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DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN (PLANID 219) - BYGGEHØYDER 
GBNR 13/23 - SØRLIA HAFJELL 
 

Saksbehandler:  Anita Lerfald Vedum Arkiv: GBNR 013/023  
Arkivsaksnr.: 18/1203     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
77/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon, 22.5.2018, inkludert nabomerknader 
Forslag til parkeringsløsning for fritidsboliger vest for tomten, 11.7.2018 
Uttalelse fra NVE, 23.8.2018 
Uttalelse fra Oppland fylkeskommune, 23.8.2018 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Reguleringsplan for Hafjell bunnområde sør i Øyer kommune, 1.6.2006. 
 
Sammendrag: 
Det søkes dispensasjon fra bestemmelsenes punkt for byggehøyder på tomten. Slik 
rådmannen ser det så blir verken innholdet i arealplanen det søkes dispensasjon fra eller 
formålsbestemmelsen i loven nevneverdig satt til side. Planen har i all hovedsak 
reguleringsbestemmelser for større bygningsvolumer og –høyder. Dette gjelder også de 
omkringliggende reguleringsplanene. Rådmannen legger til grunn at fordelene ved å gi 
dispensasjon vil være klart større enn ulempene ved å nekte. Det er viktig med høy utnytting 
så nært alpinanlegget og Øyer sentrum. 
 
Saksutredning: 
Reguleringsplan for Hafjell bunnområde sør 1 ble vedtatt 1.6.2006. Nå søker LSL eiendom AS 
dispensasjon for å realisere bygging av leiligheter for kommersiell utleie innenfor område T1 
i reguleringsplanen. De ønsker å bygge ut T1 med like bestemmelser som for T2 og T3. T3 er 
allerede bygd ut som leilighetsbygg/serveringssted, Lodgen. Det søkes dispensasjon fra 
bestemmelsene og plankart: 

 § 3.3 – økt gesims- og mønehøyde fra hhv 5,5 m og 9 m til 9 m og 12 m. 

 § 3.4 – noen områder med nesten flatt tak for å tilrettelegge for bedre utsyn for 
bakenforliggende områder. 

 § 4.1 – området merket P på plankartet ønskes brukt til kjøreveg for å tilpasse seg 
plassering av ønsket bygg. 

 
Lovgrunnlaget: 
Søknaden behandles som en dispensasjon etter plan- og bygningsloven kap. 19. Det må 
foreligge en grunngitt søknad før dispensasjon kan gis. Naboer og berørte partsinteresser i 
saken skal være varslet og gis anledning til å uttale seg iht. pbl § 21-3. Regionale og statlige 
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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 fremgår i pbl § 19-2 (2)- (4). Hensynet 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 kommunen legge særlig vekt på 
dispensasjonens konsekvens 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. § 19-2 (4). 
 
Vurdering og foreløpig konklusjon før høring av regionale myndigheter: 
Det er gjort en analyse av område gjennom ulike kartbaser i GLOInnsyn. Relevante forhold 
gjennomgås i det følgende: 
 
Adkomst til planområdet: 
Adkomstveg frem til planområdet blir på allerede etablert adkomstveg til øvrig nærings- og 
fritidsbebyggelse i området.   
 
Tomtens innhold i dag: 
I følge dispensasjonssøknaden er tomten i dag hovedsakelig preget av lauvskog og mye 
undervegetasjon. Nord på tomten krysser et bekkefar, og det er avmerket en 20 meters 
flombuffer. I byggesaken må forhold til flomforebygging være et aktuelt tema for å sikre 
bygget mot mulig flomveg.  
 
Terrenghelling: 
Tomten har noe helling slik at parkering i underetasje vil kunne gjennomføres. 
Terrenginngrepet blir da også noe mildere. 
 
Kulturminner: 
Det er ikke registret kulturminner på tomten. 
 
Bakgrunn for fravikende byggehøyder på T1 sammenlignet med T2 og T3 i gjeldende plan: 
I gjeldende reguleringsplan er tomten avsatt til næringsvirksomhet. Det var daværende eier 
av tomten som regulerte området i 2006. Det fremgår av plandokumentene at han selv ville 
bygge en hytte der. Trolig ble bestemmelsene da tilpasset regulantens ønske, og senket noe 
sammenlignet med øvrige høyder innenfor reguleringsplanen. 
 
Trafikale konsekvenser: 
Nabomerknadene omhandler behov for mer parkering, da det på vinterstid blir trangt om 
plassen. Fra Sørlia 3 Hytteeierforening påpekes det at to avkjørsler tett på hverandre langs 
Veg 2 ikke er ønskelig. Opparbeidet veg inn til nabobyggene vest for omsøkte tiltak må 
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bestå, da disse leilighetene er tilpasset handicappede, og adkomst må være tilrettelagt helt 
fram til inngangen. Rådmannen ser det som viktig at hensikten med område på tomten til 
T1 der det er regulert inn et P-område opprettholdes. I pkt. 4.1 står det: «Område merket P 
på plankartet skal nyttes til parkering/snuplass for tilliggende fritidsboliger».  
 
På forespørsel fra rådmann har tiltakshaver skissert hvordan det kan løses å tilrettelegge for 
parkeringsplasser for 4 biler øst for nabokompleksene. Rådmann legger til grunn at det er 
nødvendig med 1 p-plass pr leilighet i de to nabobyggene, totalt 4 plasser. Det vil settes 
vilkår om tilrettelegging for minimum 4 plasser til bruk av nabobyggene slik at intensjonen 
med å tilrettelegge for disse byggene opprettholdes. Rådmannen har befart området og det 
er i dag dårlig utnyttet, og kan med fordel strammes noe opp. 
 
Konsekvenser for omkringliggende bebyggelse:  
Eksisterende hytter, nummerert i bildet nedenfor, øst for T1 har inngitt nabomerknad om at 
tiltaket vil ta fra dem utsikt.  

 
 
Fra eiere av hytte påtegnet «1» påpekes det at gesimshøyden maks kan øke 1 m. Det kan 
likevel bygges antall etasjer som omsøkt dersom man flytter bygget ytterligere to meter ned 
i terrenget. Videre fremføres utfordringer med parkeringskapasitet. 
 
Fra eiere av hytte påtegnet «2» påpekes det at det vil være en stor ulempe for dem å få en 
bygning med grunnflate 400 m2 rett i forkant av deres hytte. Når det da i tillegg økes 
mønehøyde til 12 m er dette uakseptabelt. Påpeker også at det er få som leier ut hyttene 
sine, og økt utleieaktivitet vil forverre parkeringssituasjonen. 
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Fra eiere av hytte påtegnet «3» påpekes at det vil være en betydelig ulempe som nærmeste 
nabo at gesims- og mønehøyde økes. Det vil forringe utsikten og bygget vil oppleves som 
ruvende. Påpeker parkeringsproblematikken i området. 
 
Sørlia 3 Hytteeierforening mener også at gesims- og mønehøyde på T1 bør forbli uendret. 
Begrunnelsen er at bygget bør tilpasses omkringliggende bebyggelse, da det ikke er noe 
garanti for at T2 realiseres. 
  
Rådmann mener merknadene knyttet til skepsis for økt gesims- og mønehøyde ikke kan 
tillegges vekt i et så tett utbygd område rett ved alpinbakken. Reguleringsplanen som 
omfatter hyttene til de som har inngitt nabomerknad har også gesims- og mønehøyde på 
har liknende bestemmelser om høyder: Innen byggeområdene 4, 5, 6 og 7 kan bygningene 
ha 2 etasjer og underetasje, samt hems. Maksimal mønehøyde = 11 m. Maksimal 
gesimshøyde = 8 m. Hytteeierne som har inngitt nabomerknad tilhører byggeområde 6 som 
er «blå» næringshytter med utleieklausul.  
 
Vest for tomten er det «blå» næringshytter med utleieklausul. Reguleringsplanen for disse 
hyttene angir kun 2 etasjer og sokkel, der bygningsrådet skal fastsette gesims- og 
mønehøyde. Videre er det god helling i området, slik at hyttene øst for T1 ikke vil få nedsatt 
lystilgang. Hva som legges i ordet «utsikt» er det mange synspunkter om, men rådmannen 
er av den oppfatning at utsikten heller ikke forringes vesentlig selv om mønehøyden økes til 
12 m. Siktlinjer utarbeidet av ansvarlig søker, viser at hyttene øst for T1 vil ha utsikt over 
taket til det planlagte bygget. 
 
 

 Rådmannen har fått forståelse av at det skal 
bygges parkeringskjeller under T1. I tillegg 
opplyses det på telefon at utbygger har hånd 
om 5 p-plasser på eiendommen til Hafjell 
Alpin. Videre legges det opp til 4 gjesteplasser 
sør for bygget.  
 
«Parkeringsheftelsen» i 
reguleringsbestemmelsenes pkt. 4.1 løses ved 
at det tilrettelegges for minst 4 
parkeringsplasser for leilighetene i 2. etasje på 
de to byggene rett vest for T1. Rådmannen 
finner dette tilfredsstillende løst for 
planområdet. Se innsendt skisse innlimt her. 
 
 
 
 
 

 
Rådmannens foreløpig konklusjon før høring: 
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Rådmannen mener etter en samlet helhetsvurdering at tiltaket gir en god arealutnyttelse i 
et ellers tettbygd næringsområde, der det er lagt opp til at selveierenheter skal leies ut 
store deler av året. Rådmannen legger til grunn at det er positivt med flere varme senger i 
nærheten av alpinanlegget, og dette tiltaket vil være et positivt bidrag. Naboene øst for 
tiltaket har ikke ønske om at gesims- og mønehøyde økes, men rådmannen er av den 
oppfatning at dette ikke er til vesentlig ulempe for hytteeierne. Det legges også vekt på at 
det både for resten av reguleringsplanen og reguleringsplanen øst for tiltaket tillates høyere 
gesims- og mønehøyde. Det vil bli satt vilkår som sikrer parkering til byggene vest for 
tiltaket, slik at parkeringsløsningen i gjeldende reguleringsplan videreføres. Det kan 
vanskelig sies at hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. 
Lovens formålsbestemmelse berøres heller ikke av dispensasjonen. Fordelene ved å gi 
dispensasjon ansees å være klart større enn ulempene.  
 
Dersom det ikke kommer inn negative innspill fra regionale myndigheter i høringsprosessen, 
er rådmannen innstilt på å anbefale at dispensasjon innvilges på vilkår. 
 
Høringen av dispensasjonssøknaden 
Rådmannen sendte dispensasjonssøknaden med sin foreløpige konklusjon den 16.7.2018 
med høringsfrist den 3.9.2018. Det kom inn 2 merknader fra statlige og regionale 
myndigheter.  
 
Innspill fra statlige og regionale myndigheter: 
NVE har ingen innvendinger til at det dispenseres fra planbestemmelsene vedrørende 
byggets utforming eller omdisponering av parkeringsareal. Men det kan ikke dispenseres fra 
sikkerhetskrav gitt i TEK. De endringer som er skjedd i Hafjells liside siden 2006, da planen 
ble vedtatt, må tas hensyn til. Det må gjøres faglige utredninger av flomfaren, slik at det 
man kan dokumentere tilfredsstillende sikkerhet. Flomfaren er relatert til blant annet 
nedbørsfeltets størrelse og grad av utbygging/harde flater. Dette må dokumenteres 
gjennom faglig etterprøvbare utredninger før bygging kan starte. Kravet er absolutt dersom 
man kommer i berøring med aktsomhetsområdet langs vassdraget.  
 
Dersom aktsomhetsområdet ikke berøres vil det likevel, med hensyn til føre-var-prinsipp, 
være ønskelig med en faglig vurdering mht. overvann og vannføring i bekkedrag og 
flomveger for å unngå uønskede hendelser. På det sterkeste frarådes bekkelukking. 
Bekkelukking omfattes av vannressursloven og må behandles etter dette lovverket i separat 
søknad til NVE. Dette må også være avklart før byggestart. 
 
Oppland fylkeskommune har ingen merknad utover den som omfatter hittil ukjente 
kulturminner. Dette vilkåret vil også gjelde generelt for byggesaken, at man plikter å stanse 
arbeidet på tomten dersom man kommer over et kulturminne i grunnen.  
 
Vurdering av innspillene: 
Rådmannen er av den oppfatning at alle krav NVE fremsetter omhandler avklaringer som 
må tas i byggesaken. Det vil bli satt vilkår som sikrer slik avklaring.  
 
Ved befaring av bekkedraget over tomten, 5.9.2018, så rådmannen at bekken går i et lite 
definert bekkeløp over en strekning på tomten. Dette har medført at bekkevann har 
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flommet utover tilgrensende arealer. Det er trolig noe som skjer relativt ofte, så 
bebyggelsen vest for T1 har grøftet seg en kanal og bygd en liten voll for å ikke få vann inn 
på tomtene. Det er viktig at bekkeløpet strammes opp slik at tilgrensende arealer sikres. Det 
må vurderes tiltak i samråd med NVE før det gis byggetillatelse på T1.   
 
Kravet fra Oppland fylkeskommune vil også omhandle byggesaken. Det kan inntas som vilkår 
for tillatelsen 
 
Konklusjon og begrunnelse for forslag til vedtak: 
Regionale myndigheter har ingen innvending mot at det innvilges dispensasjon fra 
reguleringsplanens bestemmelser slik at det kan oppføres bygg med en økt byggehøyde i 
forhold til reguleringsplanens bestemmelser. I forbindelse med nabovarslingen fremkom det 
merknader både mht. parkeringsbehovet i området og økte byggehøyder. Rådmannen er av 
den oppfatning at parkeringsbehovet er ivaretatt med foreslåtte løsning for nabotomt i vest. 
Rådmannen ser at det er foreslått gjesteparkering øst for bygget på T1. Den ene av disse er 
lagt oppå dagens bekkefar. Dette er ikke en akseptabel løsning, og må endres. Økning av 
byggehøyder på T1 kan aksepteres da reguleringsplanene omkring også har slike 
byggehøyder, samt at det er viktig med høy grad av utnytting så nært alpinanlegget.  
 
Rådmannen legger derfor til grunn at verken bestemmelsene det dispenseres fra eller 
formålsbestemmelsen i loven blir vesentlig tilsidesatt. Videre mener rådmannen det er 
viktig med høy utnyttelse av områdene tett ved alpinsenteret, og mener dette må veie 
tyngre enn naboers merknad om nedsatt utsikt. Det er skrånende terreng, og siktlinjer 
utarbeidet i søknadspapirene viser at utsikten ikke blir sterkt begrenset. 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
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. 
Verken bestemmelsene det dispenseres fra eller formålsbestemmelsen i loven blir vesentlig 
tilsidesatt. Rådmannen mener det er viktig med høy utnyttelse av områdene tett ved 
alpinsenteret, og mener dette må veie tyngre enn naboers merknad om nedsatt utsikt. Det 
er skrånende terreng, og siktlinjer utarbeidet i søknadspapirene viser at utsikten ikke blir 
sterkt begrenset. 
 
Det gis tillatelse til dispensasjon fra følgene reguleringsbestemmelsene i reguleringsplan for 
Hafjell bunnområde sør i Øyer kommune, vedtatt 1.6.2006:  

 Dispensasjon fra pkt. 3.3 slik at område T1 kan bebygges med gesims- og mønehøyde 
på hhv. 9 m og 12 m.  

 Dispensasjon fra pkt. 3.4 slik at det kan tillates noe flatere takarealer for å 
tilrettelegge for bedre utsikt fra bakenforliggende områder. 

 Dispensasjon fra pkt. 4.1 slik at det kan anlegges en kjøreveg der det i plankartet er 
vist parkeringsplasser for omkringliggende fritidsboliger. 

 
Tillatelsen gis med følgende vilkår: 

 Før det kan gis byggetillatelse på T1 skal tiltak for bekk som renner på tomten, og 
eventuell flomfare i tilknytning til denne, være avklart med NVE. Dersom det fra NVE 
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blir fremsatt krav om tiltak i en gitt rekkefølge, så skal dette etterkommes. 
Gjesteparkering kan ikke anlegges i konflikt med bekkefaret. 

 Bygning som oppføres på tomten må også være tilstrekkelig sikret mot flom, jf. TEK. 

 Utbygger plikter å opprette parkeringsplasser i erstatning for tapt parkeringsareal slik 
som vist i skisse. Kvaliteten på plassen skal ikke være dårligere enn dagens 
parkeringsplass (oppgruset og flat). 

 Dersom det ved tiltak i marka blir funnet automatisk fredete kulturminner som ikke 
er kjent, skal arbeidet stanses straks i den gra det berører kulturminnet og deres 
sikringssoner på 5 meter. Melding skal snarest sendes kulturminnemyndighetene i 
Oppland fylkeskommune slik at vernemyndigheten kan gjennomføre en befaring og 
avklare om tiltaket kan gjennomføres og eventuelt vilkårene for dette. 

 
 
 
Ådne Bakke Anita Lerfald Vedum 
Rådmann 
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DISPENSASJON FRA REGULERINGSBESTEMMELSER OG MIDLERTIDIG FORBUD MOT TILTAK 
GBNR 026/183 - FRITIDSBOLIG - FURTHOLOA 112 
 

Saksbehandler:  Anita Lerfald Vedum Arkiv: GBNR 026/183  
Arkivsaksnr.: 18/854     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
78/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om dispensasjon, mottatt 9.8.2018 
Søknad om tiltak, 26.4.2018 
Nabomerknad fra Odd Arne Kruke, 8.4.2018 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Ingen 
 
Sammendrag: 
Etter skjønn mener rådmannen at søknad om tiltak kan tas til behandling selv om 
eiendommen ligger i et område med vedtatt midlertidig forbud mot tiltak, jf. § 13-1 [3]. 
 
Rådmannen foreslår at det innvilges dispensasjon fra reguleringsplanbestemmelsene, slik at 
søknad om tiltak kan tillates selv om gesimshøyden overskrider gesimshøyde i gjeldende 
plan.  
 
Saksutredning: 
Ingunn Seljehammer søker dispensasjon fra gjeldende reguleringsbestemmelsene for Lisetra 
2. I bestemmelsene er gesimshøyde 3,1 m. Hun søker om å få dispensasjon slik at 
gesimshøyden økes til 3,421 m. Begrunnelsen for søknaden er at forlag til nye bestemmelser 
for planområdet foreslår gesimshøyde på 3,5 m. Videre er 50 % av familien nærmere 2 m 
høye og vil kunne stå tilnærmet oppreist på hemsen dersom søknaden innvilges. Høyden på 
dørene i 1. etg. vil også kunne økes til 2,1m dersom søknaden innvilges. 
 
Ved utarbeidelse av søknad om tiltak har det kommet inn en nabomerknad fra Odd Arne 
Kruke. Han viser til det midlertidige forbudet mot tiltak og motsetter seg et hvert tiltak i 
området forbudet gjelder. Videre påpeker han at gesimshøyden og terrassestørrelsen ikke 
er i tråd med gjeldende bestemmelser.  
 
Planutvalget fattet i sak 20/17 vedtak om midlertidig forbud mot tiltak innenfor deler av H3 
og H9, vist med en skisse. Hjemmel til slikt vedtak fremgår av pbl § 13-1 [1].  
 
Pbl § 13-1 [3] åpner for at det kan gis tillatelse til tiltak dersom dette etter kommunens 
skjønn ikke er til hinder for planleggingen av reguleringsplan. Planutvalget uttrykte i møtet 
at de ønsket spesielt at ikke utbyggingen skulle stoppe opp, og ba administrasjonen vurdere 
dette konkret i hver sak.  
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Vurdering: 
Ang. midlertidig forbud mot tiltak 
§ 13-1 [3] åpner for at tiltak kan tillates dersom de ikke er til hinder for det som revidering 
av reguleringsplanen er ment til å løse. Kommunen avgjør dette med skjønn. I denne 
konkrete saken har tomteeier inngått avtale med Hafjell Nord AS (regulanten) slik at tomten 
er innskrenket i nord. Dette muliggjør at en 5 m bred skiløype kan etableres på Hafjell Nord 
AS sin eiendom uten at dette rammer arealet til 28/1 (Odd Arne Kruke). Kommunen mener 
derfor at § 13-1 [3] kommer til anvendelse i dette konkrete tilfellet og søknad om tiltak kan 
tas til behandling for 26/183. 
 
Ang. dispensasjonssøknaden 
Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra, eller 
hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved 
å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 
 
Ved vurdering av om det skal gis dispensasjon fra arealplaner skal statlige og regionale 
rammer og mål tillegges særlig vekt. Kommunen bør heller ikke dispensere fra arealplaner, 
lovens bestemmelser om planer eller forbudet i pbl § 1-8 når en direkte berørt statlig eller 
regional myndighet har uttalt seg negativt til dispensasjonssøknaden. 
 
I dette konkrete tilfellet er ikke statlige eller regionale rammer og mål vurdert, da det ikke 
kan sies at deres fagområder berøres. Naboene anses hørt da de har mottatt rekommandert 
brev der forholdene i dispensasjonssøknaden er inntatt. 
 
Planforslaget for Lisetra, som har ligget ute til offentlig ettersyn, har bestemmelser om 
gesims- og mønehøyde for fritidsboliger på 3,5 m og 5,95 m. Denne er hevet sammenlignet 
med gjeldende plan (hhv. 3,1 m og 5,5 m), da rådmannen har sett at hyttetrendene har 
endret seg. Det kommer nye krav til isolasjon og nye hyttetyper. Rådmannen er av den 
oppfatning at det på Lisetra har vært viktigere å holde på bruksarealet og mønehøyde, enn å 
holde strengt på gesimshøyden. Videre ser rådmannen at bestemmelser om gesimshøyder i 
enkelte tilfeller lett omgås ved å trekke taket ut med stolper. Uttrykket vil da kunne bli mer 
dominerende. Dette er ikke ønskelig, og derfor er gesimshøyden foreslått hevet i forslag til 
nye bestemmelser. Regionale myndigheter har ikke hatt noen merknader på dette under 
det offentlige ettersynet. Velforeningene, og enkelte hytteeiere, har uttrykt at de ikke 
ønsker endrede bestemmelser. Rådmannen har i dialog med regulanten funnet ut at 
gesims- og mønehøyde bør endres for å imøtekomme en utvikling som har skjedd over tid. 
 
Rådmannen finner å kunne innvilge dispensasjon for å tillate økt gesimshøyde. Argumentet 
for dette er at det i planforslaget er foreslått en økning. Mønehøyde i gjeldende plan blir 
ikke overskredet. 
 
Rådmannen finner ikke at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt, når det 
allerede er foreslått å øke denne størrelsen i kommende plan. 
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KONKLUSJON 
Slik rådmannen ser det så blir verken innholdet i arealplanen det søkes dispensasjon fra eller 
formålsbestemmelsen i loven nevneverdig tilsidesatt. Rådmannen legger til grunn at 
fordelene ved å gi dispensasjon vil være klart større enn ulempene ved å nekte. Bakgrunnen 
for dette er at det allerede er hørt økte høyder og at disse ikke avviker fra omkringliggende 
planer.   
 
Rådmannen anbefaler at det gis dispensasjon i denne konkrete saken.  
 
Det må i byggesaken avklares om tiltaket ellers er i overenstemmelse med 
reguleringsplanen og øvrig lovverk som vurderes i byggesaken. 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Planutvalget støtter rådmannens skjønn om at tiltak på den grensejusterte 26/183 ikke er til 
hinder for det pågående reguleringsplanarbeidet og tiltaket kan tas til behandling, selv om 
tomten ligger i et område med midlertidig forbud mot tiltak, jf. pbl § 13-1 [3]. 
 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 gis det tillatelse til dispensasjon fra 
gesimshøyden i gjeldende reguleringsplan for Lisetra slik at det aksepteres gesimshøyde 
som omsøkt.  Verken bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formål blir vesentlig 
tilsidesatt. Videre anses fordelene ved å gi dispensasjon større enn ulempene ved å nekte. 
 
Øvrige forhold i byggesøknaden avklares i byggesaksbehandlingen. 
 
 
Ådne Bakke Anita Lerfald Vedum 
Rådmann 
 



  Sak  79/18 
 

Side 13 av 32   

DISPENSASJON FRA REGULERINGSBESTEMMELSER - GBNR 155/106 - HAFJELLTOPPEN 
HYTTEGREND FELT H18 
 
 

Saksbehandler:  Anita Lerfald Vedum Arkiv: GBNR 155/106  
Arkivsaksnr.: 18/650     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
79/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om tiltak, 13.6.2018 
Søknad om dispensasjon, 11.6.2018 
Naboprotest, 17.6.2018 
Epost 6.9.18 fra ansvarlig søker om justert gesimshøyde 
 
 
Sammendrag: 
Rådmannen anbefaler at det innvilges dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes pkt. 3.5 
slik at byggesøknad med gesimshøyde på 4,0 m kan behandles. Øvrige forhold i 
byggesøknaden avklares i byggesaksbehandlingen. 
 
Saksutredning: 
I en rammetillatelse for påbygg søkes det om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes 
gesimshøyde, for å kunne bygge påbygg i to etasjer. Reguleringsplanens bestemmelser 
tillater gesimshøyde på 3,5 meter og mønehøyde på 6 meter. Omsøkte tiltak får 
gesimshøyde 1 m mer enn hva bestemmelsene åpner opp for. Mønehøyden overskrides 
ikke. Flere av hyttene i området har gesimshøyde over reguleringsplanens bestemmelser. 
Begrunnelsen for søknaden er at 2. etg vil få en bedre utnyttelse. 
 
Reguleringsplanen det søkes dispensasjon fra, Hafjell hyttegrend, sist endret 16.5.2014. Det 
ble i revisjonen ikke økt gesims- eller mønehøyder. Over tid har det utviklet seg en 
byggeskikk der det har vært gitt tillatelser til «hems», uten at dette er tatt høyde for i 
bestemmelsene. 
 
Nærmeste nabo i vest har inngitt merknad til dispensasjonen. I e-post 17.6.2018 skriver 
naboen at han motsetter seg økt gesimshøyde, da han mener bygget blir for ruvende. 
 
I epost av 6.9.2018 avklares at dispensasjonssøknaden justeres slik at gesimshøyden på 
tilbygget senkes til 4,0 m. Dette er tilsvarende geismhøyde som nabotomt i nord 155/103 
har på sitt påbygg. 
 
Vurdering: 
I det videre tas det høyde for at ansvarlig søker har justert gesimshøyde i 
dispensasjonssøknaden til 4,0 m målt fra topp grunnmur. 
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I bestemmelsenes pkt. 3.5 er det tatt inn bestemmelser om maks. gesimshøyde målt fra 
topp grunnmur. Gesimshøyden skal ikke overskride 3,5 meter og mønehøyde skal ikke 
overskride 6 meter. 
 
Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra, eller 
hensynene i lovens formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved 
å gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 
 
Ved vurdering av om det skal gis dispensasjon fra arealplaner skal statlige og regionale 
rammer og mål tillegges særlig vekt. Kommunen bør heller ikke dispensere fra arealplaner, 
lovens bestemmelser om planer eller forbudet i pbl § 1-8 når en direkte berørt statlig eller 
regional myndighet har uttalt seg negativt til dispensasjonssøknaden. 
 
I dette konkrete tilfellet er ikke statlige eller regionale rammer og mål vurdert, da det ikke 
kan sies at deres fagområder berøres. Naboene anses hørt da de har mottatt rekommandert 
brev der dispensasjonssøknaden er inntatt. Nabo har ikke merknader utover at han estetisk 
syns bygget blir ruvende. Når det nå foreslås justert ned slik at det får samme gesimshøyde 
som nabo i nord, vil dette falle mer inn i omgivelsene. Nabo får ikke utsikt forringet av 
tiltaket. 
 
Bestemmelsene om byggehøyder på omsøkte tomt er gitt i bestemmelsenes pkt. 3.5: 
På den enkelte hyttetomt (H) kan det maksimalt oppføres 3 bygninger: hytte, anneks og 
uthus/garasje. Samlet tillatt bebygd areal (BYA) for hytte og uthus skal ikke overstige 190 
m2. Maksimalt tillatt BYA på frittliggende anneks skal ikke overstige 30 m2. Maksimalt tillatt 
BYA på frittliggende uthus / garasje skal ikke overstige 40 m2. Arealer til parkering og arealer 
under terrenget medregnes ikke i BYA. 
 
I tilknytting til den enkelte hytte (hovedbygning på eiendommen) tillates oppført terrasse på 
maksimalt 30 m2. Ingen del av grunnmur, eller pilarer for terrasse, må være mer en 75 cm 
over planert terreng. På skrånede tomter hvor terrenget ligger til rette for innredning av 
kjeller tillates en grunnmurshøyde på 1,50 m på frontveggen, samt at det kan sjaktes ut over 
en bredde på 4 m for montering av rømningsport og garasjeport. Hyttene kan maksimalt ha 
en mønehøyde på 6,0 m og maksimalt en gesimshøyde på 3,50 m over ferdig grunnmur. 
 
Det er kun nybyggets gesimshøyde som ikke er innenfor planens bestemmelser. Nybygget er 
prosjektert slik at bestemmelser om mønehøyde ikke overskrides.  
 
Dispensasjonen omhandler gesimsmål på et nybygg/tilbygg. Dersom nybygget skulle 
utformes slik at gesimsmålet ble overholdt, ville det måtte blitt trukket ut i bredde. Dette 
ville føre til en mer dominerende fasade. Rådmannen er av den oppfatning at dispensasjon 
fra gesimshøyde vil være å foretrekke fremfor et mer «ruvende» nybygg der gesimshøydene 
holdes innenfor bestemmelsene. Rådmannen legger til grunn at fordelene ved å gi 
dispensasjon vil være klart større enn ulempene ved å nekte. 
 
Slik rådmannen ser det så blir verken innholdet i arealplanen det søkes dispensasjon fra eller 
formålsbestemmelsen i loven nevneverdig tilsidesatt, og anbefaler at det gis dispensasjon i 
denne konkrete saken.  
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Det må i byggesaken avklares om tiltaket ellers er i overenstemmelse med 
reguleringsplanen og øvrig lovverk som vurderes i byggesaken. 
 
Generelt om hemsløsninger 
Rådmannen har sett en økning i antall dispensasjoner fra gesimshøydebestemmelser i 
reguleringsplaner. Det er fordi mange ønsker en høy utnyttelse av hyttearealet sitt, og 
ønsker en hems/oppstuggu/ramloft. For å få en enhetlig behandling, så må dette tas noe tak 
i fremover slik at evt. reguleringsplaner justeres deretter, dersom dette er en ønsket 
utvikling. 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Planutvalget innvilger dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes pkt. 3.5 slik at 
byggesøknad med gesimshøyde på 4,0 m kan behandles. Øvrige forhold i byggesøknaden 
avklares i byggesaksbehandlingen. 
 
 
 
Ådne Bakke Anita Lerfald Vedum 
Rådmann 
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PLANID 201803 - ILSETERURA - FASTSETTING AV PLANPROGRAM 
 
 

Saksbehandler:  Bente Moringen Arkiv: REGPL 201803  
Arkivsaksnr.: 18/456     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
80/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Planprogram, datert 23.8.2018 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Ingen 
 
Sammendrag: 
Øyer kommune fastsetter i medhold av plan- og bygningsloven § 12-9 planprogrammet for 
detaljreguleringsplan for Ilseterura, datert 23.8.2018. 
 
Planarbeidet faller inn under forskrift om konsekvensutredningers § 6 pkt. b og forskriftens 
vedlegg 1 pkt. 25. Det videre planarbeidet skal skje i tråd med forskrift for 
konsekvensutredninger. 
 
Saksutredning: 
I henhold til plan- og bygningslovenes §§ 4-1 «Planprogram» og 12-9 «Behandling av 
planprogram» er det utarbeidet et forslag til planprogram for Ilseterura.   
 
Bakgrunnen for planarbeidet er å legge til rette for bebyggelse for fritidsboliger i nedre del 
av planområdet. Samlet utbyggingsområde utgjør ca. 25 daa. Heistrase, alpin- og 
langrennløyper skal videreføres inn i ny plan.   
 
Hovedtiltak vil være: 
   - Etablering av 20-30 nye fritidsboliger   
   - Adkomstveger fra Hundersetervegen  
Planbestemmelsene skal basere seg på gjeldende reguleringsbestemmelser i tilsvarende 
planområder i Øyer sør.  
 
Planprogrammet som legges frem for fastsetting redegjør for aktuelle planspørsmål, den 
påfølgende planprosessen, beskriver forhold til medvirkning, samt presenterer en 
framdriftsplan. Det er Øyer kommunestyre som fastsetter planprogram i henhold til Pbl. § 
12-9.  
 
Forslagsstiller:  
Planprogrammet er utarbeidet av Areal+ på vegne av Terra Eiendomsutvikling AS. 
 
 



  Sak 80/18 

 

 Side 17 av 32   

 

 
 
Beliggenhet 
Planområdet ligger langs Hundersetervegen i Øyer kommune. Planområdet er omkranset av 
fritidsbebyggelse og ligger mellom Lunnstaden, Hafjelltoppen hyttegrend og Ilsetra.  
  
Gjeldende planer  
Planområdet omfatter tidligere reguleringsplan for Ilseterura, vedtatt 26.6.2003, KST-sak 
45/03. I gjeldende plan er området regulert til friluftsområde med alpinnedfart, heis, 
skiløype, samt parkering. 

    
Gjeldende Kommunedelplan for Øyer sør     Utsnitt av gjeldende reguleringsplaner 
 
Konsekvensvurdering  
Øyer kommune har som ansvarlig planmyndighet vurdert at tiltaket kommer inn under 
forskrift om konsekvensutredninger fra 1.7.2017, § 6b – Vedlegg I, pkt. 25 (områder som 
ikke er i samsvar med overordnet plan). Det skal derfor utarbeides et planprogram for 
tiltaket og i forbindelse med reguleringsplanarbeidet gjennomføres en konsekvensutredning 
for de tema planprogrammet fastsetter.  
 
Planprosess 
I henhold til plan- og bygningslovens § 4-1 skal berørte offentlige organer og andre 
interessert tilsendes planprogrammet når det legges ut til offentlig ettersyn. Oppstart av 
planarbeidet ble varslet i Byavisa, samt brev til berørte parter den 31.5.2018.  
 
Samtidig med varsel om oppstart ble planprogrammet lagt ut til offentlig ettersyn i 8 uker. 
Frist for merknader/ innspill ble satt til 23.7.2018. Det kom inn 9 merknader til varslet om 
oppstart/høring av planprogram. Merknadene er gjennomgått av forslagsstiller og er 
innarbeidet i planprogrammet. Rådmannen har gjennomgått merknadene og har ingen 
ytterligere kommentarer til disse, med unntak av deler av merknaden til Oppland 
fylkeskommune. Se under vurdering og forholdet til kdp Øyer sør. 
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Vurdering: 
Medvirkning 
Iht. pbl § 12-9 skal planprogram sendes ut på høring og legges ut til offentlig ettersyn senest 
samtidig med varsel om oppstart av planarbeidet. Frist for å gi uttalelse skal være minst 6 
uker. Fra 31.5.2018 til 23.7.2018 er det 7,5 uker. I forhold til rådmannens vurdering av 
høringsfrister, er de frister som er fastsatt i plan- og bygningsloven ivaretatt.  
 
Merknader– og endringer på planprogrammet 
Kort resyme av innkomne merknader er gjengitt i planprogrammet. På bakgrunn av 
merknader ved høring av planprogrammet er det gjort følgende endringer på 
planprogrammet:  
 

1. Det skal dokumenteres at avkjøringene fra Hundersetervegen, innenfor 
planområdet, tilfredsstiller kravene til frisikt og trafikksikkerhet. 

2. Konsekvenser for mineralske ressurser skal belyses. 
3. Det skal dokumenteres i planprosessen at skibrua sin plassering og dimensjonering er 

i tråd med innspill fra Hafjell alpinsenter og brannvesenet. 
4. Brannsikkerhet (tilgjengelighet til området) og brannvannskapasitet for planområdet 

skal dokumenteres i planmaterialet. 
5. Nærmiljø og friluftsliv: Dagens situasjon skal beskrives – innenfor planområdet ‐ og 

som en del av den omkringliggende situasjonen.  
6. I utredning om landskap og terreng skal 0‐alternativet beskrives og hvilke 

konsekvenser planlagt utvikling vil ha for landskapsbildet.  
7. Regler om estetikk og byggeskikk skal innarbeides i reguleringsbestemmelsene. 
8. Klima‐ og miljøhensyn skal utdypes i planbeskrivelsen. 
9. Konsekvensene for beiteressursene skal belyses og virkningen for beitedyrenes 

trekkveier skal omtales. 
 
Rådmannen har gått igjennom merknadene som er gitt etter varsling av oppstart/høring og 
mener innkomne merknader til planprogrammet er svart ut i det oppdaterte 
planprogrammet. 
 
Planområdet i forholdet til revidering av Øyer sør 
Oppland fylkeskommunes sine merknader til planprogrammet er tatt til etterretning og 
innarbeidet i planprogrammet, men OFK anbefaler også Øyer kommune å avvente 
reguleringen av Ilseterura inntil kommunedelplanen for Øyer sør er revidert og med tanke 
på innarbeiding av ei fjellgrense. OFK mener det er nødvendig å utrede hvilken betydning 
dette arealet har i sammenheng med øvrig utvikling av Hafjell. Da viktige kvaliteter kan gå 
tapt om arealene reguleres bit for bit uten at helheten ivaretas. 
 
I kommunedelplanen for Øyer sør er det i gjeldene planbeskrivelse gitt noen premisser for 
arealbruken i Øyer sør. Blant annet «Utbyggingen skal ha en klar avgrensing mot fjellet.  
Øyer har hatt som en klar strategi at hytte- og reiselivsutbygging ikke skal skje innover fjellet 
over skoggrensa. I hovedsak ønsker en at statsallmenningen ikke skal benyttes til utbygging.  
Denne strategien videreføres, og den utbyggingen som inngår i planen er å betrakte som 
yttergrensene mot fjellet.» 
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Dette aktuelle området som planprogrammet 
omhandler har tidligere vært innspilt i KDP Øyer sør 
Området lå inne som et utbyggingsområde ved 
revideringen av Kommunedelplanen for Øyer sør i 
2007, men ble tatt ut på bakgrunn av merknader 
ang. eksponering. Under sluttbehandlingen av 
kommunedelplanen ble det foreslått tatt inn igjen, 
men falt med 12 mot 13 stemmer i Kommunestyret.  
Området ble spilt inn på nytt i 2015 i forbindelse med 
revideringen av KDP Øyer sør. 
 
Rådmannen har vurdert det dit hen at planprogrammet kan legges frem for politisk 
behandling. Bakgrunnen for dette er at området ligger mellom eksisterende områder for 
fritidsbebyggelser, og at dette vil føre til en fortetting i området, uten at man går ut over i 
uberørte områder og tar hull på nye områder. Det er en forutsetning for planarbeidet at 
eksisterende løyper og heistrase skal videreføres, samt at bebyggelsen ikke strekker seg 
lengre opp (kotehøyde) enn eksisterende bebyggelse nord og sør for planområdet for å 
bevare de karakteristiske steinblokkene i landskapet men også med tanke på nær og 
fjernvirkning. Disse forholdene må dokumenteres og belyses i den forestående 
planprosessen. 

 
 
 
Rådmannen ønsker å påpeke at når det gjelder innarbeiding av ei fjellgrense skal dette 
vurderes i revideringen av Øyer sør, men foreløpig finnes det ingen sosi-kode for dette som 
kommunen kan benytte. Sosi-kode «markagrense» kan kun benyttes av de kommunene som 
omfattes av Markloven.  Dersom dette skal tas i revideringen av Øyer sør må det benyttes 
andre grep i form av hensynssoner etc. for at det skal ha juridisk virkning.   
 
Konklusjon 
Rådmannen anbefaler planprogrammet lagt frem for behandling i planutvalget og 
kommunestyret på bakgrunn av de endringene som er foretatt etter offentlig ettersyn.  
 
 

Tidligere innspill i KDP Øyer sør –  
område ble benevnt som H2c 

Skråfoto – Ilseterura og områdene rundt 

Byggeområde 
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Rådmannens forslag til innstilling: 
Øyer kommune fastsetter i medhold av plan- og bygningsloven § 12-9 planprogrammet for 
detaljreguleringsplan for Ilseterura, datert 23.8.2018. 
 
Planarbeidet faller inn under forskrift om konsekvensvurderingers § 6 pkt. b, og forskriftens 
vedlegg 1 pkt. 25. Det videre planarbeidet skal skje i tråd med forskrift for 
konsekvensutredninger. 
 
 
 
 
Ådne Bakke Bente Moringen 
Rådmann 
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SØKNAD OM DISPENSASJON FRA LOV OM MOTORFERDSEL I UTMARK OG VASSDRAG 
SØKER: KARL ERIK OLSTAD 
 

Saksbehandler:  Sigbjørn Strand Arkiv: K01  
Arkivsaksnr.: 18/1925     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
81/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Kart 
 
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Søknad om dispensasjon fra lov om motorferdsel i utmark 
 
Sammendrag: 
Karl Erik Olstad søker om tillatelse til å kjøre 1 tur (tur/retur) fra parkeringsplass ved Nedre 
Åstvatnet til egen hytte, ca 600 m. Søknaden gjelder transport av ved og vinterforsyning. 
Transporten vil foregå langs etablert traktorveg. Rådmannen mener dette er en kurant sak 
og at transporten ikke vil representere noen vesentlig skade eller ulempe for natur og 
naturmiljø. 
Rådmannen foreslår at Karl Erik Olstad får tillatelse til å kjøre 1 tur (tur/retur) med bil og 
henger fra parkeringsplassen ved Nedre Åstvatnet og bort til egen hytte. Tillatelsen gjelder 
transport av ved og vinterforsyning.  
 
Saksutredning: 
Karl Erik Olstad søker om tillatelse til å kjøre 1 tur (tur/retur) fra parkeringsplass ved Nedre 
Åstvatnet og bort til egen hytte. Søknaden gjelder transport av ved og vinterforsyning til 
egen hytte. Det er ca 600 meter fra parkeringsplassen og bort til hytta og transporten kan 
foregå langs etablert traktorvei. 
 
Lovgrunnlaget: 
Etter § i Lov om motorferdsel i utmark og vassdrag (motorferdselloven) er det ikke tillatt med 
motorferdsel i utmark med mindre annet følger av loven eller etter vedtak med hjemmel i 
loven. 
Etter § 6 i Nasjonal forskrift for bruk av motorkjøretøyer i utmark og på islagte vassdrag kan 
kommunestyret eller annet folkevalgt organ som kommunestyret bestemmer – etter 
skriftlig søknad gi tillatelse til kjøring utover §§ 2,3,4 og 5 dersom søkeren påviser et særlig 
behov som ikke knytter seg til turkjøring og som ikke kan dekkes på annen måte.  
Før event tillatelse kan gis, skal transportbehovet vurderes mot mulig skade og ulemper for 
natur og naturmiljø og i forhold til et mål om å redusere motorferdselen til et minimum.  
Det følger videre av Motorferdselloven at den ikke tar sikte på å hindre nødvendig ferdsel til 
anerkjente nytteformål, men at det er den unødvendige og fornøyelsespregede ferdselen 
som skal reguleres. Saker vedr bruk av motorkjøretøyer i utmark skal videre vurderes etter 
Naturmangfoldlovens §§ 8-12. 
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Uttalelser: 
Iht fjellovens § 12 tredje ledd er fjellstyret tillagt beslutningsmyndighet som grunneier i 
statsallmenningen i forbindelse med motorferdsel i utmark. Saken er oversendt Øyer 
fjellstyre for uttalelse. Fjellstyret har i svar av 06.09.2018 uttalt at transporten skjer langs 
etablert kjørespor, som går på tørrmark hele veien og de mener dette er en kurant sak.  
 
Fjellstyret samtykker som grunneier til at det gis tillatelse til kjøring. 
 
 
Vurdering: 
Formålet med motorferdselloven er - «ut fra et samfunnsmessig helhetssyn å regulere 
motorferdselen i utmark med sikte på vern om naturmiljøet og fremme trivselen». Det 
følger videre av loven at den ikke tar sikte på å hindre nødvendig ferdsel til anerkjente 
nytteformål, men at det er den unødvendige og fornøyelsespregede ferdselen som 
reguleres. 
Fra parkeringsplassen ved Nedre Åstvatnet og bort til hytta er det opparbeidet en traktorvei 
som i lang tid har blitt benyttet for transport av materialer og utstyr. Rådmannen mener 
dette er en kurant sak. Etter rådmannens vurdering vil ikke transport av ved og 
vinterforsyning  fra parkeringsplassen og bort til hytta representere noen  vesentlig skade 
eller ulempe på natur eller naturmiljø med dens biologiske og økologiske prosesser, jfr 
Naturmangfoldloven §§ 8 – 12. Det er likevel viktig at man tar hensyn til vær og føreforhold 
og tilpasser transporten til dette. 
 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Med hjemmel i § 6 i Nasjonal forskrift for bruk av motorkjøretøyer i utmark og på islagte 
vassdrag, får Karl Erik Olstad tillatelse til å kjøre 1 tur (tur/retur) med bil med henger (Reg nr 
FT 35346) fra parkeringsplass ved Nedre Åstavatnet og bort til egen hytte.  
 
Tillatelsen gjelder på følgende vilkår: 
- Tillatelsen gjelder transport av ved og vinterforsyning.  
- Transporten skal foregå langs etablert kjørespor / traktorveg. 
- Tillatelsen gjelder høsten 2018. 
- All motorferdsel skal foregå aktsomt og hensynsfullt for å unngå skade og ulempe for 
naturmiljø og mennesker. Det skal videre tas hensyn til vær og føreforhold. 
- Tillatelse fra kommunen skal alltid medbringes under kjøring.  
 
 
Ådne Bakke Sigbjørn Strand 
Rådmann 
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Saksbehandler:  Laila Odden Arkiv: 033  
Arkivsaksnr.: 18/2040     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
82/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Brev fra Fylkesmannen i Oppland 22.08.2018: AVSLAG PÅ SØKNAD OM FELLING AV 
STORSKARV I LÅGENDELTAET NATURRESERVAT 
 
 
Rådmannens forslag til vedtak: 
Referatene tas til underretning. 
 
 
Ådne Bakke Laila Odden 
Rådmann 
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G/BNR 111/1 ØVRE GLOMSTAD, SØKNAD OM KONSESJON 
SØKER:JAN OLAV JOHNSGÅRD 
 

Saksbehandler:  Geir Halvor Vedum Arkiv: 033  
Arkivsaksnr.: 18/2068     

 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 
83/18 Planutvalget 18.09.2018 
 
 
Vedlegg: 
Ingen 
 
Andre saksdokumenter (ikke utsendt):  

1. Søknad om konsesjon datert 05.07.2018 
2. Kjøpekontrakt mellom partene datert 05.07.2018 
3. Landbrukstakst av Bjørn Ludvig Mehlum av 16.04.2018 
4. Foreløpig svar fra Landbrukskontoret i Lillehammer-regionen datert 18.07.2018 
5. Uttalelse fra Ringebu kommune v/Midt-Gudbrandsdal landbrukskontor av 

06.09.2018  
 
SAMMENDRAG: 
Jan Olav Johnsgård søker konsesjon på garden Øvre Glomstad på Nord-Tretten. Johnsgård 
driver med melke- og kjøttproduksjon på Systuen Johnsgard. Dette er to nabogarder med en 
gard imellom. Johnsgård har leid jorda på Øvre Glomstad siden 2000 og har bygd opp sin 
drift basert bl.a. på disse jordbruksressursene. Glomstad gjestegiveri ble fradelt garden i 
1996. Det er ikke driftsapparat på garden og det har ikke vært selvstendig drift på Øvre 
Glomstad på mange år.  
 
Sentralt i saken står avveiningene mellom nasjonale føringer om bruksrasjonalisering, opp 
mot hensynet til bosettingen i området. Det er også føringer i regional landbruksplan om å 
opprettholde en variert bruksstruktur og antall aktive bruk. Kommunene skal også være 
forsiktige med å gi konsesjon der det er snakk om oppkjøp med siktemål kapitalplassering. 
 
Rådmannen mener erververs formål om å styrke egen driftsenhet bør vektlegges i saken. 
Likeledes det forholdet at ervervet gir tilgang både til framtidig kårbolig og gardsverksted, 
noe Johnsgård ikke har i dag. Det er også av betydning at han har leid jordbruksarealene 
siden 2000 og har basert sin drift delvis på dette. Rådmannen mener at konsesjon bør gis 
med vilkår om at Johnsgård bebor en av eiendommene i minimum fem år fra overtagelse av 
Øvre Glomstad. 
 
SAKSOPPLYSNINGER: 
Jan Olav Johnsgård søker konsesjon på g/bnr 111/1 Øvre Glomstad på Nord-Tretten. Selger 
er Anne Jorunn Huse Glomstad. Den avtalte kjøpesummen er kr 3.200.000. 
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Johnsgård (heretter omtalt som «søker») eier og driver fra før nabogarden Systuen 
Johnsgard g/bnr 110/1. Han overtok garden etter sine foreldre i 2009 men hadde drevet 
den i forpaktningsforhold siden 2000. Han driver med melke- og kjøttproduksjon.  
 
Produksjonen foregår i hovedsak i fjøset på Nedre Glomstad g/bnr 111/2. Eier av denne 
garden er Øyvind Harbo Granskogen. På Nedre Glomstad drev Granskogen samdrift DA 
inntil for få år siden. Når samdrifta ble avviklet kjøpte søker den ene eierandelen i fjøset, 
den andre halvparten leier han av Øyvind Granskogen. Rådmannen erfarer at 
formaliseringen av fjøshandelen ikke er fullt ut gjennomført.  
 
Besetning er på om lag 75 melkekyr. Med tillegg av ungdyr og noen ammekyr teller 
besetningen rundt 200 dyr. Disponibel melkekvote er om lag 500 tonn, halvparten eier han 
selv mens resten er leid, bl.a. av Øyvind Granskogen.  
 
Søker sitt grovfôrgrunnlag er basert på egen gard, han leier jorda bl.a. på Nedre og Øvre 
Glomstad. Han har leid jorda på Øvre Glomstad siden 2000. Store deler av egne arealer er 
dyrkingsparseller i fjellet. 
 
Søknaden er begrunnet med at søker er helt avhengig av jorda på Øvre Glomstad for å 
opprettholde sin drift. På Systuen Johnsgard er det heller ikke kårbolig. Våningshuset på 
Øvre Glomstad derfor dekke et framtidig behov for kårbolig eller røkterbolig. Søker har 
heller ikke gardsverksted på egen gard, et behov som ervervet av Øvre Glomstad også vil 
dekke. 
 
Fakta om eiendommene: 

 
Fig. 1. Johngard lengst mot sør, Øvre Glomstad lengst mot nord. Mellom gardstunene er det 
om lag 400 meter i luftlinje.  
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Fig 2. Tabellen viser arealene som hører til driftsenheten Øvre Glomstad. Den viser at 520,7 
daa ligger på egen teig i Ringebu kommune. 
 

 
Fig 3. Tabellen viser arealene som hører til Systuen Johnsgard. Til eiendommen hører 
mellom anna fire parseller i Øyer Statsalmenning, 2/3-deler av dyrkamarka ligger i fjellet.  
 
Systuen Johnsgard og Øvre Glomstad er to garder i samme grenda på Nord-Tretten. Mellom 
gardene ligger Nordistuen Johnsgard som eies av Jo Sveen Johnsgård.  
 
I matrikkelen omtales garden 111/1 som Glomstad oppistuen og Hujordet. Øvre Glomstad 
omfatter også g/bnr 195/1 i Ringebu kommune. Dette er en seter-/utmarksteig med 
utgangspunkt i Svartangslia, setra som ligger på kommunegrensa mellom Øyer og Ringebu. 
Etter en skylddeling i 1945 er seterhusene på Svartangslia solgt. Dette er heller ikke 
formalisert. Denne seterbebyggelsen disponeres følgelig ikke av eier av garden. 
Kjøpekontrakten regulerer ansvarsfordelingen mellom kjøper og selger for å få dette brakt i 
orden. 
 
Glomstad er mest kjent for pensjonatet som ble drevet av Janna Glomstad, søster av 
gardens tidligere eier Ole Glomstad. I 1996 ble pensjonatet fradelt og etter hvert solgt. 
Nåværende eiere har eid pensjonatet siden 2014. 
 
Konsesjonssøknaden beskriver ikke bebyggelsen på eiendommen. I forbindelse med salget 
ble det imidlertid utarbeidet en landbrukstakst av Bjørn Ludvig Mehlum. Taksten omtaler 
følgende bygninger:    
 

 Våningshus fra 1947 i 1,5 etg. og kjeller.  
 Driftsbygning fra 1950, fjøsdelen er ombygd til verksted. På låven er det høytørke. 

Låven fungerer og er mest egnet som lager. 
 Garasje fra 1965 
 Vognskjul, gammelt 

 
Garden omtales som en eiendom uten produksjonsapparat og at den er for liten til at en kan 
leve av tradisjonell landbruksdrift.  
 
Dyrkamarka på garden ligger i hovedsak fordelt på to teiger hhv. på opp- og nedsiden av 
gardstunet. Skogen er fordelt på tre teiger med tillegg av utmarksteigen i Ringebu. Det er 
grustak på eiendommen, dette er ikke regulert og det har ikke vært foretatt utvinning av 
betydning på mange år. Det var Ole Glomstad som i forbindelse med sin 
entreprenørvirksomhet som drev grusutvinning.    
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Lovgrunnlaget: 
Konsesjonsloven § 1 sier:  
Loven har til formål å regulere og kontrollere omsetningen av fast  
eiendom for å oppnå et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og slike eier- og  
bruksforhold som er mest gagnlige for samfunnet for blant annet å tilgodese:  
 
1. Framtidige generasjoners behov  
2. Landbruksnæringen  
3. Behovet for utbyggingsgrunn  
4. Hensynet til miljøet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser  
5. Hensynet til bosettingen  
 
§ 2 sier at med de unntak som følger av loven, kan fast eiendom ikke erverves uten tillatelse 
fra Kongen (konsesjon). Kongens myndighet kan overføres til kommunen. Det er gitt 
unntaksbestemmelser for når det ikke trengs konsesjon i §§4 og 5. Erverv av denne 
eiendommen faller ikke inn under disse unntaksbestemmelsene. 
 
Konsesjonsloven §9 sier at Ved avgjørelse om søknad konsesjon for erverv av eiendom som 
skal nyttes til landbruksformål skal det legges særlig vekt på: 

1. om erververs formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området 
2. om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning 
3. om erververen anses skikket til å drive eiendommen 
4. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet 

 
Konsesjonsloven § 9a sier følgende: 
Ved avgjørelse av en søknad om konsesjon på erverv av bebygd eiendom med mer enn 35 
dekar fulldyrka og overflatedyrka jord som skal nyttes til landbruksformål, skal det i tillegg til 
momentene som er nevnt i § 9, legges særlig vekt på om den avtalte prisen tilgodeser en 
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. En slik vurdering av prisen skal også gjennomføres 
ved erverv av ubebygd eiendom som skal nyttes til landbruksformål, med mindre 
eiendommen er en ren skogeiendom. 
 
Siden kjøpesummen ikke er over 3,5 mill. og bolighuset er beboelig, skal det iht. rundskriv 
M-3/2017 fra LMD ikke være priskontroll ved konsesjonsbehandlingen. 
 
Driftsenheten består av eiendommer i flere kommuner. Iht. rundskriv M-6/2003 fra LMD 
skal konsesjonssøknaden avgjøres i den kommunen hvor hoveddelen av eiendommen ligger. 
Det skal imidlertid innhentes uttalelse(r) fra de(n) andre kommunen(e) der eiendommen 
ligger.  
 
VURDERING: 
Ringebu kommune v/Midt-Gudbrandsdal landbrukskontor uttaler følgende: 
 
«Anne Jorunn Huse Glomstad eig gnr/bnr 195/1 i Ringebu. Ho eig ikkje andre eigedommar i 
Ringebu. 
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195/1 er totalt på 520,7 daa, fordelt på 15,6 daa overflatedyrka jord, 7,7 daa innmarksbeite, 
26,9 daa produktiv skog og 470,5 daa anna markslag. Eigedomen ligg innafor Kommunedel 
Fåvang østfjell, arealformålet er LNF.Eigedomen er også omfatta av Regional plan for 
Rondane og Sølenkletten, og ligger i buffersone, sone 2. 
 
Ringebu kommune har den oppfatninga at denne setra med utmarksteig tilhører 111/1 i 
Øyer. Det er derfor riktig at saka blir behandla i Øyer kommune fordi gardsbruket ligg i den 
kommunen.» 
 
Bosettingshensynet 
Iht. §9, første ledd skal det legges særlig vekt på bosettingshensyn i 
konsesjonsbehandlingen. I følge §11 skal kommunen ut fra hensyn til bosetting, helhetlig 
ressursforvaltning og kulturlandskapet vurdere om det er påkrevd å stille vilkår om boplikt, 
og om boplikten skal være en personlig plikt for eier. Kommunen kan treffe avgjørelser som 
tar sikte på å øke folketallet, eller avgjørelser som tar sikte på å opprettholde den 
bosettingen en allerede har i kommunen. 
 
Eiendommen har over 35 daa dyrka mark og over 500 daa produktiv skog. Dette innebærer 
at om en med odelsrett overtok eiendommen, ville vedkommende kunne overta 
konsesjonsfritt dersom en tilflyttet eiendommen innen ett år og bebodde den i minimum 
fem år (lovbestemt boplikt).  
 
Ved konsesjonsbehandling er det for evt. vilkårsbestemt boplikt vesentlig med 
folketallsutviklingen i denne delen av kommunen. Rådmannen ser det som viktig å støtte 
oppunder bosettingen på Nord-Tretten. Det kan likevel ikke fastslås at denne grenda er 
preget av fraflytting. Skulle folketallet likevel gå ned, vil det ramme både sysselsettingen og 
landbruksproduksjonen. Det vil få konsekvenser for kulturlandskapet og bygda sitt særpreg. 
Fraflytting fra utkantstrøkene legger også større press på nedbygging av produktive 
landbruksarealer i mer sentrale strøk. Rådmannen mener derfor det er viktig å legge vilkår 
om boplikt i de saker der det er anledning til det, primært for å opprettholde det folketallet 
en har. Videre mener rådmannen at boplikten bør være en personlig plikt for eier. Bolighus 
som går i utleie er ofte gjenstand for hyppig utskifting av leietagere med den ustabiliteten 
det innebærer. Som regel vil de som bebor en eiendom fast, i større grad bidra i 
lokalsamfunnet enn de som bare leier og gjerne leier for en kort periode. Eier vil i større 
grad enn leietager ha motivasjon for å holde eiendommen i orden, både mht. vedlikehold og 
det rent estetiske, ved å holde det ryddig og skjøttet på og rundt gardstunet. 
 
I dette tilfellet eier og bebor søker en gard på Nord-Tretten fra før. Om han gis konsesjon nå 
vil det være uhensiktsmessig å sette krav om at han skulle flytte til Øvre Glomstad så lenge 
han bor på Johnsgard. Han kan uansett ikke bebo mer enn ett hus ad gangen. Det er også 
likegyldig mht. bosettingshensynet, hvorvidt han bor i det ene eller andre huset i samme 
grenda. Det kan være et alternativ å gi konsesjon med vilkår om boplikt på ett av brukene. 
 
Kommunedelplan for landbruk 2014-2025 har målsettinger om å opprettholde antall bruk, 
men at driften må tilpasses ressursgrunnlaget på det enkelte bruk. Rådmannens vurdering 
er at dette målet er sterkt knyttet opp mot bosetting og utnytting av de samla 
landbruksressurser. Dersom bosettingen skal baseres på tilknytning til landbruksfaglig drift, 
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noe som ofte er avgjørende for valg av bosted, kan løsningen være å opprettholde Øvre 
Glomstad som egen driftsenhet og kreve bosetting på denne driftsenheten. Rådmannen ser 
dette som en løsning dersom bosettingshensynet skal være avgjørende for konsesjonssaken. 
Det vil i tilfelle bety at konsesjon bør avslås. 
 
Det kan også være en løsning å gi konsesjon med vilkår om bolighuset på Øvre Glomstad 
fradeles. Da kan dette bestå som egen boenhet og skape grunnlag for ny fast bosetting i 
grenda. Søknaden er imidlertid delvis begrunnet med framtidig behov for kårbolig. Dette 
alternativet framstår derfor som mindre aktuelt. 
 
Erververs formål/driftsmessig løsning: 
Det er et nasjonalt mål å skape et robust landbruk med stabile arbeidsplasser og god 
lønnsomhet. Dette innebærer bl.a. at det må tilstrebes en bruksstruktur som gir grunnlag 
for å redusere kostnadene og tilpasse driften til endringer i rammebetingelsene for norsk 
landbruk. Eiendomsstørrelsen og den fysiske utformingen av eiendommen er viktige 
faktorer for å få det til. Ved vurderingen av den driftsmessige løsning må en forholde seg til 
de aktuelle muligheter. En er ikke nødt til å velge den beste løsningen, det holder at 
løsningen er god.  
 
I konsesjonslovens formålsparagraf §1 heter det at en skal oppnå «slike eier- og bruksforhold 
som er mest gagnlige for samfunnet». Så er spørsmålet hva som er mest gagnlig for 
samfunnet i denne saken. Sentralt står spørsmålet om Øvre Glomstad i framtida bør forbli et 
selvstendig bruk, eller om det er aktuelt å slå dette sammen med nabobruk for å styrke 
ressursgrunnlaget og bedre forutsetningene for rasjonell drift.  
 
Rundskriv M-3/2017 drøfter vurderingsmomenter rundt dette med kjøp av tilleggsarealer. 
Det er bl.a. viktig at avstanden mellom eiendommene ikke blir for stor. I denne saken er det 
nabobruk, noe som tilsier en god driftsmessig løsning. Rundskrivet sier ellers at en skal være 
tilbakeholden med å tillate konsesjon i slike saker, bl.a. «ut fra hensynet til den personlige 
boplikten og for å unngå kapitalplassering og spekulasjon i landbrukseiendommer». 
Rådmannen er av den oppfatning at det siste momentet ikke er framtredende i saken. 
 
I kommunedelplan for landbruk er det en egen strategi med mål om aktive bruk i hele 
regionen. Der er det også satt et mål om å ha like mange aktive bruk i 2025 som i 2013. 
Dette målet er satt mellom anna ut fra at det i enkelte grender snart ikke tåles et større 
frafall om en vil beholde landbruksfagmiljøet. Samtidig pekes det på muligheten for en god 
bruksstruktur ved arronderingsmessige gode løsninger, men også at drifta må tilpasses det 
enkelte bruk. Like viktig som brukets størrelse, er hvilke produksjoner som kan drives på det 
enkelte bruk.  
 
På Øvre Glomstad er driftsbygningen ombygd til anna formål, det er nok ikke rasjonelt å 
tilbakeføre denne til fjøs. Å reise en ny driftsbygning er et stort økonomisk løft. Landbruket 
er imidlertid avhengig av nyinvesteringer, noe som også kan være aktuelt på denne garden. 
Rådmannen mener det er vesentlig for saken at Øvre Glomstad ikke har vært drevet som 
selvstendig bruk på mange år og at ervervet ikke innebærer en reell reduksjon i antall aktive 
bruk. Fradelingen av pensjonatet var også et vesentlig skritt i retning av bruksrasjonalisering. 
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At søker i stor grad har basert sin drift på Øvre Glomstad, at denne garden har vært 
tilgjengelig og påregnelig som tilleggsareal, mener rådmannen bør tillegges vekt i saken. 
 
Erververs kompetanse: 
Søker er utdannet agronom, er oppvokst på gard og har mange års erfaring fra sjøl å ha 
drevet gardsbruk. Erververs kompetanse anses å være i orden. 
 
Helhetsvurdering: 
Landbruket er i omstilling og kravene til effektivitet og stordrift øker. Myndighetene har satt 
føringer i den overordna landbrukspolitikken som sier at en ved forvaltning av både jord- og 
konsesjonsloven skal tilstrebe en rasjonell eiendomsstruktur med siktemål større enheter og 
mer robuste bruk. Konsesjonssøknaden er i tråd med overordna målsettinger om å styrke 
eksisterende bruk og effektivisering av bruksstrukturen. Opp mot dette står målsettinger i 
kommunedelplan landbruk om å opprettholde antall bruk og en variert bruksstruktur. Med 
dette menes at det ikke nødvendigvis er best for samfunnet om alle bruk må vokse, og at 
det i mange tilfeller er naturgitte forhold som tilsier at et bruk bør få bestå som selvstendig. 
Som en følge av dette bør en være forsiktig med å legge til rette for et landbruk preget av 
oppkjøp og ressurskonsentrasjon.  
 
Det er et ønske å opprettholde og styrke bosettingen i utkantene av kommunen. Nord-
Tretten er ei slik grend der det bør stimuleres til at gardsbrukene blir bebodd. Fradeling av 
tun ved bruksrasjonalisering kan bidra til fortsatt fast bosetting på disse eiendommene. 
Utenfor null-konsesjonsområdene har en imidlertid ingen mulighet for å forhindre at slike 
fradelte enheter blir fritidseiendommer. Ut fra dette kan sammenslåing av bruk være 
uheldig. 
 
Siden søker har ervervet eiendommen bl.a. med siktemål å få tilgang til framtidig kårbolig, 
synes ervervet å gi en løsning som kan unngå senere behov for å bygge ny kårbolig på 
Systuen Johnsgard. På denne måten kan ervervet indirekte bidra til vern både av dyrkamark 
og kulturlandskapet. 
 
Ved vurdering av driftsmessig løsning opp mot bosettingshensynet og variert bruksstruktur, 
mener rådmannen at det bør legges større vekt på erververs formål, enn at Øvre Glomstad 
skal opprettholdes som egen enhet. Det tillegges vekt at Øvre Glomstad ikke har hatt 
selvstendig gardsdrift på mange år, at dette er naboeiendommer og at søker har basert sin 
gardsdrift på ressursene på denne garden. Rådmannen mener derfor at konsesjon bør gis. 
   
 
Rådmannens forslag til innstilling: 
 

1. Med hjemmel i konsesjonsloven §§1 og 9, jf. §2 innvilges søknad fra Jan Olav 
Johnsgård om konsesjon på Øvre Glomstad g/bnr 111/1 i Øyer slik at dette blir lagt 
som tilleggsareal til Systuen Johnsgard g/bnr  110/1. Konsesjon omfatter også g/bnr 
195/1 i Ringebu kommune.  

2. Iht. konsesjonsloven §11 settes det som vilkår at Jan Olav Johnsgård bebor en av 
eiendommene g/bnr 110/1 eller 111/1 i minimum fem år fra tidspunkt for 
overtagelse av Øvre Glomstad.  



  Sak 83/18 

 

 Side 31 av 32   

 

 
Dette er et enkeltvedtak som kan påklages jf. forvaltningsloven kap. IV. Klagefristen er tre 
uker fra melding om vedtak påklages. Det er Fylkesmannen i Oppland som er klageinstans 
men en evt. klage sendes Landbrukskontoret i Lillehammer-regionen. 
 
 
Ådne Bakke Geir Halvor Vedum 
Rådmann 
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