Hol kommune Saksframlegg

Arkivreferanse: 2024/6551-8
Saksbehandler: Borgar Underdal

52/362 - Sgknad om dispensasjon fra plankrav. Oppfgring av anneks til hytte.
Ustaoset

Saksnr. Utvalg Mgtedato

39/25 Utvalg for plan og utvikling 03.04.2025

Radmannens innstilling

Spknaden om dispensasjon fra plankravet i planfgresegn 1.1 til arealdelen av
kommuneplanen for oppf@ring av anneks til hytte pa eigedomen 52/362 blir avslatt med
heimel i plan- og bygningslovas § 19-2.

Grunngjevinga er at at det ikkje er funne at fordelane med ein dispensasjon er vesentleg
stgrre enn ulempene, der det ma leggast avgjerande vekt pa Statsforvaltaren i @stfold,
Buskerud, Oslo og Akershus si frasegn i brev av 31.1.2025 om at ein dispensasjon vil vera i
konflikt med nasjonale og regionale interesser primaert knytt til omsynet til villrein, men og
ut fra omsynet til landskapet. Og villreinnemnda for Nordfjella, Fjellheimen og Raudafjell si
frasegn ved brev av 30.1.2025, der det blir radd til a ikkje gjera vedtak om dispensasjon ut
fra omsynet til villreininteressene. Fordelane med ein dispensasjon er av generell og privat
art, og desse fordelane ikkje funne a vera vesentleg stgrre enn desse ulempene. Vilkara for
at kommunen ev. kan gjera vedtak om dispensasjon er dermed ikkje til stades.

Utvalg for plan og utvikling har behandla sak 39/2025 i mgte den 03.04.2025
Behandling

Inger- Brit Vindegg (H) stilte spgrsmal om sin habilitet jf. fvl. § 6. 2. ledd, da

hun er medeier i Usta Eiendom AS, og selskapet leier ut parkering til eier og har en signert
avtale pa dette. Inger- Brit Vindegg (H) tradte tilbake under behandling av
habilitetsspgrsmalet kl. 10:56.

Pal Oddvar Havardsrud (H) stilte som vara i behandlingen av habilitetsspgrsmalet.

Det ble vedtatt med 6 mot 1 (Sv) at Inger- Brit Vindegg (H) er habil.



Inger- Brit Vindegg (H) tiltradte mgte etter behandling av habilitetsspgrsmalet kl. 10:59.

Forslag fremmet av Tom- Erik Lgvsletten (Ap) :

Vi kan ikke se at tiltaket strider imot noen punkter i Kommuneplanen Arealdel for Hol 2014-
2025 punkt 1.1, jr punkt 1.2 a fordi det ikke kommer i konflikt med pkt 1.2.e og 2.1.

Med bakgrunn i kommunestyrets vedtak i sak 27/2025 er var vurdering er at tiltaket er i trad
med unntak fra plankrav og ikke trenger dispensasjon fra dette.

Rammetillatelse gis,

Vi ber om at administrasjonen behandler sgknad om dispensasjon fra slokkevann

og spknad om igangsettingstillatelse kan sendes inn for behandling.

Votering:
Forslag fremmet av Tom- Erik Lgvsletten (Ap) ble satt opp mot radmannens innstilling.

Forslag fremmet av Tom- Erik Lgvsletten (Ap) ble vedtatt med 4 mot 3 (Sp, B, Sv).

Vedtak

Vi kan ikke se at tiltaket strider imot noen punkter i Kommuneplanen Arealdel for Hol 2014-
2025 punkt 1.1, jr punkt 1.2 a fordi det ikke kommer i konflikt med pkt 1.2.e og 2.1.

Med bakgrunn i kommunestyrets vedtak i sak 27/2025 er var vurdering er at tiltaket er i trad
med unntak fra plankrav og ikke trenger dispensasjon fra dette.

Rammetillatelse gis,
Vi ber om at administrasjonen behandler spknad om dispensasjon fra slokkevann

og spknad om igangsettingstillatelse kan sendes inn for behandling.
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Saksopplysninger

Saka gjeld planar om oppf@ring av anneks til hytte pa fritidseigedomen 52/362, som ligg i
omrade vist som eksisterande fritidsbygg pa plankartet til arealdelen av kommuneplanen.
Planlagte tiltak i dette omradet har eit plankrav nedfelt i planfgresegn 1.1.

Eigedomen er bygd pa med hytte med grunnflate 99 m? BYA, der terrasse utgjer 30 m? BYA.
Terrassen skal rivast, og byggeplanane gjeld for oppf@ring av anneks med same storleik. 30
m? BYA. Annekset vil ligge om lag 1038 moh. i ope terreng med noko skogvegetasjon.

Det er sgkt om dispensasjon fra plankravet. Sgknaden er grunngjeve med at utbygging skjer
pa bygd fritidseigedom i etablert hytteomrade, der avigp er kopla til offentleg leidningsnett.
Tiltaket er lite, og det er funne lite feremalstenleg a utarbeide reguleringsplan for eit tiltak
av dette omfanget. Tiltaket er i det vesentlege funne a vera i trad med dei kriteria som eit
tiltak ikkje ma koma i strid med, for unntak fra plankrav. Planfgresegn 1.2 bokstav e.
Unntaket som er funne er strekpunkt om at tiltak ikkje plasserast i omrade med «vesentlige
friluftsinteresser, sdrbare omrdder i snaufjell eller omrdder som er viktige for
naturmangfold.»

Sekar gjer fylgjande vurdering opp mot dette strekpunktet:

Tomta ligg i etablert hytteomrade, og det er inga stigar eller Igyper som tiltaket rgrer ved.
Omradet nord for hytta er bratt og lite eigna til ferdsel, og s@r for hytta gar terrenget bratt
ned til Rv7. Omradet rundt har vegetasjon av fjellbjgrk og noko gran. Annekset plasserast
naere hytta pa eigedomen, i omrade der det truleg er deponert masser nar hytta vart bygd,
Det er peika pa at det er gjort vesentleg inngrep i naturen i neeromradet, ved nedgraving av
den offentlege avigpsleidningen. Det er ut fra dette ikkje funne at bygging skjer i sarbart
omrade i snaufjell, og avstanden til villreinomrade er om lag 1,7 km. Ved riving av terrasse vil
det ikkje bli endring av bygd areal (BYA) pa eigedomen. Det blir og vist til at det er gjort
vedtak om dispensasjon for liknande tiltak innanfor planomrade.



Det vart bede om frasegn til dispensasjonssgknaden fra Statsforvaltaren i @stfold, Buskerud,
Oslo og Akershus, Buskerud fylkeskommune og Villreinnemnda for Nordfjella, Fjellheimen og
Raudafijell.

Statsforvaltaren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus

| si frasegn ved brev av 31.1.2025 viser statsforvaltaren til at det pa hggfjellet er viktig at det
utgvast ein streng praksis for nye byggetiltak, av omsyn til dei sterke dlmenne interessene
som gjeld i slike omrade. Sjglv om ei sak kan ha liten innverknad isolert sett, vil den samla
verknaden av tiltak over tid fgre til ei uheldig lasting. Det ma gjerast ei konkret vurdering av
spknaden , med avgjerande vekt pa dei dimenne interessene som plankravet skal vareta,
m.a. landskap, friluftsliv og omsynet til villreinomradet.

Det blir vist til klassifiseringa av villreinstamma i Nordfjella, som vart satt til & ha darlig
tilstand etter kvalitetsnorma.

«Negativ pavirkning pa villreinen i form av gkt ferdsel er en utfordring for de fleste av
villreinomrdadene, ogsa i Nordfjella. Vi mener derfor kommunen ikke bgr godkjenne nye
hytter eller vesentlig utvidelse av eksisterende hytter i disse omrddene. Dette vil forverre
situasjonen pd sikt.» Kommunen bgr difor sja til forslaget til den nye arealdelen, der det er
forslag om a avsette dette omradet til LNF. Sjglv om det i dag er plankrav og tiltaket krev
dispensasjon fra dette, vil eit framtidig LNF-fgremal gjere det forbode med nye hytter. Det
signaliserast med dette forslaget til fgremalsendring ei strengare forvaltning for vidare
utbygging i desse omrada.

Statsforvaltaren viser og til Statlige planretningslinjer for areal og mobilitet som tradde i
kraft 24.1.2025, der det i pkt. 3.5 og 3.8 blir slatt fast at det er viktig & unnga utbygging i og
over skoggrensa og at «arealplanlegginga skal bidra til 6 nG mdlet om ei heilskapleg og
restriktiv arealforvaltning av villreinfjellet.» Det blir vidare vist til «regional plan for areal og
transport i Buskerud 2018, Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging
2023-2027 og rettleiaren om fritidsbustader til Kommunal- og distriktsdepartementet fra
2022». Alle er tydelege pa at det ikkje bgr leggast til rette for utbygging over skoggrensa og i
overgangssona mot snaufjellet.

Eigedomen ligg pa ei hggde mot Ustaosvegen, med forholdsvis god avstand til leveomradet
til villreinen. Ved a fgre opp eit anneks vil likevel dagens kapasitet pa hytta aukast, og med
bakgrunn i at fritidsaktivitet i stor grad vil skje inn mot Skarvet og leveomradet til villreinen
meiner statsforvaltaren at det ikkje vil vera rett a8 godkjenne st@rre auke av kapasiteten til
hyttene slik situasjonen er for villreinen er no. Det blir lagt vekt pa at ei ev. imgtekoming av
spknaden kan skape ein uheldig praksis. Det er mange hytter i omradet som kan ha ynskje
om anneks.

Statsforvaltaren gjer fylgjande konklusjon:

«Tatt i betraktning av situasjonen for villreinen i Nordfjella og nasjonale mal om G bedre
tilstanden, vil vi frardde at sgknaden innvilges. Vi mener det ikke b@gr godkjennes oppfaring
av anneks slik det legges opp til her. Videre ma faren for en vanskelig hdndterbar praksis
vektlegges med tanke pa lignende saker. Det er flere hytter ved Ustaoset hvor det kan vaere
@nske om oppfadring av et anneks.



Vi ber om a fa tilsendt vedtaket i saken slik at vi kan vurdere om vi skal klage pa en eventuell
innvilgelse av sgknaden.»

Villreinnemnda for Nordfjella, Fjellheimen og Raudafjell

Villreinnemnda uttrykker i si frasegn den 30.1.2025 at dei er generelt kritisk til bygging av
nye hytter, og anna aktivitet, som ligg i naerleiken til villreinen sitt leveomrade i Nordfjella.
«Det er naturleg at mykje av ferdsla fra hyttefelta gar inn i dei gode beiteomrdda for reinen,
og kan fgre til at omrdda gdr ut av bruk. Det er denne totale auken i aktivitet og ferdsle som
er negativ.

Som nemnda har peika pd i fleire av sakene i Hol kommune, er det eit mdl @ ta vare pd dei
relativt urgrte gode beiteomrdada rundt Hallingskarvet. Det er difor viktig G unnga nye
inngrep i utkantane som fgrer til auka ferdsle inn i villreinomrddet.»

Tiltaket i denne saka gjeld anneks til hytte, der det er naturleg at ferdsla og aktiviteten vil
skje mot og inn i villreinomrade. Villreinnemnda meiner dette fgrer til ei auka lasting pa
villreinomradet, som er negativt ut fra det som er hovudfgremalet med villreinnemnda. A ta
vare pa villreinen og reinens leveomrade for framtida. Kunnskap om, og prioriteringar for a
ta vare pa villreinen, har fatt auka merksemd bare pa dei siste par ara. Ny kvalitetsnorm viser
at villreinen pa Nordfjella vart klassifisert med raud status; darleg kvalitet. Det vart her
vurdert at arealbruken til reinen pa s@rsida av Hallingskarvet «i vesentleg grad er paverka av
ferdsel. Reinen har ei areal unnviking pa over 90 %, bdde pa sommar- og vinterbeite.»

Villreinnemnda viser vidare til stortingsmelding om villrein lagt fram i 2024, og utarbeiding
av tiltaksplanar som har som mal a betre situasjonen for villrein. To av tiltaka for a nd dette
malet er relatert til hyttebygging: Arealforvalting og ferdsle. For @ na malet om a betre
tilstanden til villreinen i Nordfjella, ma ferdsel inn i omradet avgrensast. Sjglv om eit tiltak i
seg sjglv er uproblematisk, fgrer det likevel til ei bit-for-bit utbygging som i sum er klart
uheldig.

Villreinnemnda gjer fylgjande konklusjon:

«Summen av mye ulik menneskeleg aktivitet fagrar til ei innskrenking av villreinstamma sitt
funksjonsomrade, og verkar negativt pd overlevinga. Det er difor viktig G avgrense aktivitet
der det er mogleg. Tolegrensa for reinen i omrddet er nddd.

Reinen i Nordfjella nyttar omrddet nord for tiltaksomrddet i stor grad. Aktiviteten som
ytterlegare utbygging so naeere omsynsomradet vil fgra til, vil kunne ha ei negativ verknad pa
stamma. Det er eit mal om G avgrense, og ikkje leggja til rette for, aktivitet opp mot
Hallingskarvet. Bygging av fritidsbustadar og anneks vil kunne ha ei direkte negativ verknad
pd mdlsettinga. Nemnda tilrdr difor at kommunen ikkje gjev dispensasjon for bygging av
anneks her.»

Buskerud fylkeskommune
Det er ikkje motteke frasegn fra Buskerud fylkeskommune innan fristen som vart gjeve for
det.



Ved skjermbrev den 11.3.2025 har sgkar sendt inn tilleggskommentar til statsforvaltaren og
villreinnemnda sine frasegner, der det blir gjort greie for planlagt endra arealbruk i hytta.
Noverande soverom skal gjerast om til garderobe/ tgrkerom og soveplassane her flyttast ut
til annekset. Etter a ha gatt gjenom frasegn fra statsforvaltaren, vil tiltakshavar og redusere
annekset til ei grunnflate pa 28 m? BYA, og ogsa gjera endring av planlgysinga. Opphaldsrom
vil bli fjerna og erstatta med utebod/ skibod, og storleiken pa soveromet redusert.

Forhold til overordnet plan

Arealdelen av kommuneplanen. | omrade pa plankart vist som eksisterande fritidsbygg.

Miljgkonsekvenser

Sja under «Vurdering».

@Pkonomiske konsekvenser

Ikkje vurdert

Vurdering

Bygging av hytter og fradeling for oppretting av fritidseigedomar har i Hol kommune skjedd
over eit langt tidsrom, etter den til ein kvar tid gjeldande regelverk. Dette har fgrt til at det i
kommunen er mange hytter i omrade utan detaljreguleringsplan. Slike omrader omfattar
store areal, med forskjellige landskapstyper bade over og under skoggrensa. Etter at
ordninga med krav om utarbeiding av kommuneplanar vart innfgrt, vart rammer for kva
utbygging som kan skje i slike omrader regulert av arealdelen til kommuneplanen. |
gjeldande plan er hovudkravet at slik utbygging ikkje skal skje utan utarbeiding av
reguleringsplan. Planfgresegn 1.1.

Kommuneplanen opnar for at det ved planar om utbygging kan gjerast ei konkret vurdering
og avgjerd basert pa tiltakets plassering, opplysingane i saka og kunnskapsgrunnlaget ein har
pa spknadstidspunktet, og ut fra denne vurderinga ev. gjera unntak fra plankravet.
Fgresetnaden er da at tiltaket etter denne vurderinga ikkje kjem i konflikt med opplista
kriterier i strekpunkt til planfgresegn 1.2 bokstav e. Kriterier som her er opplista tar og for
seg interesser som statleg og regionalt mynde har eit ansvar for a sja til at eit tiltak ikkje er i
strid med, og — jf. plan- og bygningslovas § 1-4 andre leddet — skal bygningsmynde da hente
inn frasegn fra desse. Mottekne frasegner fra statleg og regionalt mynde ma da leggast
avgjerande vekt pa ved vurdering opp mot aktuelt strekpunkt og vidare sakshandsaming. Om
ei utbygging er i konflikt med kriteria som er lista opp for eit ev. unntak, ma ei avklaring om
slik utbygging kan skje da fa si vurdering ved utarbeiding av reguleringsplan, eller ved
handsaming av sgknad om dispensasjon fra plankravet.

| denne sak er det spkt om dispensasjon fra plankravet, og med tilvising til frasegner fra
statsforvaltaren og villreinnemnda til denne sgknaden kan heller ikkje unntaket fra
plankravet vurderast a vera til stades.



Ein sgknad om dispensasjon handsamast etter reglane i plan- og bygningslovas (pbl.) § 19-2.
Det er her m.a. krav om at for @ kunne gje dispensasjon ma denne ikkje vesentleg setja til
side fgremalet bak planfgresegn eller arealbruk vist i plan, og nasjonale eller regionale
interesser ma ikkje vesentleg bli satt til side. | tillegg skal fordelane med a gje dispensasjon
vera klart stgrre enn ulempene. Med fordelar er det i hovudsak meint i hgve til
samfunnsinteressene. Sjglv om desse to kumulative vilkara er til stades, star kommunen fritt
til 3 ta avgjerd om dispensasjonssgknaden blir komen i mgte eller ikkje. Ingen har krav pa a
fa innvilga ein dispensasjonssgknad.

Vurdering opp mot plan- og bygningslovas § 19-2 er eit rettsanvendelsesskjgn, der det ikkje
skal leggast avgjerande vekt pa presedens/ omsynet til likehandsaming. Tilvising til liknande
saker i omradet og vedtak om dispensasjon fra plankrav kan difor ikkje tilleggast szerleg vekt.

Feremalet med utarbeiding av reguleringsplan er for a sikre klare juridisk bindande rammer
for kva utbygging som kan skje i eit omrade, der alle med interesser i omradet kan koma
med sine innspel og synspunkt i planprosessen og bli gjort avklaringar opp mot nasjonale og
regionale fgringar, rettleiarar og forventningar. Og — der det blir opna for utbygging —
fastsetting av plassering, grad av utnytting, malemetode og hggder m.m. Rammene for
utbygging som er gjeve i planfgresegn 2.1 gjeld bare der det er funne at unntaket fra
plankravet er til stades. Kommunen vil normalt ikkje a bruke ressursar pa utarbeiding av
reguleringsplanar for enkelttomter, da ein detaljreguleringsplan bgr omfatte eit stgrre
naturleg avgrensa omrade. Om ei utbygging da kan skje ma da fa si avklaring ved sgknad om
dispensasjon fra plankravet.

| dette omradet ma landskapet og neerleiken til villreinomrade vektleggast, og der planar om
betring av villreinen sine levekar vil kunne vera ein avgjerande del av konsekvensutgreiinga
til ein reguleringsplan. Saman med andre omsyn til landskapet og naturmangfaldet i eit
hggfjellsomrade. Dette er omsyn som det er lagt vekt pa i gjeldande arealdel av
kommuneplanen, jf. plankravet om eit tiltak er i konflikt med omsyna til desse interessene.

Om planlagte utbygging i denne saka vil vera ei vesentleg tilsidesetting av feremalet med
plankravet, sa ma dette vurderast opp mot kva ein reguleringsplan ville ha avklart. Sett opp
mot rammene som gjeld i dag, tilhgva i omradet ut fra plassering, infrastruktur og utbygging
som har skjedd i omradet. Dispensasjonen gjeld for oppf@ring av anneks i hggfjellsomrade,
eit tiltak som som av villreinnemda og statsforvaltaren er funne a kunne ha negativ
innverknad pa villreines levekar, der det da er lagt vekt pa at hovudfgremalet med eit anneks
er til personopphald og overnatting og ikkje som reint lagerbygg/ bod. Omsynet til villreinen
gjer at det ma stillast szerlege krav til medverknad for avklaring om eit slikt tiltak kan
gjenomfgrast i slike omrade.

Det ma likevel leggast vekt pa at utbygging skjer pa ein lovleg bygd fritidseigedom i omrade
vist som eksisterande fritidsbygg, med tilhgyrande planfgresegner. Dette gjer at ei vurdering
av om dispensasjon fra plankravet vil vera ei vesentleg tilsidesetting av fgremalet med
denne fgresegna vil vera svakare enn for ei utbygging av ubygd fritidseigedom i same
omadet. Tiltaket dispensasjonen gjeld er for ei utviding av bygningsareal som kan fgre til ei
auke av personopphald og overnatting, men det ma her ogsa takast med at hytteliv har
endra seg over tid, med ynskje om st@rre areal for dei som oppheld seg i hytta, fleire



romtyper og generell auke av komfort. Endring av planlgysing for a oppna dette pa ei eldre
hytte er da ofte og meir krevjande, grunna plassering av barekonstruksjonar, pipe,
leidningsframfgring o.l.

Ut fra tiltakets plassering i landskapet, landskapstypen og naerliggande bygg er det funne at
ein dipensasjon ikkje vil vera ei vesentleg tilsidesetting av feremalet med plankravet i
planfgresegn 1.1.

Ny kunnskap om status til villreinen gjer at det ma leggast vekt pa fgre var prinsippet i
naturmangfaldlova, og her vera varsam med tiltak som kan fgre til negative verknader for
villreinen. Noreg har eit ansvar a ta vare pa villrein, bade nasjonalt og internajonalt.

Det ma da leggast vekt pa statsforvaltaren og villreinnemnda sine frasegner, som skal se til
at det blir tatt omsyn til desse interessene ut fra dagens kunnskap om villrein. Begge rar til at
ein spknad om dispensasjon fra plankravet ikkje blir komen i mgte for dette tiltaket.

Med tilvising til mottekne f@resegner fra villreinnemnd og statsforvalter som er basert pa
dagens kunnskapsgrunnlag, kan desse ikkje vurderast pa annan mate enn at ein dispensasjon
fra plankravet i dette omradet, og for planlagt tiltak, vil kunne vaera til vesentleg ulempe for
villreininteressene, og —om enn i mindre grad — omsynet til landskapet. Fordelane med ein
dispensasjon er av generell og privat art som alle kan gjera gjeldande, og desse fordelane
kan ikkje vurderast til & vera av slik tyngde at det veg opp for desse ulempene knytt til
regionale og statlege interesser. Det andre vilkaret kommunen har for ev. a kunne gjera
vedtak om dispensasjon, er da ikkje til stades.



