gjennomgang og endelig avgjørelse. 
 
Saksutredning: 
RAM arkitektur AS søkte den 23.2.2018 på vegne av tiltakshaver Pellestova hotell AS, fester 
på gbnr. 155/1/31, om dispensasjon for å føre opp en ny frittliggende skikafé. Statskog er 
grunneier på deler av arealet.   
 
Bakgrunnen for dispensasjonssøknaden var 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 i reguleringsplanen for Pellestova, 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 skikaféen utenfor 
reguleringsplanen for Pellestova var det behov for en dispensasjon fra kommunedelplanen 
for Øyer sør. 
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Planutvalget ga dispensasjon i sak 31/18, den 15. mai 2018. 

Vedtaket:  

«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. 

 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.»  

 

Melding om vedtak ble sendt pr e-post den 23.5.2018 og eventuelle klager måtte fremsettes 

skriftlig innen 3 uker etter at vedtaket var mottatt. 3 uker etter den 23.5.2018 er den 

14.6.2018. 

Den 13.6. 2018 mottok kommunen klage fra Øyvind Sletten. I tillegg mottok vi likelydende 

klage/kopi av Øyvind Slettes klage fra Kari Fiskaa, den 14. juni.  Charlie P. Gundersen sendte 

likelydende klage/kopi den 15. juni. Den siste klagen ble mottatt etter klagefristen var utløpt, 

men klagens innhold er fremsatt fra to andre parter og blir behandlet selv om 

klagetidspunktet var utløpt. 
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Det klages på feil rettsanvendelse, bedømmelse av faktiske forhold, samt feil i den 

saksbehandlingen som ligger til grunn for vedtaket.  

I klagen fra Sletten m. flere (heretter kalt klagerne) ba han også om at klagen gis 

oppsettende virkning/utsatt iverksetting.  

Øyer kommune vurderte kravet om at det skulle gis oppsettende virkning/utsatt iverksetting, 

jf. forvaltningslovens § 42. Øyer kommune ga ikke utsatt iverksetting på byggesaken i brev 

datert 22.6.2018.  Avslaget om oppsettende virkning ble påklaget til Fylkesmannen i 

Oppland, som ga Øyer kommune medhold i brev datert 18.7.2018 om at klagen ikke skal gis 

oppsettende virkning jf. fvl. § 42. Fylkesmannens avgjørelse om å ikke gi utsatt iverksettelse 

er ikke bindende for Fylkesmannen endelige klagebehandling. 

Videre prosess: 

I tråd med rutine for klagebehandling i Øyer kommune skal Planutvalget, som fattet vedtaket 

om dispensasjon, få anledning til å vurdere sitt eget vedtak. Utvalget innstiller da et forslag til 

vedtak til kommunens klagenemd. Klagen vil bli lagt fram for klagebehandling i Planutvalget i 

august, samt kommunens klagenemd i september. Videre vil klagen bli oversendt til 

fylkesmannen i Oppland for endelig avgjørelse, dersom klagenemnda stadfester 

planutvalgets vedtak. 

 
Vurdering: 
1. Nærmere om klagegrunnene – innledning: 

Det klages på at det kun er reguleringsplanen for Pellestova det søkes dispensasjon fra, og 

at det ikke er dispensert fra plankravet i pkt. 1.1.1 i kommunedelplanen for Øyer sør. 

På bakgrunn av dette mener klagerne at det er gjort en saksbehandlingsfeil i dispensasjonen 

da det ikke dispensert fra plankravet i pkt. 1.1.1 i Kommunedelplanen for Øyer sør, og kun 

søkt om dispensasjon fra reguleringsplanen.  

Kommunedelplanensbestemmelse pkt.1.1.1:  

«1.1.1 I byggeområdene kan arbeid og tiltak nevnt i PBL §§ 81, 86a, 86b og 93 samt fradeling til slike formål 

ikke finnes sted før området inngår i godkjent reguleringsplan.» 

I søknadspapirene fra søker er søkt om dispensasjon fra reguleringsplanen for Pellestova, 

men det kommer også tydelig fra av søknaden at bygget ligger helt utenfor 

reguleringsplanen. Det kan oppfattes som noe upresist fra søker. Øyer kommune har ikke gitt 

dispensasjon fra reguleringsplanen for Pellestova. Kommunens vedtak innebefatter en 

dispensasjon fra plankravet for arealet, da kommunen har gitt en dispensasjon fra 

kommunedelplanen for Øyer sør for oppsetting av skikaféen i tråd med innsendt søknad. 

Dvs. at det er dispensert fra de bestemmelsene det er nødvendig å dispenseres fra for å 

behandle søknaden, uten at hver enkelt bestemmelse er nevnt i vedtaket. Det ville ikke hatt 

betydning for vedtaket i saken dersom kommunen hadde presisert nærmere i 

saksfremlegget og vedtaksteksten at det dispenseres fra plankravet. Kommunen har videre i 

vedtaket satt vilkår om at det ikke gis ytterligere dispensasjoner i saken uten at 

reguleringsplanen er vedtatt. 
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I dispensasjonsbehandlingen gis det også tillatelse etter jordlova, da deler av området er 

registrert som dyrkbart.  

 

Klager viser til pbl § 19-1 siste punktum, der det er i utgangspunktet ikke lov til å  

dispensere fra saksbehandlingsregler. Klager anfører at Planutvalget 5.12.2017 fastsatt 

planprogrammet for Pellestova og vedtok at det skulle gjennomføres en planarbeidet.  

Pbl § 19-1 siste punktum viser til regional og statlig høring. Dette er gjennomført, men på 

bakgrunn av teksten til klager, går vi ut fra at klageren mener Pbl § 19-2 [2] siste setning ang. 

at det ikke kan dispenseres fra saksbehandlingsregler.  

Bakgrunnen for at planprosessen faller innenfor ny KU-forskrift er at det foreslås endret fra 

næringsleiligheter til fritidsboliger, dette faller inne under KU-forskriften § 6 pkt. b, vedlegg 1 

pkt. 25. Skikaféen alene omfattes ikke av kravet til KU ved endring av LNF4 til næring, da den 

ikke faller inn under KU-forskriften § 6 pkt. b, vedlegg 1 pkt. 24, pga. størrelsen på prosjektet. 

Dersom planprosessen ikke skulle ha omfattet endring av formålet på leilighetene, ville det 

ikke vært behov for et planprogram med tilhørende konsekvensutredning. Rådmannen 

mener derfor at det ikke er foretatt saksbehandlingsfeil jf. 19-2 [2]siste setning ved å gi 

tillatelse for oppføring av skikafé ved dispensasjonsbehandling. 

 

For øvrig var det Kommunestyret som fast satte planprogrammet for Pellestova den 

14.12.2017 i sak 97/17, Planutvalget innstilte til Kommunestyremøtet den 5.12.2017. 

 

2. Nærmere om faktiske behov for å sikre en forsvarlig planavklaring, herunder: 

 Parkering og trafikk.  

Påtenkt skikafé er plassert der det i dag er en parkeringsplass. Hvordan skal disse 

erstattes? Klager anfører at fjerning av parkeringsplassen vil føre til økt parkering foran 

bygg B1, spesielt på travle vinterdager. 

 

Rådmannen har i forbindelse med dispensasjonssaken ikke vurdert hvordan disse 

parkeringsplassene skal erstattes. Bakgrunnen for dette er at disse parkeringsplassene 

ikke er regulert til parkering i dag, slik at de ikke inngår som parkering i gjeldende 

reguleringsplan for Pellestova og er da ikke en del av parkeringsdekningen. Området er 

trolig opparbeidet pga. av parkeringsmangel, da det er mange tilreisende som har 

Pellestova som utfartsområde. I kommunedelplanen for Øyer sør er det lagt opp til at 

utfartsparkeringen skal være på den store parkeringsplassen på Ilsetra. Dvs. at den skal 

ta hånd om dagsturistene opp i området. Dersom det viser seg at det er for lite 

parkeringsplasser for aktivitetene på Pellestova må dette vurderes i kommende 

reguleringsplanprosess, slik at man får gode og trygge parkeringsplasser. 
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Parkeringsplassen som det henvises til i klagen  

 

Rådmannen mener at fjerning av denne p-plassen ikke er til hinder for oppføring av 

skikaféen. 

 

Adkomst til leilighetsbygget som planlegges på nordsiden av bygg B1. Klager påpeker at 

utbygger «snylter» til seg adkomst over sameiets grunn foran bygg B1. Skikaféen 

legger føring for adkomst for nye leiligheter uten at det er gjennomført en 

helhetsvurdering. 

 

Området bak skikaféen er regulert til friområde/grønnstruktur i gjeldene reguleringsplan, 

men hele området er opparbeidet med parkeringsplasser. At bruken er annerledes enn 

reguleringsformålet har ikke betydning for behandling av dispensasjonssøknaden, men 

Rådmannen mener dette må være en del av kommende planprosess. I kommende 

planprosess må det tas en helhetlig vurdering av parkeringsbehovet og dertil utarbeiding 

av forsalg til løsning.  Oppføringen av skikaféen som det er gitt dispensasjon for vil ikke 

være til hinder for arealbruken av dette området, hverken parkering eller 

friområde/grønnstruktur.  Kommunen har fortsatt ikke mottatt planforslaget for 

Pellestova, slik at vi ikke kjenner til om forslagsstiller ønsker å gjøre endringer her. I 

dispensasjonssøknaden er det en illustrasjon som viser parkering mellom bygg B1 og 

planlagt skikafé. Denne endringen er ikke omsøkt og vil ikke bli vurdert før planforslaget 

er mottatt.  Når det gjelder atkomst til nytt leilighetsbygg (N) er det i vedlegg i klagen en 

illustrasjon som også viser adkomst mellom hotellet og B1, og mellom B1 og B2, Dette blir 

ikke avklart før reguleringsplanen er vedtatt.  

 

Eksisterende adkomst til planlagte og vedtatte leiligheter i bakkant av planområdet er 

regulert til å ha adkomst gjennom planområdet mellom hotellet og bygg B1. Dette vil 

være aktuell adkomst ved en eventuell flytting av planlagte leilighetsbygg.   
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 Illustrasjon av prosjektet 

 

Selv om skikaféen oppføres før reguleringsplanen er utarbeidet vil det være ulike 

muligheter for adkomst til leilighetsbygg N, dersom dette plasseres som vist i illustrasjon 

fra RAM. 

 

Klager stiller spørsmål med tanke på 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 bilstøy, særlig ut av garasjen? 

 

Dette er forhold som må avklares i planprosessen for Pellestova. I dag er det regulert 

utbygging av leiligheter bak eksisterende bebyggelse. Atkomst til disse områdene er 

planlagt mellom hotellet og bygg B1, slik at inn- og utkjøring forbi B1 kommer man ikke 

bort fra. Som nevnt har kommunen ikke mottatt et planforslag ennå, men i samme 

illustrasjon som nevnt tidligere er det vist parkeringskjeller i bygg S, men ikke for bygg N. 

Forslaget til løsning for leilighetene kan forslagsstiller endre i forbindelse med 

utarbeidelse av planforslaget. Utover dette må kommunen avvente planforslaget for å 

vurdere konsekvenser av det som foreslås i planen.  

 

Klagere anfører at «bit for bit»-opplegg, reduserer handlingsrommet som er igjen for 

den planprosessen som nå pågår. 

 

Rådmannen mener at skikaféens plassering er riktig i forholdt til det den skal betjene og 

ser ikke at en planprosess hadde endret dette.  

 

Videre stiller klagerne spørsmål om arkitektur 

Påtenkt skikafé har et arkitektonisk uttrykk som primært synes å være ment for å 

skulle spille på lag med de nye påtenkte  leilighetsbyggene. Det legges tydeligvis opp til 

at arkitekturen på de nye byggende er ment å ramme inn Pellestova på en ny måte i 

hovedperspektivet sett fra øst. Den gamle leilighetsbebyggelsen vil dels bli gjemt, og få 

et klart underordnet preg. Dette reiser spørsmål om modernitet, høyder, volumer, 

materialer og farger. Hva er riktig arkitektur på Pellestova, dette bør avklares gjennom 

planprosessen. Klager viser til vedtatte reguleringsbestemmelser på Pellestova.  



  Sak 9/18 

 

 Side 13 av 17   

 

 

Utdrag fra vedtatte reguleringsbestemmelsene for Pellestova; 
2.3 Det skal ligge arkitektonisk kvalifiserte vurderinger til grunn for innpassingen og fordelingen 

av bygningsmassen i terrenget.  

2.4 Tilsvarende skal det også ligge arkitektonisk kvalifiserte vurderinger til grunn for 

utformingen og detaljeringen av bygningsmassen. Det skal etterstrebes at bebyggelsen får en god og 

lokalt tilpasset arkitektonisk standard 

2.7 Det tillates ingen terrenginngrep utenfor planområdets grenser. 

4.7 Den nye bebyggelsen kan oppføres i inntil to etasjer med tillatt gesimshøyde inntil 6 m  

og mønehøyde inntil 8,5 m. For B1, B4, B5, B6 og B9 måles høyden fra overkant av   

dekke i sokkeletasjen. For B2/B3 og B8/B9 måles fra overkant av topp garasje. Garasjen tillates bygd 

med en høyde inntil 3,5 m målt fra overkant dekke i sokkeletasjen.  

4.8      Bygningene skal ha saltak med vinkel 22 - 26 grader og skal tekkes med torv, tre, skifer eller 

annet materiale med mørk og matt farge/overflate. 

4.9 Bygningene B1, B4, B5, B6 og B9 kan ha frilagt grunnmur med høyde inntil 50 cm. 

4.10 Ut over bestemmelsene i pkt. 4.9 skal frilagt utvendig betong på garasjebyggene under 

bygningene B2/B3 og B8/B9 belegges med naturstein eller treverk. 

4.11 Nødvendige terrengforstøtninger skal bygges av naturstein.   

 

Reguleringsbestemmelsene åpner opp for en stor variasjon innenfor hva som kan bygges 

med tanke på arkitektonisk utforming.  Det er foreløpig ikke sendt inn forslag til nye 

bestemmelser for Pellestova og forslagsstiller har kun gitt signaler ift. takvinkel, saltak vs. 

flatt tak. Kommunen vil vurdere dette når planforslaget mottas. Ved beregning av høyde på 

bygg med flatt tak brukes det kun gesimshøyden. Arkitekturen på skikaféen har et mer 

moderne uttrykk og henger mer sammen med peisestua på Pellestova som ble påbygd i 

etterkant. Med unntak av takformen er skikaféen i tråd med bestemmelsene.  Rådmannen 

mener dette er en takform som er hensiktsmessig i dette tilfelle for å bedre utsikten til 

bakenforliggende bebyggelse. 
 

Godkjenning av skikaféen åpner ikke automatisk opp for nye takformer på ny bebyggelse 

som evt. må vurderes og høres i den ordinære planprosessen. 

 

Klagerne minner om enkelte bestemmelser i kdp Øyer sør- Pkt. 1.1.12, 1.1.14 og 1.6.3 som 

kunne vært løftet frem i saken. 

 

Følgende fremgår i kommuneplanen for Øyer sør: 
«1.1.12. Bygninger skal tilpasses omgivelsenes karakter og form. Det skal legges vekt på samordning av 

byggelinjer, byggehøyder og arkitektonisk uttrykk mellom nabobygninger og naboområder. 

1.1.14. Materialbruk i fasadene skal i hovedvekt være tre, tegl og naturstein. Bruk av glass er tillatt som 

supplerende element i sentrum og sentrumsnære områder, men skal ikke være et dominerende materiale. 

Høyreflekterende materiale i fasader er ikke tillatt. 

1.6.3   Det skal benyttes materialer og farger som har sammenheng med naturen rundt (tre,  

naturstein, skifer, torv mørke jordfarger). Alle utvendige bygningsdeler inklusiv vindskier, rammer rundt 

vinduer, hjørne- og dekkbord, skal ha tilnærma samme mørke farge. Dører og innramming rundt vinduer kan 

gis en noe avvikende farge. Lyse eller sterkt avvikende farger, som gir store kontrastvirkninger er ikke tillatt.»   

 

I dialog med forslagsstiller kjenner ikke rådmannen at det er planer om å endre farger eller 

materialbruk. Skikaféens vindusflater er større enn på leilighetene, men dette henger 
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sammen med peisestua og byggets funksjon som serveringssted. Rådmannen mener at disse 

bestemmelsene ikke er til hinder for dispensasjonen som er gitt.  

 

     
Bilde av Pellestova m/peisestua                    Illustrasjon fra disp. søknad – Pellestova med skikafé 

 

 

3. Nærmere om rettsanvendelse 

o Det anføres at det ikke søkt om dispensasjon fra plankravet med manglende 

begrunnelse, jf. pbl § 19-1. Søknaden gjelder kun disp. fra reguleringsplan for 

Pellestova, konkretisert til endret plassering av bygget.  

Se rådmannens kommentar til pkt. 1, nærmere om klagegrunnlaget - innledning 

 

o Klager anfører at hensyn bak bestemmelsene det dispenseres fra blir vesentlig 

tilsidesatt Jf. pbl § 19-2. 

o I dispensasjonssaken drøftes det ikke hensynene bak plankravet, noe som 

anføres som saksbehandlingsfeil. 

Rådmannen tolker det dit hen at det er pkt. 1.1.1. i kommunedelplanen for 

Øyer sør som klager mener blir tilsidesatt.  

Kommunedelplanens bestemmelse: «1.1.1 I byggeområdene kan arbeid og 

tiltak nevnt i PBL §§ 81, 86a, 86b og 93 samt fradeling til slike formål ikke 

finnes sted før området inngår i godkjent reguleringsplan.» 

 

Rådmannen mener at gjennom en dispensasjonsbehandling fravikes kravet til 

reguleringsplanen. En dispensasjonsprosess har mange likhetstrekk med en 

reguleringsplanprosess. Naboer og regionale/statlige myndigheter gis 

anledning til å uttale seg til saken og vedtaket er politisk. I denne konkrete 

saken er medvirkning gjennomført.  Sameiets styre har videresendt søknaden 

til hver enkelt sameier, slik at disse direkte kunne komme med merknader til 

ansvarlig søker. Dette er medvirkning på lik linje med nivået av medvirkningen 

kommunen vil anta at er naturlig i en reguleringsprosess. Videre var 

tiltakshaver på sameiets årsmøte og informerte om planene, (ref. klager). 

Kommunen mener derfor at medvirkning er godt ivaretatt. 

 

Kafébygget legger tunge føringer på mye av det som skal avklares i 

den pågående planprosessen 

Rådmannen mener skikaféen er godt plassert sett hen til formålet den 
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skal tjene. Skiløypetraséen går rett nedenfor og det er naturlig at 

bygge legges tett til skiløypen. Øyer kommune kan ikke se at det 

foreligger argumenter som tilsier at beliggenheten av skikaféen kunne 

vært annerledes dersom den var gjenstand for behandling i en 

reguleringsplan.   

 

Klager mener at dispensasjonsvurderingene for LNF4 ikke «treffer» 

de avveiningene som har relevans og vekt. 

Rådmannen mener at dispensasjonsvurderingen er tilstrekkelig utført 

for LNF4. De momenter klager påpeker ang. parkering og utsikt er ikke 

særskilt for LNF4 området, snarere knyttet til dispensasjon for 

plankravet.  

 

Rådmannen konkluderer med at bestemmelsene det dispensers fra ikke blir 

vesentlig tilsidesatt, da en dispensasjonsprosess i dette konkret tilfelle belyser 

problemstillinger gjennom medvirkning som også vil bli vurdert i en 

reguleringsplanprosess.  

 

o Ut fra en samlet vurdering mener klager at det er flere ulemper enn 

fordeler. Jf. interesseavveining 

 

Skikaféen vil ikke bære seg bedriftsøkonomisk.  

Hensyn til rask byggestart og ferdigstilling i november og desember 

2018 er at tiltakshaver har fremført at skikaféen kan avlaste 

restauranten i perioder hvor etterspørsel etter matservering for 

grupper er stort. Kommunen skal kun vurdere de planmessige grepene 

og har ingen kjennskap til at dette ikke skal lønne seg bedriftsøknomisk 

og kan ikke avslå søknaden på dette grunnlaget.  Når kommunen 

mener skikaféen er korrekt plassert vil en forsering av byggeprosjekt 

være til samfunnets nytte og vil klart være en fordel. 

 

Faktafornektelser –tap av utsikt. 

Påberopt tap av utsikt er ikke noe som tillegges vekt da bygget ikke er 

plassert slik at det vil gi dårligere lysforhold for beboerne i bygg B1 

eller beboerne i øvrige bygg. Bygget er plassert så langt ned i terrenget 

som mulig for å ivareta allerede etablerte beboeres utsikt. Tiltaket vil 
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kun i begrenset grad frata beboere utsikt. 

 
 

 

Rådmannen er uenig med klagerens konklusjon og opprettholder sin 

konklusjon om at tiltaket har større fordeler enn ulemper.  Samfunnsnytten 

veier tyngre enn påberopelse fra noen naboer som mener at utsikten er 

forringet. Rådmannen er av den oppfattning at lysforholdene ikke foringes. 

Forholdene rundt parkering og trafikk må løses i reguleringsplanprosessen. 

Parkerings- og trafikkforholdene lan ikke sises å være til ulempe enn så lenge 

det ikke fremgår hvilken løsning som ønskes for området. 

 

o Klagerne anfører at nabomerknaden ikke er gitt på vegne av han, men på vegne av 

alle i bygg B1 

Rådmannen ser at det står at merknadene er fra beboere i bygg B1 og er 

underskrevet av Sletten. Dette har ikke betydning for utfallet i saken.  

 

 

Konklusjon 

Klagerne har sendt inn omfattende klager. Gjennom kommunens vurdering av klagene 

kommer det tydelig frem at det er utsikt for eksisterende bygg B1 og  parkering/ adkomst til 

de nye leilighetsbyggene som er hovedanførslene i klagene. 

 

Som nevnt flere steder i rådmannens vurdering av klagene er parkering og atkomst forhold 

som må løses i kommende planprosess for Pellestova. Når det gjelder utsikt mener 

rådmannen at denne ikke blir forringet i en slik grad at klagen skal imøtekommes.  

Rådmannen kan ikke se at det i klagene har kommet frem nye momenter i saken som tilsier 

at vedtaket er fattet på feil grunnlag.  

... Sett inn saksutredningen over denne linja  

 
Rådmannens forslag til innstilling: 
Planutvalget i Øyer kommune finner ikke at det foreligger noe grunnlag i klagene fra Øyvind 

Sletten m.fl. for å oppheve kommunens vedtak av 15.5.20178 i PU-sak 31/18, om oppføring 
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av skikafé på Pellestova. Klagene imøtekommes ikke og oversendes til Fylkesmannen for 

gjennomgang og endelig avgjørelse, jf. pbl § 1-9 5. ledd. 

 
Ådne Bakke Bente Moringen 
Rådmann 
 
 
Behandling/vedtak i Planutvalget den 21.08.2018 sak 56/18 
 
Behandling: 
Laila Skåden (SP) påpekte skrivefeil i rådmannens forslag til innstilling. Dette vil bli rettet. 
 
Arne Skogli (AP) fremmet følgende forslag: 
«Planutvalget i Øyer kommune finner ikke at det foreligger noe grunnlag i klagene fra Øyvind 

Sletten m.fl. for å oppheve kommunens vedtak av 15.5.2018 i PU-sak 31/18, om oppføring av 

skikafé på Pellestova. Klagene imøtekommes ikke og oversendes til kommunens 

klagenemnd». 

Ved alternativ avstemming mellom rådmannens forslag og Arne Skoglis forslag ble Arne 

Skoglis forslag vedtatt med 6 mot 1 stemme. 

 
Vedtak: 
Planutvalget i Øyer kommune finner ikke at det foreligger noe grunnlag i klagene fra Øyvind 

Sletten m.fl. for å oppheve kommunens vedtak av 15.5.20178 i PU-sak 31/18, om oppføring 

av skikafé på Pellestova. Klagene imøtekommes ikke og oversendes til Fylkesmannen for 

gjennomgang og endelig avgjørelse, jf. pbl § 1-9 5. ledd. 

 
 


