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Kommunestyre

Radmannens innstilling
Kommunestyret beslutter at det skal sendes mangelsbrev til tiltakshaver om at Ole-Andreas
Tryti Fossgard ma varsles iht. plan- og bygningsloven §§ 19-1 fgrste ledd, jf. 21-3. Radmann

bes sende ut vedlagte mangelsbrev.

Kommunestyret gir radmannen myndighet til 3 fatte vedtak i saken nar varsling er
gjiennomfgrt og eventuelle merknader er hensyntatt i vurderingen. Dette betinges av at
eventuelle merknader ikke er av vesentlig karakter og at vedtaket ikke er endret i stgrre

grad.
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Kommunestyre

Vedlegg

Vedlegg
1 Sgknad om dispensasjon utenom byggesak - Rekkefglgekrav - Sgknad 15. desember
2025 - Endringsmarkert.pdf
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Saksopplysninger

Hol kommune viser til sgknad om dispensasjon utenom byggesak. Sgknaden ble sendt 3.
november 2025, og ble justert 13. november 2025. Kommunen sendte mangelsbrev 13.
november 2025. Sgker svarte 17. november 2025, kommunen etterlyste ytterligere

opplysninger 28. november 2025 og ny revidert sgknad ble sendt 15. desember 2025.

| den fgrste tilbakemeldingen fra kommunen ble det blant annet vist til manglende
nabovarsling, i tillegg ble det vist til mer konkretisering av sgknaden, avklaring pa andre
mottatte sgknader og gitte tillatelser, bidrag til VA-tiltakene og rundkjgring/skibru, samt en
begrunnelse for hvorfor helarskryssing og kulvert ikke er regnet med i belgpet som skulle
innbetales a-konto. | tillegg ble det informert om at sgknaden ma sendes pa hgring til
fylkeskommunen som veieier jf. pbl. § 21-5. | tilbakemeldingen den 28.11.25 ble det igjen

etterlyst nabovarsling og bedt om andre opplysninger.

Spknaden gjelder dispensasjon utenom byggesak fra fglgende rekkefglgekrav i
Omrdadeplanen § 7.2:

e b) For rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter innenfor
planomradet skal rundkjgring pa Fv. 40, samt utbedring av kryss
Bakkestglvegen/Stglsvegen, inkludert tilhgrende gang og sykkelvei og busslommer
ved fv. 40 vaere ferdig opparbeidet.

o f) Fgr rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter skal skibru over
Bakkestglvegen knyttet til c-BST (bestemmelsesomrade #32) veere ferdig



opparbeidet.

e h) Fgr rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter skal ny
hovedledning fra Geilo nye vannverk til nytt eller utvidet hgydebasseng i Vestlia for
forbruksvann og slokkevann veere bygd og satt i drift.

e i) Fgor rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter skal ny
hovedledning pa sgrsiden av Usteane med ngdvendige pumpestasjoner og
fordrgyningsbasseng for avlgpsvannet fra planomradet til Geilo renseanlegg veere
bygd og satt i drift.

e j) Fgr rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter skal nytt
supplerende vannverk med brgnner, ledningsnett, pumpestasjoner og hgydebasseng
veere bygd og satt i drift.

e k) Fgr rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter skal ny
hovedledning for avlgpsvann fra planomradet til pumpestasjon ved brannstasjon
veere bygd og satt i drift.

e m) Fgr rammetillatelse/igangsettingstillatelse kan gis for nye enheter skal kulvert fv.
40 ved Kulturkirken veere sikret etablert.

e n) Fgr det gis rammetillatelse/igangsettingstillatelse til utbygging utover 50 % av
maksimalt enheter i henhold til planen skal kulvert fv. 40 ved Kulturkirken vaere
ferdig opparbeidet.

e 0) Fgr rammetillatelse/igangsettingstillatelse for nye enheter skal helarskryssing av
Ustedalsfjorden vaere ferdig opparbeidet. Helarskryssing skal opparbeides med
bredde pa minimum 8 meter.

Det er i tillegg spkt om dispensasjon fra den overlappende opparbeidelsesplikten i pbl. § 18-
1, men det er ikke spesifisert naermere hvilke tiltak dette omfatter. Kommunen oppfatter at

det da gjelder alle tiltak som kan omfattes av pbl. § 18-1.

Spknaden gjelder fglgende felt innenfor Omradeplanen:

e Delfelt c-BFF8-13
e Delfelt c-BRF 04
e Delfelt c-BRF 06
e Delfelt c-BRF 11



Delfelt b-BFR11 og b-BAA1 er tatt ut av den reviderte sgknaden av 15. desember 2025. Det
fremgar av oversendelsese-posten 15. desember at sgker gnsker denne sgknaden behandlet
i ferste omgang, og at «the Slope» (delfelt b-BFR11 og b-BAA1) vurderes saerskilt i en separat
behandling. Kommunen bemerker at sgknadens punkt 3.6 «Forholdet til tidligere tillatelser
og spknader» dermed fremstar slik at det skulle vaert tatt ut av sgknaden, ref. presisering i
oversendelsese-posten. Kommunen legger til grunn at sgker mener at sgknaden likevel ikke
erstatter sgknaden om 116 enheter i «the Slope»/delfelt b-BFR11 og b-BAA1l. Kommunen

behandler denne sgknaden separat.

Det er oppgitt at formalet med dispensasjonssgknaden er a muliggjgre en begrenset
utbygging av inntil 79 enheter innenfor de ovennevnte delfeltene frem til ny revidert

omradeplan og utbyggingsavtale er vedtatt.

Forhold til overordnet plan

Gjeldende reguleringsplan for delfeltene er Omradeplan for Vestlia, planID 3330_4181, ikraft
2. september 2021.

Kommunen gjgr oppmerksom pa at flere av feltene har krav til detaljregulering. Det er ikke
sgkt om dispensasjon fra slikt plankrav. Det presiseres at dispensasjon fra plankravet ikke

kan paregnes.

Miljgkonsekvenser

Ikke relevant

@Pkonomiske konsekvenser

Ikke relevant



Vurdering

Kommunens vurdering vedr. nabovarsling:

Kommunen har i mangelsbrev av 13. november 2025 og i mangelsbrev av 28. november
2025 opplyst om at spknaden er mangelfullt nabovarslet, og bedt om ytterligere

redegjg@relse for varslingen.

Seker har opplyst at delfeltene sgknaden gjelder kun har én ekstern nabo (Pal Torbjgrn
Teigen). Det fremgar av dokumentasjon sendt til kommunen at Teigen er varslet, og at han
ikke hadde merknader til spknaden. Vedrgrende Ole Andreas Tryti Fossgard, sa er det
opplyst at Fossgard «ikke er en reell nabo til noen av de bergrte omradene, og er saledes

ikke en person som skal nabovarsles».

Det fglger av pbl. § 19-1 fgrste ledd, andre setning at naboer skal varsles pa samme mate

som nevnti § 21-3, fgr vedtak treffes. Pbl. § 21-3 fgrste ledd lyder:

«Fgr spknad sendes inn, skal naboer og gjenboere varsles av sgker hvis ikke disse
skriftlig har meddelt at de ikke har merknader til sgknaden. | varselet skal det gis
melding om at mulige merknader ma vaere kommet til sgker innen en frist pa minst 2
uker etter at varselet er sendt og grunnlagsmaterialet for sgknaden er gjort
tilgjengelig. Dersom grunneiers adresse ikke er kjent eller ikke finnes i matrikkelen,

kan varsling unnlates.»

Formalet med krav til nabovarsling er at naboer og gjenboere skal kunne ivareta sine
interesser, og at saken skal bli s godt opplyst som mulig. Kommunen er pliktig & pase at

dette er gjennomfgrt.

| forarbeidene til bestemmelsen, Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) side 319 star det at varselet skal
gi eiere av naboeiendommer «anledning til 3 komme med innspill i saken slik at deres

interesser eventuelt kan bli ivaretatt».



Etter byggesaksforskriften (SAK10) § 5-2 andre ledd skal begrunnelse for spknad om
dispensasjon vedlegges varselet, dersom dispensasjonen bergrer naboer eller gjenboeres

interesser.

Etter det kommunen er kjent med, sa er Tryti Fossgard eier av eiendommene gnr. 66, bnr.
1064, 1126 og 1128. Disse eiendommene grenser ikke til de delfeltene som spgknaden
omfatter. Tryti Fossgard er gjenboer — ikke tilgrensende nabo. Loven er imidlertid klar pa at
ogsa gjenboere skal nabovarsles. Gjenboere er grunneiere og eventuelle festere pa den
andre siden av gaten eller lignende, men som ikke behgver a grense til sgkerens eiendom, se
for gvrig Bygningslovkomiteens innstilling av 1960 side 176 og Ot. prp. nr. 1 (1964 — 65) side
123. Det er kommunens vurdering at Ole Andreas Tryti Fossgard, vil veere omfattet av de

som skal nabovarsles.

Varsling kan unnlates dersom «arbeidet ikke, eller i liten grad, bergrer interessene til naboer
og gjenboerey, jf. § 21-3 andre ledd fgrste setning. De tidligere nevnte forarbeidene viser til
at aktuelle tilfeller for unntak kan vaere situasjoner hvor avstanden mellom naboer og
tiltaket er stor, eller hvor det foreligger andre forhold der for eksempel sjenanse og tap av
utsikt er av mindre betydning. Kommunen viser til at dette normalt er forhold som gjgr seg
gjeldende ved samtidig sgknad om rammetillatelse for tiltak, og ikke kun en
dispensasjonssgknad. Det er kommunens oppfatning at dispensasjon fra rekkefglgekravene,
og herunder utsettelse av tidspunktet for opparbeidelse av infrastruktur, bergrer
interessene til naboer og gjenboere. Kommunen finner ikke at dette kun er i liten grad. Det
er heller ikke dapenbart, jf. pbl. § 19-1 tredje ledd. Nabovarsling av gjenboere, ma derfor
gjennomfgres fgr kommunen kan behandle sgknaden. Det presiseres for ordens skyld at
kommunen uansett har adgang til a kreve at ogsa andre eiere og festere enn de som er

nevnt i pbl. § 21-3 fgrste ledd, skal varsles, jf. pbl. § 21-3 andre ledd siste setning.

Kommunen bemerker for ordens skyld at behandling av sgknaden uten at reglene i pbl. § 19-
1 andre ledd fgrste setning, jf. pbl. § 21-3 er oppfylt, vil vaere et brudd pa

saksbehandlingsreglene som kan fgre til at vedtaket anses ugyldig.



Konklusjon

Administrasjonen legger frem saken pa bakgrunn av mgtet mellom administrasjonen,
politikere og utbygger 17. desember 2025. Det er foretatt en forelgpig

dispensasjonsvurdering. Denne er vedlagt.

Administrasjonen innstiller pa at varsling av Ole Andreas Tryti Fossgard, ma gjennomfgres
far eventuell dispensasjon kan innvilges. Det bes samtidig om at kommunestyret gir

radmannen myndighet til a fatte vedtak i saken, nar varsling er gjennomfgrt.

Ved a gjgre dette, vil en kunne spare tid i forhold til 3 matte ta opp igjen saken i neste
kommunestyremgte. Dette betinges av at eventuelle merknader ikke er av vesentlig karakter
og at innholdet i vedlagt forelgpig vurdering ikke blir endret i stgrre grad. Dersom
merknadene er av vesentlig karakter og det fgrer til at administrasjonens vurdering endres i

stor grad, vil saken legges frem til politisk behandling i kommunestyremgte 20. februar.



