@ Statsforvalteren i Innlandet Var dato: Var ref:

29.10.2025 2025/8454
Deres dato: Deres ref:
HOL KOMMUNE Saksbehandler, innvalgstelefon
Almannvegen 8 Guro Karlsen Roland, 62 55 11 63

3576 HOL

Klageavgjorelse - settestatsforvalter - Hol 55/198 - Segterotvegen -
dispensasjon fra plankrav for oppfering av fritidsbolig

Statsforvalteren i Innlandet viser til oversendelse fra Digitaliserings- og forvaltningsdepartementet i
brev av 29. juli 2025, hvor vi oppnevnes som settestatsforvalter i ovennevnte sak fra Hol kommune.
Vi beklager lang saksbehandlingstid i denne saken.

Statsforvalterens vedtak

Klagen tas til folge. Statsforvalteren i Innlandet omgjer Hol kommunes vedtak av 3. april 2025. Vi

avslar sgknaden om dispensasjon fra plankravet og seknaden om oppfering av hytte. Tiltaket er i
strid med kommuneplanen og vilkarene for dispensasjon er ikke oppfylt, jf. pbl. & 21-4, jf. § 19-2.

Saken gjelder

Geiloark AS (sgker) har pa vegne av tiltakshaver Trine De Besche Giertsen sgkt om rammetillatelse
og dispensasjon fra plankrav i kommuneplanen for oppfering av ny fritidsbolig pa eiendommen
gbnr. 55/198 pa Haugastel. Den omsgkte hytta er pa 147,5 m2 bebygd areal (BYA).

Administrasjonen i Hol kommune vurderte i sitt saksfremlegg at tiltaket omfattes av plankravet i
kommuneplanens pkt. 1.1, og at vilkarene for a dispensere fra dette ikke var oppfylt. Det ble vist til
at tomten ligger i overgangen mot snaufjell og i naerheten av villreinens leveomrader.
Administrasjonen vurderte derfor at dette er et sdrbart omrade som er viktig for naturmangfoldet,
og konsekvensen av ny utbygging er ikke avklart. Administrasjonen konkluderte med at tiltaket ville
vesentlig tilsidesette hensynet bak plankravet og hensynet til nasjonale fgringer og interesser.

Utvalg for plan og utvikling vurderte derimot at tiltaket var unntatt kommuneplanens plankrav, og
ikke behgvde a behandles som en dispensasjon. Utvalget innvilget rammetillatelse i vedtak datert 3.
april 2025, blant annet med falgende begrunnelse:

«Vi kan ikke se at tiltaket kommer i konflikt med pkt.1.1e) eller pkt 2.2 i Kommuneplanens arealdel
for Hol 2014- 2025. Tomten ligger ikke i snaufjell og tiltaket har ikke en skiemmende plassering
eller utforming. Det er ikke funnet noen sdrbare arter pd tomten.
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Med bakgrunn i Kommunestyrets vedtak i sak 27/2025 er var vurdering at tiltaket er i trad med
unntak fra plankrav og ikke trenger dispensasjon fra dette. | sak 27/2025 ble det redegjort for
hvordan hensynet til villreinen kan ivaretas innenfor villreinomrdadet og at byggeomradet i
Kommuneplanen fortsatt kan veere byggeomrdade.»

Vedtaket ble paklaget av Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus (heretter klager) i
brev datert 28. april 2025. Det anfgres i hovedsak at tiltaket er i strid med nasjonale og regionale
feringer knyttet til forvaltning av arealer pa heyfjellet. Statsforvalteren vurderer at tiltaket omfattes
av plankravet i kommuneplanen, da tomta ligger i overgangssonen mot snaufjellet. Klager legger
spesielt vekt pa at omradet grenser til leveomradet til villreinen i Nordfjella, hvor det ma tas spesielle
hensyn slik situasjonen er na hvor tilstanden til villreinen er darlig. Det ber derfor ikke tillates nye
tiltak i dette omradet uten at det via planprosesser er avklart hvordan den negative pavirkningen pa
villreinen kan reduseres.

Utvalg for plan og utvikling behandlet klagen i mgte 12. juni 2025, men tok ikke den til fglge. Saken
ble deretter oversendt Statsforvalteren i Innlandet som settestatsforvalter for endelig behandling, da
Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus var inhabile til & behandle klagen.

Formelle forhold og Statsforvalterens kompetanse
Vedtaket ble sendt ut til partene 7. april 2025. Vi konstaterer at klagen datert 28. april 2025 er
fremsatt i tide, av et statlig organ med rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven (fvl.) 8 28 flg.

Statsforvalteren er gitt myndighet til & behandle klager etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9. For
behandling av klager gjelder reglene i forvaltningsloven, sa langt ikke annet er bestemt.
Klageinstansen kan prgve alle sider av saken, og kan oppheve vedtaket eller selv treffe nytt vedtak i
saken, jf. fvl. 8 34. | dispensasjonssaker innebaerer dette at klageinstansen fullt ut kan preve om
lovens to vilkar er oppfylt, da dette gjelder rettsanvendelsen. Hvis vilkarene er oppfylt, skal vi likevel
vaere tilbakeholdne med a prave om dispensasjon bar innvilges, da dette harer til kommunens frie
skjgnn.

Statsforvalterens vurdering av saken

Forholdet til gjeldende plangrunnlag

Utgangspunkt

Eiendommen er ikke regulert. | kommuneplanens arealdel (vedtatt 27.08.2014) er eiendommen
avsatt til fritidsbebyggelse. For alle byggeomrader gjelder det et generelt plankrav i pkt. 1.1:

«I omrade for bygninger og anlegg, samt LNF-omrader hvor det er dpna for spredt utbygging
av fritidsboliger, kan arbeid og tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 ikke skje fgr
det foreligger godkjent reguleringsplan (omradeplan eller detaljplan). Plankravet gjelder a)
oppfering, tilbygging, pabygging, d) bruksendring, k) vesentlig terrenginngrep, |) anlegg av
veg, parkeringsplass og m) deling av eiendom.»

Kommuneplanen pkt. 1.2 oppstiller unntak fra plankravet for noen tilfeller. Spgrsmalet i saken
gjelder om kriteriet i bokstav e er oppfylt, som gjelder eksisterende byggeomrader uten plan. Her
oppstiller kommuneplanen et unntak fra plankravet for fradelte og ubebygde enkelteiendommer,
hvor utbygging kan tillates etter byggesgknad nar utbyggingen ikke «plasseres i omrdde med
vesentlige friluftsinteresser, sarbare omrader i snaufjell eller omrdder som er viktige for naturmangfold.»
(var understrekning)
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Kommuneplanen definerer ikke hva som menes med «sarbare omrader i snaufjell eller omrader
som er viktige for naturmangfold». Statsforvalteren finner det klart at unntakene ikke er til stede.
Dette er ogsa synet klager har lagt til grunn. Slik sgker og Utvalg for plan og utvikling ser det, vil
imidlertid tiltaket vaere unntatt plankravet. Vi vil i det falgende redegjere naermere for vart syn.

Tolkning av unntakene i pkt. 1.2 e

Kommuneplanutvalget har i sak 6/2023 (22.02.2023) gitt en prinsipputtalelse om konkrete omrader i
fiellet. | det store og hele anses omradene Ustaoset, Haugastel og Verpestglen a veere sarbare og
verdifulle hgyfjellsomrader. Den hgyestliggende fjellbjerkeskogen er sarbar og verdifullt leveomrade
for smavilt. Omradene grenser til starre sammenhengende naturomrader, urgrt natur,
nasjonalparker og villreinens leveomrade. Statsforvalteren finner likevel at tiltak pa enkelttomter kan
matte vurderes konkret.

Seker har pa vegne av tiltakshaver argumentert med at tomten ligger i skogsomrade, ikke hayfjell, og
at omradet derfor ikke kan defineres som sarbart. Etter Statsforvalterens syn ligger tomta i det
heyestliggende vegetasjonsbeltet i overgangen mot snaufjellet. Av flyfoto kan det sees at det er et
belte av bjerkeskog som gar giennom tomta, men at det allerede bare 50-70 meter nord for tomta
ikke lenger er vegetasjon. Eiendommen ser for tomta, gbnr. 55/60 har ogsa knapt noe vegetasjon.

Over: Skjermbilde fra OslofjordGlIS 29.10.2025, som viser vegetasjonen i omrddet.

Om det kan defineres som «snaufjell» er ikke avgjgrende for saken. Det fremstar klart at dette
uansett er et omrade som er viktig for naturmangfoldet. Beliggenheten er rett utenfor villreinens
leveomrade (300 m i luftlinje), hvor utbygging og tilherende ferdsel pavirker innover i leveomradet.
Denne forstaelsen fglger ogsa av planens forarbeider. Villreinplanen for Nordfjella ble i sin tid
innskrenket slik at utredningene og definert buffersone ble avgrenset til et stykke ovenfor
Haugastgl/Ustaoset, etter gnske fra kommunene. Det ble da forutsatt at utbygging rett utenfor
matte avklares helhetlig gijennom ytterligere planarbeid’. | kommuneplanen av 2014 gjorde ikke
kommunen noen ytterligere avklaring. Kommunestyret valgte heller a sette plankrav for alle

" Regional plan for Nordfjella, side 73 og 85, § 2.9
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byggeomrader, slik at vesentlige forhold skulle bli utredet gijennom senere reguleringer, spesielt i
omrader som er viktig for naturmangfoldet.

Hva som ligger i planbestemmelsen ma tolkes dynamisk ut fra de gjeldende forholdene til enhver
tid, jf. nml. § 8. Etter ny kvalitetsnorm for villrein (2022) og arbeidet med tiltaksplanene (2023-2025)
er det dokumentert at tilstanden for villreinen er forverret pga. bl.a. utbygging og ferdsel i fjellet.
Utviklingen siden 2014 og ny kunnskap understreker hvorfor dette er et viktig omrade for
naturmangfoldet. Det gir ogsa saklig grunn til 4 tolke ordlyden strengere na enn tidligere, slik at
terskelen for hva som er «viktig» omrade er blitt lavere. Ut fra nyere kunnskap, ma prinsippvedtaket
fra Kommuneplanutvalgets fra 2023 sies a gi uttrykk for en riktig forstaelse av planen.
Administrasjonen i kommunen har hatt en konsekvent og planfaglig begrunnet praksis siden 2023,
og lagt til grunn at det gjelder et plankrav i alle byggesaker pa heyfjellet. Utvalget for plan og
utvikling synes a ha delt dette standpunktet i flere saker, men har ogsa fraveket det i andre, uten at
dette er saklig begrunnet.

Statsforvalteren vurderer at hgyfjellsomrddene pad Haugastel er viktige for naturmangfoldet, idet
utbygging gir pavirkning direkte inn i villreinens leveomrade. Ved a tillate oppfering av nye hytter, vil
ferdselen inn i villreinomradet gke ytterligere. Var konklusjon er folgelig at det gjelder et krav om
regulering for a kunne bygge pa gbnr. 55/198, jf. pkt. 1.1. Unntaket i kommuneplanens pkt. 1.2 e er
ikke til stede. Unntak fra plankravet ma derfor vurderes konkret i henhold til reglene om
dispensasjon i pbl. 8 19-2,

Generelt om dispensasjon

Plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd oppstiller to vilkar som begge ma vaere oppfylt for at
dispensasjon kan innvilges. Det ene er at tiltaket ikke vesentlig tilsidesetter hensynene bak
bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller
regionale interesser. Det andre er at fordelene ved 4 gi dispensasjon ma veere klart starre enn
ulempene etter en samlet vurdering.

Dispensasjonsvurderingen

Hensyn bak plankravet

Hensyn bak et krav om reguleringsplan er a sikre en helhetlig og forsvarlig planavklaring i omrader
hvor det er behov for dette. Giennom en reguleringsplan fastsettes det mer i detalj hvordan
arealene skal benyttes, og man far vurdert omrader i en sterre sammenheng, ikke kun enkelttomter.
Ved vurdering av om hensyn bak plankravet blir vesentlig tilsidesatt, ma man ta utgangspunkt i hva
en reguleringsplan for omradet vil kunne avklare. Det ma videre ses hen til om disse forholdene
allerede er avklart pa annen mate, for eksempel gjennom helhetlige utredninger,
kommuneplanbestemmelser og etablert infrastruktur og bygningsmilja.

Plankravet har en side mot lovens formal, om helhet, samordning, medvirkning og forutsigbarhet.
Gjennom en planprosess blir naboer, foreninger, offentlige myndigheter og allmennheten sikret
medbestemmelse nar det gjelder interessemotsetninger om f.eks. utbygging og vern.

| administrasjonens saksfremlegg er det naeermere beskrevet hva som skal ivaretas med plankravet:

«Prosessen sikrer helhetlige vurderinger av viktige hensyn til bl. annet landskapsvirkninger,
naturmangfold, tekniske forhold m.m. som ses i sammenheng, der nadvendige utredninger gjores.
Videre gis offentlige myndigheter, grunneiere og andre berarte anledning til & fremme sine
synspunkter.»
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Lovens formalsbestemmelse er ment 4 sikre at slike arealavklaringer gjgres giennom en forsvarlig
prosess. Dersom viktige forhold ikke er avklart, vil det i liten grad vaere anledning til a fravike
plankravet?.

Konkret vurdering

Det er sgkt om oppfering av en ny hytte pa 147,5 m2 BYA pa gbnr. 55/198. Tomta ligger pa 1070 m2
moh, og kun 300 meter fra leveomradet til villreinen i Nordfjella. Omsgkt tiltak fremstar som en
alminnelig hytte i samme stgrrelsesorden og utforming som ellers pa Haugastalen.

Idet hytteomradet er bygget ut, er rammene for bygningsmiljget langt pa vei gitt av eksisterende
bebyggelse. Kommuneplanen har ogsa bestemmelser om fritidsbebyggelse. Videre er infrastruktur
l@st med private anlegg i omradet. Det er gitt rammetillatelse for a etablere et privat enkeltanlegg pa
hyttetomta. En reguleringsplan for flere eiendommer kunne sikret en felleslgsning gjennom helhetlig
vurdering av avlgp. Dette kan normalt gi en mer samordnet og ressurseffektiv utbygging. Muligheten
for nye felleslasninger begrenses imidlertid nar flertallet av hyttetomtene allerede har private
lasninger. Statsforvalteren deler kommunens syn om at hensynet til bygningsmilje og infrastruktur
ikke er tungtveiende grunner til a regulere.

Spersmalet i saken dreier seg om a avklare omfanget av ny utbygging i omradet og okt ferdsel inn i
fiellet. Omradet har betydelige arealkonflikter, hvor lokale hensyn til utbygging/reiseliv star mot
regionale/nasjonale villreininteresser. BAde kommuneplanen og Nordfjella-planen pdpeker at
reiseliv ogsa er viktige hensyn, ved siden av villreinen. Lovens system legger opp til & avklare
arealbruk og vesentlige interessemotsetninger gjiennom planer3. Sivilombudets uttalelse i sak
2019/4292 er treffende her: «Dersom viktige forhold ikke er avklart [...] eller tiltaket er scerlig omstridt, vil
det veere vanskelig & konkludere med at hensynene bak plankravet ikke blir vesentlig tilsidesatt».

Den regionale planen er avgrenset til nasjonalt villreinomrade med randsone. Influensomradet for
villreinen er imidlertid sterre enn dette, pa grunn av den relativt korte avstanden til bebyggelse og
reiselivsaktivitet. Pa grunn av kommunenes gnske ble planomradet noe innskrenket i forhold til det
opprinnelig forutsatte. Konsekvensene av dette er at ferdsel fra omrader utenfor villreinomradet kan
pavirke villreinens leveomrader, se den regionale planen s. 73.

Sa lenge tomten ligger rett i naerheten av villreinens leveomrade og det er sgkt om oppfering av en
ny hytte, vil tiltaket kunne gi negative virkninger med gkt ferdsel innover fjellet. Det vises til faglige
uttalelser fra Villreinnemnda for Nordfjella og Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus.
Statsforvalteren i Innlandet vurderer det pa samme mate; at tiltaket vil kunne gi negativ pavirkning
pa villreinen, og at omfanget av utbygging ikke er avklart i eksisterende planer. Omrader med
plankrav, men uten gjennomfert planlegging, gir et ukjent potensial for ny utbygging. Derfor er
navaerende og framtidig utbygging ikke vurdert opp mot omradene sin verdi og mulig framtidig verdi
for villreinen.

@kt ferdsel fra nye tiltak er nettopp det plankravet er ment a ivareta, siden konsekvensene og samlet
belastning ikke ble vurdert i den regionale planen. Selv om det er avsatt til fritidsbebyggelse i
kommuneplanen, er det ikke gjort en utredning av konsekvensene for villrein i dette omradet, slik
det ble forutsatt i den regionale planen og kommuneplanen. En dispensasjon fra plankravet vil
folgelig undergrave hensynet til forsvarlige utredninger.

2 Se Sivilombudets sak 2019/4292
3 Det vises til pbl. 88 1-1 og 3-1 andre og fjerde ledd, samt Ot.prp. 32 (2007-2008) s. 242
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Tilstanden for villreinen i Nordfjella er allerede darlig, pa grunn av bl.a. ferdsel og annen
menneskelig aktivitet. Den fulle belastningen fra reguleringsplaner som ikke er ferdig utbygd, har
ikke slatt inn for villreinen enda. Det vil si at det allerede i regulert arealreserve ligger inne noen
byggeklare tomter, som ogsa vil forverre tilstanden. For & apne for ytterligere utbygging ma det
vurderes helhetlig hvor stort omfang man kan akseptere - eller om man i det hele tatt skal kunne
bygge mer, eventuelt ta ut eksisterende tomter. Helhetlig avklaring av den samlede belastningen er
forankret i bade plankravet, Nordfjella-planens retningslinjer, pbl. 88 1-1 og 3-1 og nml. § 10. En
dispensasjon for en ny hytte vil bidra til ytterligere press pa villreinen og bryte med kravet til
helhetlig planlegging.

Konklusjon

Statsforvalteren vurderer at en ny hytte vil skape gkt ferdsel inn i villreinomradet. Tiltaket bergrer
betydelige arealkonflikter, hvor de motstridende hensynene ikke lett lar seg balansere. Tiltaket er i
kjernen av det plankravet er ment a ivareta. Ved a gi tillatelse har kommunen kun prioritert den ene
interessen pa bekostning av den andre, uten noen helhetlig planprosess. Det er ikke vurdert samlet
belastning eller mulig totalt omfang av utbygging. Regionale og nasjonale fgringer er ikke ivaretatt.

En dispensasjon vil dermed ga vesentlig ut over hensynene bak plankravet og lovens
formalsbestemmelse. Det farste vilkaret for dispensasjon er ikke oppfylt, og det er ikke anledning til
a gi dispensasjon, jf. pbl. § 19-2 andre ledd. Vi finner felgelig ikke grunn til & drefte det andre vilkaret,
om fordeler og ulemper.

Seker har argumentert med at to tilsvarende hytter i neeromradet har blitt godkjent i 2021, og at
dette tiltaket ogsa dermed burde tillates. Til dette vil vi bemerke at det har kommet ny kunnskap om
villreinen siden 2021, hvor det kommer frem at tilstanden til villreinen i omradet er darlig. Nar det
har kommet nytt kunnskapsgrunnlag om villreinens tilstand, ma dette legges til grunn i
behandlingen av byggesaken na. Det vises i den forbindelse ogsa til Stortingsmelding for villrein fra
2024, hvor det er satt et nasjonalt mal om at den negative utviklingen for villreinen skal snus innen
20304 Situasjonen er derfor en annen na enn den var i 2021.

Statsforvalterens vedtak

Klagen tas til folge. Statsforvalteren i Innlandet omgjer Hol kommunes vedtak av 3. april 2025. Vi

avslar sgknaden om dispensasjon fra plankravet og seknaden om oppfering av hytte. Tiltaket er i
strid med kommuneplanen og vilkarene for dispensasjon er ikke oppfylt, jf. pbl. § 21-4, jf. § 19-2.

Vedtaket er truffet med hjemmel i forvaltningsloven § 34 og plan- og bygningsloven § 1-9. Vedtaket
er endelig og kan ikke paklages videre, jf. forvaltningsloven § 28.

Med hilsen
Anne Kathrine Fossum (e.f.) Jo-Bjgrner Haugen
kommunal- og samordningsdirektar avdelingsdirekter

Dokumentet er elektronisk godkjent

4 Meld. St. 18 (2023-2024) - Ein forbetra tiltstand for villrein
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