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Søknad om tillatelse er mottatt 
VEDTAK:
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 avlås dispensasjon fra kommunedelplan for Geilo punkt 2.1 for tilbygg til eksisterende fritidsbolig. Kommunen vurderer
[bookmark: SJEKKLISTE_VEDTAK][bookmark: SJEKKLISTE_VILKAAR][bookmark: SJEKKLISTE_UTREDNING]Saksopplysninger
Tiltaket er nabovarslet, men det er ikke kommet inn nabomerknader. 
[bookmark: DISPENSASJON]Dispensasjonsbehandling:
Det er søkt om dispensasjon fra kommunedelplan for Geilo punkt 2.1  for oppføring av tilbygg til eksisterende fritidsbolig. 
Søkers argumenter for dispensasjon er følgende:
Omsyn 
Fleire moment talar for at omsynet til «snaufjell» i føresegnene er ivaretekne: 
- Det vart 06.03.2025 (2024/6148-3) gjeve løyve til å omdisponera 155 m2 dyrkbar jord tilsvarande tiltakets fotavtrykk (tilbygg og renseanlegg) på grunnlag av ei samla vurdering der dei omsyn som jordlova § 9 skal ivareta ikkje blir vesentleg sett til side. 
- Tilbygg og avløpsanlegg er plassert inntil eksisterande fritidsbustad og vil ha liten fjernverknad eller negativ påverknad på opplevinga av snaufjellslandskapet. Tiltaket vil ikkje vere privatiserande eller hindre ålmenta sin tilgang til friluftsliv på snaufjell. 
- Det er eit mindre tiltak der mark-overflata vert lite påverka, under byggefasen og etter ferdigstilling. Vegetasjonen på området for infiltrasjonsanlegg vil bli reetablert. 
- Tiltaket vil ikkje skada eller på noko vis hindre dyr og vekstliv på snaufjell. 
- Oppgradering er naudsynt, men vil ikkje representera vesentleg standardheving eller signalere uansvarleg utbygging ovanfor tregrensa. 
- Som skildra i søknad 04.11.2024 vil tiltaket ikkje auke talet på overnattande personar, og dermed heller ikkje belastninga på snaufjell og natur i nærområdet, samanlikna med i dag.
 - Eigedomen ligg i eit etablert område med fritidsbygningar i Havsdalen, slik at kategorien «snaufjell» korkje er eintydig eller utfyllande. 

Føremoner 
Tiltaket er grundig skildra i søknaden datert 04.11.2024, og mellom føremonene, lyftar ein fram fylgjande: 
- Å etablere ei betre og meir hygienisk avlaupsløysing i tråd med dagens krav vil vere positivt for natur og miljø. 
- Å forlenge levetida til den eksisterande bygningsmassen er eit bærekraftstiltak. 
- Å gjere hytta meir energieffektiv har ein miljøgevinst. 
- Å gje den eksisterande bygningsmassen eit meir dempa uttrykk bidreg til ein meir heilskapleg forma bygningmasse i området. 
- Hytta vert meir tilgjengeleg då innvendige areal vert betre tilpassa td. eldre, små barn eller personar med nedsett førlegheit. 

Konklusjon 
Samla sett vil ein hevda at det omsøkte tiltaket i stor grad ivaretek omsynet til snaufjell, og at tiltaket i sin heilskap har klart fleire føremoner enn ulemper. 
- Det er allereie gjeve løyve til omdisponering av jord. 
- Eigedomen ligg i eit etablert område med fritidsbygningar.
- Utvidinga elles er i tråd med føresegnene i LNF-SF.
- Oppgradering av avlaupsanlegget er eit gode for nærmiljøet. 

Omsynet til vern av snaufjell vert ikkje vesentleg tilsidesett ved realisering av tiltaket.

På bakgrunn av dette, bed me på vegne av tiltakshavar, om at det vert gjeve dispensasjon Tiltaket vart nabovarsla 18.10.2024, utan merknader. Dispensasjonsøknaden vart nabovarsla 04.09.2025 via Altinn. Ettersom det ikkje kom merknader i førre varsling, reknar ein med at det same gjeld no. Difor oversender vi søknaden allereie. Eventuelle merknader vil bli ettersende. Kvittering frå siste utsending ligg ved.
Høringsuttalelser
For å få saken godt nok opplyst ble det bedt om uttalelse fra Statsforvalteren i Østfold, Buskerud, Oslo og Akershus og Villreinnemnda for Nordfjella, Fjellheimen og Raudafjell v/Statsforvalteren i Vestland.
Statsforvalteren i Østfold, Buskerud, Oslo og Akershus hadde følgende konklusjon:
[bookmark: _Hlk222912862]Vi mener omsøkte dispensasjon kommer i konflikt med nasjonale og regionale føringer knyttet til arealer over skoggrensen og områder som grenser inn mot villreinens leveområder. Vi fraråder derfor kommunen å gi dispensasjon og ber om at tilbygget blir redusert i størrelse. Vi vektlegger også faren for at kommunen over tid kan bli bundet til en gradvis uønsket utbygging ved å innvilge søknaden. Vi ber om å bli holdt orientert om kommunens videre behandling av saken slik at vi kan vurdere å klage på en eventuell innvilgelse av søknaden.
Villreinnemnda for Nordfjella, Fjellheimen og Raudafjell hadde følgende konklusjon:
[bookmark: _Hlk222912756]Villreinnemnda vil rå ifrå det omsøkte tiltaket. Nemnda meiner det kan vere negativt for den framtidige bruken av villrein i dei gode beiteområda inn mot Hallingskarvet, spesielt vinterstid. Det er summen av alle tiltaka som kan føre til at område som villreinen har nytta, og kan nytte i framtida, kan komme til å gå ut av bruk. Vi ventar elles at kommunen vurderer nøye dei mange søknadane i kommunen om nybygging, tilbygg, uthus osb. i område som ligg nært inn til villreinens leveområde i Nordfjella. Vi ber derfor kommunen om å vere varsam med å gje dispensasjonar til slike tiltak som kan kome i konflikt med nasjonale naturverdiar som t.d. Nordfjella villreinområde.
Tiltakshaver sine kommentarer på merknadene fremgår av brev fra Advokatfirma Landsvik og Larsen datert 12.11.2025. Deres konklusjon er at:
«Etter tiltakshavers vurdering foreligger det som gjennomgått over flere feil ved uttalelsen fra Statsforvalteren i Østfold, Buskerud, Oslo og Akershus. Etter vår gjennomgang er uttalelsen begrunnet i feil tolkning av de gjeldende retningslinjer, særlig da omsøkt tiltak ikke gjelder ny fritidsbolig, men søknad om vedlikehold og tilbygg. Omsøkte tiltak er derfor også vurdert feil opp mot mulige konsekvenser for villreinen i området, både ut fra tiltakets art, men også ut fra eiendommens plassering. Slik saken fremstår er det flere tungtveiende grunner til å gi dispensasjon, og det er ikke grunnlag for å vektlegge de ulemper som trekkes frem i uttalene. Vi ber derfor Hol kommune se bort fra disse uttalelsene i sin behandling av dispensasjonssøknaden på grunnlag som gjennomgått over, og gi tillatelse som omsøkt».
Kommunens vurdering:
Kommunen kan bare gi dispensasjon dersom hensynene bak gjeldende plan, lovens formålsbestemmelse eller nasjonale eller regionale hensyn ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene, jf. plan- og bygningsloven § 19-2. Fordelene ved en dispensasjon skal primært knyttes til de offentlige hensyn som planen skal ivareta og de formål og hensyn som plan- og bygningsloven fastsetter. 
Vurderingen av om vilkårene er oppfylt for å kunne gi dispensasjon etter § 19-2 er rettsanvendelsesskjønn. Avhengig av sakens faktum, må det vurderes konkret om vilkårene er oppfylt i den enkelte sak. Dersom vilkårene er oppfylt kan kommunen gi dispensasjon, men det er ingen som har krav på det. En eventuell dispensasjon skal begrunnes nøye ut fra konkrete forhold i saken, for å unngå at det skapes en uheldig presedens.
Tilsidesette formålet med bestemmelsen
Kommunen viser til at eiendommen ligger innenfor kommunedelplan for Geilo med arealformål LNFspredt fritidsbebyggelse, der det bare er tillatt med utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse jf. punkt 2.1, under visse forutsetninger.  
Det er søkt om dispensasjon fra kommuneplanen for oppføring av et større tilbygg, samt etablering av et avløpsanlegg til en hytte ved Geilohovda. Dagens hytte har et bruksareal på 71 m2 BRA. Dagens bod på hytta, med et BRA på 9,4 m2, skal rives og nytt tilbygg vil få et bruksareal på 88,2 m2. Dette resulterer i et bruksareal på ca. 150 m2.

Det aktuelle området er avsatt til LNF-område for spredt fritidsbebyggelse i kommuneplanen med tilhørende bestemmelser. Blant annet med en begrensning i størrelsen på hytter med et BRA på 150 m2. Utvidelse av hytter kan imidlertid bare aksepteres under visse forutsetninger. Blant annet at hytta ikke ligger på snaufjellet eller berører viktige naturverninteresser, friluftsinteresser m.m. Tomta ligger over skoggrensen, ca. 1030 meter over havet og innenfor et areal som i NiN-kartlegging fra 2023 er kartlagt som viktig naturbeitemark. Lokaliteten omfatter et areal på 118 daa og har høy kvalitet. Videre grenser området til leveområdet til villreinen i Nordfjella, ca. 440 meter i luftlinje. 

Ihht planbeskrivelsen punkt 5.1.4, at det ikke er gjort store endringer fra den forrige planen, og at det derfor ikke er vurdert at det vil gi nye virkninger for miljø og samfunn. Det ble derfor ikke gjort en ny konsekvensutredning ved behandlingen av kommunedelplan for Geilo 2010 for disse områdene og bestemmelsene om utvidelse av eksisterende fritidsbebyggelse i LNF-spredt fritid gjelder for alle områdene i kommunedelplanen som er avsatt til dette, LNFspredt 1-8. Det er områder spredt over hele Geilo, og som har ulikt terreng og ulike forhold som gjør seg gjeldende. Bestemmelsene i punkt 2.1 gjelder for alle disse feltene, og det er ikke gjort individuelle vurderinger av de ulike områdene eller konkrete tomter. 

For å begrense utbygging i konflikt med ulike hensyn, er det derfor lagt inn bestemmelser som sørger for at bygging ikke skal skje når det er i strid med disse. Det er da f. eks dyrket mark eller snaufjell. Det står følgende i planbeskrivelsen punkt 5.1.4 «i desse område opnar plana for utviding av eksisterande fritidsbygg, dersom bygg ikkje kjem i konflikt med viktige kvalitetar…. Dei konkrete kvalitetane som skal ivaretakast er kartlagt i planføresegnene. Det er ikkje opna for oppføring av nye fritidsbygg i desse områda». Eiendommen er vurdert til å ligge på snaufjell. 

Kommunens vurdering er at en dispensasjon vil tilsidesette formålet bak bestemmelsen, samt nasjonale og vesentlig regionale interesser. Spørsmålet er imidlertid om tilsidesettelsen er vesentlig. 
Kommunen vektlegger at Statforvalteren og Villreinnemda for Nordfjella fraråder at kommunen gir dispensasjon, fordi det kan være negativt for den fremtidige bruken av villrein i de gode beiteområdene inn mot Hallingskarvet, spesielt vinterstid. Det vises til at det er summen av alle tiltakene som kan føre til at områder som villreinen har nyttet, og kan nytte i fremtiden, kan komme til å gå ut av bruk. Klima- og miljøvernavdelingen hos Statsforvalteren i ØBOA mener at omsøkte dispensasjon kommer i konflikt med nasjonale og regionale føringer knyttet til arealer over skoggrensen og områder som grenser inn mot villreinens leveområder. 
Kommunen viser til at en vesentlig økning av både størrelse og høyde som den omsøkte fritidsboligen medfører vil også innebære en potensiell økning i ferdsel til villreinområder. Økning i størrelse og høyde på fritidsboliger vil føre til større landskapsvirkninger og nedbygging av terreng. Kommunen vil vise til at dette er et tilbygg til eksisterende fritidsbolig som eksisterer i dag. Det vises også til i søknaden at antallet sengeplasser ikke øker. Likevel er tilbygget på nesten 90 m2, som må sies å være et stort tilbygg. Samlet bygningsmasse vil bli på 150 m2 BRA og kapasiteten på hytta må sies å økes betraktelig. Det samme med både terrenginngrep og landskapsvirkningene. 
Kommunen vurderer derfor at tilsidesettelsen er vesentlig.
Fordeler og ulemper
Det er i hovedsak samfunnsmessige fordeler som er relevante. Fordelene skal knyttes til de offentlige hensyn som planen skal ivareta og de formål og hensyn som plan- og bygningsloven fastsetter. Rent private og økonomiske fordeler, eller generelle fordeler som kan påberopes i alle lignende saker, vil normalt ikke tillegges vekt. 
Av fordeler viser søker til blant annet at etablering av en bedre og mer hygienisk avløpsløsning i tråd med dagens krav vil være positivt for natur og miljø. Det er et bærekraftstiltak å forlenge levetiden til den eksisterende bygningsmassen. Å gjøre hytta mer energieffektiv har en miljøgevinst. Hytta vil bli mer tilgjengelig da innvendig areal blir bedre tilpasset. 
Kommunen vurderer at noen av disse fordelene kan være relevante. Likevel vises det til at det også finne ulemper med en innvilgelse av en slik dispensasjon, som er vurdert å være store. Det er blant annet bygging i snaufjell som vil føre til store landskapsvirkninger og terrenginngrep, både fordi det er visuelt eksponert (åpent landskap med lite vegetasjon) og fordi det er leveområde for arter som har spesialisert seg for kun dette habitatet. Naturmiljøet i snaufjellet er særlig utsatt for påvirkninger fra mennesker og klimaendringer. I tillegg vises det til negativ påvirkning på villreinen i Nordfjella, som er klassifisert med dårlig tilstand i kvalitetsnormen fra 2022.
Kommunen vurderer at det ikke er vist til fordeler som er klart større enn ulempene. Vilkåret er ikke oppfylt.
Samlet vurdering
Kommunen har gjort en konkret vurdering av saken opp mot vilkårene. Det er vurdert at en dispensasjon vil tilsidesette formålet bak bestemmelsen. Det er vurdert at fordelene ikke er klart større enn ulempene. Søknaden avlås derfor. 

Med hilsen
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Gebyr
Tiltakshaver vil bli fakturert. Gebyret er det samme ved godkjenning og avslag. Gjeldende gebyrregulativ for 2025 er tilgjengelig på kommunens nettsider: Teknisk etat 
Klagemulighet
Vedtaket kan påklages til Statsforvalteren i Østfold, Buskerud, Oslo og Akershus. Klagefristen er tre uker regnet fra dagen vedtaket kom frem. Klagen skal sendes til Hol kommune, 3576 Hol. Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b. Du må opplyse hvilket vedtak de klager på, endringer du ønsker, og de grunner klagen støtter seg på. Klagen må underskrives. Du må også opplyse hvilken dato vedtaket kom frem dersom du klager så sent at det er uklart om klagefristen er ute. Selv om det er adgang til å klage kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. Du kan fremme krav om utsatt iverksetting av vedtaket, inntil klagefristen er ute eller klagen er behandlet. Vedtak om utsatt iverksetting kan ikke påklages. For mer info vedr. klageadgang: Klage på vedtak i plan-, eiendoms- og byggesaker - Hol kommune
		Side 2 av 2
image1.png




image2.png
A“ v

HALLINGDAL





image3.png
L

Hol
nasjonalpark-
kommune




image4.png
L

Geilo
nasjonalpark-
landsby




