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Klageavgjorelse - Dispensasjon fra plankrav og arealformal m.m. - Gbnr.
62/30 - Hol kommune

Statsforvalteren i Innlandet viser til klagesak fra Hol kommune, hvor vi ble oppnevnt som
setteembete i brev av 18.06.2025 fra Digitaliserings- og forvaltningsdepartementet. Vi beklager lang
behandlingstid.

Statsforvalterens vedtak

Klagen fra Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus tas til felge. Statsforvalteren gjer
om Hol kommunes vedtak av 03.04.2025, og avslar dispensasjon fra plankravet og forretnings-
formalet.

Saken gjelder

Else Marie Maurseth har planer om a oppfare et leilighetsbygg med fem enheter pa gbnr. 62/30 i
Geilo. Det er ikke sgkt om byggetillatelse enda, men ansvarlig seker, Geiloark, har sgkt om
dispensasjon fra gjeldende plan for a avklare rammene for mulige tiltak. | brev av 15.10.2024 sgkes
det om dispensasjon fra arealformalet «forretning/service», krav om bebyggelsesplan og fra
byggegrenser mot riksveg og gangveg. Hol kommune v/ plansjefen avslo seknadene om
dispensasjon fra arealformadlet og plankravet i vedtak av 07.02.2025.

Geiloark klaget pa avslaget med begrunnelse at den eldre planen ikke har forutsatt detaljregulering
etter dagens standard. Tomta er egnet for bolig, med gode utearealer og i praksis har kommunen
tillatt boligbebyggelse i omradet uten omregulering. Hol kommune v/ Utvalg for plan og utvikling
innvilget dispensasjon for alle fire forhold i vedtak av 03.04.2025. Deres begrunnelse er i korte trekk
felgende:

«Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 gir Utvalg for plan og utvikling dispensasjon
fra: arealformalet forretning/service i reguleringsplanen for Geilomoen, plankravet i
planbestemmelsene og byggegrense mot gangvei og byggegrense mot riksvei 7 i plankartet.
[...] Tiltaket gjelder en liten eiendom som tidligere har vaert delvis brukt til bolig, og som er
lite egnet for naeringsvirksomhet. [...] Flere naboeiendommer innenfor samme planomrade
er allerede bebygd med boligformal, noe som gir grunnlag for likebehandling og styrker
omradet som et bomilje. [...]
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Store deler av omradet er utbygd uten krav om bebyggelsesplan eller reguleringsendring.
Tiltaket vurderes som forenlig med tidligere praksis og innebaerer ikke en vesentlig endring i
arealbruk eller struktur. Nedvendige vurderinger rundt stay, solforhold og uteareal vil gjgres
i forbindelse med prosjektering. Fortetting av sentrumsnare omrader med god
gangforbindelse til skole, butikk og idrettsanlegg er i trad med baerekraftige prinsipper. [...]
Boligbygging i eksisterende tettstedsstruktur er samfunnsgkonomisk og reduserer press pa
nye utbyggingsomrader. Prosjektet legger til rette for trygg og attraktiv bolig naer sentrum,
uten a forutsette ny infrastruktur.»

Vedtaket ble paklaget av Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus (SFOS), i brev av
22.04.2025. Klagen retter seg primaert mot plankravet og arealformalet. Det vises til
heringsuttalelsen, hvor de fraradet dispensasjon. SFOS vurderer at tomta ikke er egnet for et
leilighetsbygg pa grunn av sterrelsen og plasseringen mellom jernbanen og riksveg 7. Det er for liten
plass pa tomta til gode og skjermede utearealer, det er ogsa krevende a fa til soverom og
oppholdsrom pa stille side. Klageren vurderer at tiltaket bryter med statlige planretningslinjer om
stay og barn og unges interesser, og at vesentlige forutsetninger for utbygging ikke er avklart. Etter
deres syn er det viktig at tiltaket vurderes gjennom utarbeidelse av en reguleringsplan.
Tilfredsstillende boforhold mtp. stey og uteoppholdsarealer, kan ikke ivaretas pa en god mate
giennom kun sgkers prosjektering i byggesaken.

Hol kommune v/ Utvalg for plan og utvikling behandlet klagen fra SFOS i mgte 12.06.2025, sak 78/25,
og tok den ikke til fglge.

Formelle forhold og Statsforvalterens kompetanse
Vedtaket ble sendt ut til partene 04.04.2025 og ble paklaget 22.04.2025. Vi konstaterer at klagen er
fremsatt i tide, av et statlig organ med rettslig klageinteresse, jf. fvl. 8 28 flg.

Statsforvalteren er gitt myndighet til & behandle klager etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-9. Nar
Statsforvalteren selv er klager, blir saken behandlet av klageinstans i et annet embete. For
behandling av klager gjelder reglene i forvaltningsloven, sa langt ikke annet er bestemt.
Klageinstansen kan preve alle sider av saken, men skal legge stor vekt pa det kommunale selvstyret
ved var preving av det frie skjgnn, jf. fvl. § 34. | dispensasjonssaker innebarer 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 & prgve om dispensasjon bar
innvilges, da dette harer til kommunens frie skjonn.

Statsforvalterens vurdering av saken

Forholdet til gjeldende plangrunnlag

| kommunedelplanen for Geilo (vedtatt 24.06.2010) er eiendommen avsatt til «tettstadomrade -
noveranden». lht. retningslinjene omfatter det «areal til bustad, forretnings-, industri-, kontor-,
turisme, offentlege og allmennyttige formal». Den konkrete arealbruken styres av eksisterende
reguleringsplaner som viderefares, jf. pkt. 4.1. Eiendommen ligger innenfor reguleringsplanen for
Geilomoen (07.08.1973) og er regulert til «forretning/service». Innenfor forretningsomradene er det
satt et krav om bebyggelsesplan i pkt. 2:

«For det enkelte byggeomrade skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan godkjent av
bygningsradet for seknad om byggetillatelse behandles. [...] Planen skal detaljeres etter
behov og bl.a. vise all bebyggelse med adkomst.»
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| seknaden og klagen pa avslaget, har Geiloark anfgrt at det ikke er behov for ny plan her, og i hvert
fall ikke detaljregulering etter dagens standard. De viser til at praksis i omradet er a bygge uten
naermere regulering, og at bade pkt. 9 (innredning av leilighet i forretningsomrader) og pkt. 7
(seerlige grunner til unntak fra plan) ser ut til & apne for avvik.

Situasjonsplan lagt over plankartet Hllustrasjon av mulig flermannsbolig

Radmannen har forklart hvorfor sgkers anfarsler ikke kan fare fram. Ifalge kommunens tolkning, har
reguleringsplanen relativt begrensede unntaksregler, som ikke er aktuelle i foreliggende sak.

Det kan gis unntak for innredning av leilighet i forretningsomrader, sa lenge byggets hovedformal er
i samsvar med arealformalet, jf. pkt. 9. | pkt. 7 viser planen kun til dispensasjonsregelen, slik den var
i gammel bygningslov. Da var kriteriet for unntak fra plan at det forela «szerlige grunner» etter en
skjgsnnsmessig vurdering. Kommunen har tidligere gitt enkelte unntak fra plankravet for boliger i
boligomradene, men har ogsa krevd regulering i andre saker, slik som Geilomoen Il og Bakkenfeltet.’

Statsforvalteren stgtter radmannens tolkning. Pkt. 2 er relativt klar pa at det kreves «detaljert
bebyggelsesplan». Int. faringer fra Kommunal- og distriktsdepartementet? skal krav om
«bebyggelsesplan» i dag forstas som detaljregulering, da det er dette verktgyet som er viderefert i
2008-loven. Statsforvalteren vurderer videre at «detaljeres etter behov» i denne saken, innebaerer at
det ma gjeres et reguleringsplanarbeid hvor man avklarer alle vesentlige rammer for utbygging.
Eiendommen er inneklemt mellom jernbane og riksveg, det er skt om awvik fra arealformadlet og
flere boenheter pa en relativt liten tomt. Etter vart syn gir seknaden behov for en grundig avklaring
av flere planmessige forhold.

Vi kan ikke se at det har seerlig betydning at kommunen har gitt unntak etter pkt. 7 tidligere.
Unntakene er basert pa konkrete vurderinger, og ut fra gjeldende forhold og myndighetskrav til
aktuell tid. | dag er lovens dispensasjonsregel strengere enn den var fer hhv. 2008 og 1985.
Vurderingen kan dermed bli annerledes. Nar det er sagt, har rddmannen forklart at unntakene
primaert er gitt for boliger i samsvar med arealformalet. Saken pa gbnr. 62/30 skiller seg fra dette.
Unntaket «leilighet kan innredes» i pkt. 9 kommer apenbart ikke til anvendelse. Ordlyden apner ikke
for oppfering av et rent boligbygg med flere enheter.

Statsforvalteren slutter seg til kommunens vurdering, og konstaterer at det falger et krav om
detaljregulering etter pkt. 2 i omradeplanen for Geilomoen. Det er videre krav om dispensasjon fra
arealformalet og fra to byggegrenser. Geiloark har sgkt om dispensasjon fra alle disse forholdene.
Statsforvalteren vil i det felgende gjore en vurdering av om lovens vilkar for a gi dispensasjon er til
stede, primaert med fokus pa plankravet.

1 Se opprinnelig avslag side 4-5 og radmannens saksframlegg til sak 42/25 side 7
2 Tolkningsuttalelse 15/3808-2. § 26 i pbl 85 - Spgrsmal om krav om bebyggelsesplan - regjeringen.no
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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 a gi dispensasjon ma veere klart starre enn
ulempene etter en samlet vurdering. Hensynene som begrunner bestemmelsen det er sgkt
dispensasjon fra, vil veere sentrale ved vurderingen av om lovens vilkar er oppfylt. Nar det gjelder
vilkaret om fordelene, er det primaert den samfunnsmessige areal- og ressursdisponering som er
relevant. Fordeler av privat karakter vil kun unntaksvis kunne vektlegges i interesseavveiningen.

Dispensasjonsvurdering - plankravet

Hensyn bak bestemmelsen

Hensyn bak et krav om bebyggelsesplan/detaljregulering, er a sikre at dette utarbeides nar det er
behov for en mer detaljert planavklaring. Gjennom en reguleringsplan fastsettes det hvordan
arealene skal benyttes, og det gis rammer for ny bebyggelse. Ved vurdering av om hensyn bak
plankravet blir vesentlig tilsidesatt, ma man ta utgangspunkt i hva en reguleringsplan vil kunne
avklare. Det ma videre ses hen til om disse forholdene allerede er avklart pa annen mate, for
eksempel giennom kommuneplanbestemmelser eller etablert infrastruktur og bygningsmilja.3

Plankravet har en side mot lovens formal, om forutsigbarhet, medvirkning og helhetlig planlegging,
herunder ivaretakelse av statlige og regionale interesser. Iht. pbl. 8 12-1 skal en reguleringsplan
«sikre forsvarlig planavklaring» og gi grunnlag for «gjennomfgring av bygge- og anleggstiltak».
Dersom en omradeplan ikke i tilstrekkelig grad gir rammer for bebyggelsen, taler dette for a
detaljregulere. Videre har det betydning om det omsgkte tiltaket bryter med flere av faringene i den
gjeldende planen. Lovens forarbeider* sier faelgende om dispensasjoner pa s. 242 (var understreking):

«Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig at
endringer i planer av betydning ikke skjer ved dispensasjoner, men behandles etter reglene
om kommuneplanlegging og reguleringsplaner.»

Konkret vurdering

| denne saken kan Statsforvalteren i hovedsak tiltre rddmannens vurderinger i avslaget og
saksframlegget til vedtak 42/25, samt SFOS sin klage. Vi vurderer at begge disse har gjort en saklig og
god vurdering av hvordan en dispensasjon vil ga vesentlig ut over hensynene bak plankravet. Vi
vurderer saken pa samme mate, og henviser her til et lengre utdrag fra s. 2-3 i klagen:

«Vi er enige i at det er fornuftig a fortette og bygge boliger rundt sentrumsomradet av Geilo hvor det blant
annet er kort vei til skole, jobb, forretninger og fritidsaktiviteter. Det er i trad med nasjonal og regional
politikk. [...] Samtidig er det viktig at dette gjgres med kvalitet. Vi ser av vedtaket at det er vist til at
utfordringer med stgy og at krav til uteareal skal Igses som en del av prosjekteringen av bygget. Med
bakgrunn i at det er dpenbare stgyutfordringer ved tomten, bade fra bane og vei, mener vi
stgyutfordringene bgr avklares i en reguleringsplan. Vi er i utgangspunktet i tvil om tomten har kvaliteter
som boligtomt og slik sett bgr viderefgres som en tomt for forretninger eller andre virksomheter som ikke
er definert som stgyfglsomme bruksformal. Det vil i sa fall en planprosess avklare. Slik situasjonsplanen
viser plasseringen av boligbygget, vil det vaere stgy pa fasaden mot bade vei og bane hvor vinduene i det
planlagte bygget er plassert. Stgyutfordringene er derfor dpenbare.

3 Se Sivilombudets sak 2019/4292
4 0t. prp. nr. 32 (2007-2008)
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Sty bidrar til redusert velvaere og mistrivsel, og pavirker folks helsetilstand. [...] Det er derfor en
forventning at kommunene sikrer bedre levekar og folkehelse gjennom arealplanleggingen. Det er viktig a
sikre at befolkningen ikke blir utsatt for forurensning, darlig luftkvalitet og stgy, jf. Nasjonale forventninger
til regional og kommunal planlegging 2023-2027. [...] Tomten er i tillegg liten, ca. 0,7 daa. Vi ser av
situasjonsplanen at det vil vaere mangel pa areal for a ivareta barn og unges interesser. Det er kun et areal
pa ca. 93 m2 som er vist som uteoppholdsareal og hele dette arealet er utsatt for trafikkstgy fra vei og
bane. Selv om tomten ligger sentrumsnaert, hvor det er lekeplasser for barn og unge i naeromradet, sa er
det viktig at det sikres naerlekeplass for de aller minste som har en kortere bevegelsesradius fra boligen
sin. [...] Nar det skal bygges sa mange som fem leiligheter, mener vi det er viktig at dette avklares gjennom
utarbeidelse av en reguleringsplan. Med utgangspunkt i at det er stgy fra bade nord og s¢r, vil det i tillegg
vaere utfordrende a oppna tilfredsstillende stgyverdier som er innenfor kravene i stgyretningslinje T-
1442/2021.

Vilkaret i vedtaket om at st@y og krav til uteareal skal avklares som en del av prosjekteringen, sier heller
ikke noe om hvordan dette skal Igses og om dette er mulig. Det mener vi er uheldig nar det skal bygges
fem boenheter pa en relativt liten tomt pa 0.7 daa hvor valgmulighetene er begrensede for a gjgre
tilpasninger for a sikre krav til stgy og lekeareal. Det er derfor hgyst usikkert hvordan dette blir Igst og
ivaretatt.»

Etter vart syn er det flere problematiske forhold med sgknaden, som krever avklaring. Tiltaket
avviker fra bade arealformal og to byggegrenser. Tomta har en vanskelig beliggenhet mellom bane
og veg, og det legges opp til relativt mange boliger pa en liten tomt. Fortetting med boliger kan nok
vaere aktuelt, og folge opp overordnede fgringer for utvikling av Geilo og statlige planretningslinjer
for arealbruk. Ny arealbruk ma imidlertid gjeres pa en god mate og vedtas etter en riktig prosess.
Man ma serge for gode bomiljger giennom helhetlig og samordnet planlegging, jf. kommuneplanens
samfunnsdel s. 11. Dette lgses ikke gjennom enkeltsgknader i strid med plan.

| denne saken er spesielt steyforhold og utearealer vanskelig a ivareta. Bade kommunens
barnerepresentant og Miljgrettet helsevern har fraradet det omsakte prosjektet. Det samme gjelder
uttalelsen fra SFOS, som vurderer at tiltaket bryter med statlige feringer for barn og unge og stay.
Slik Statsforvalteren vurderer det ma man gjennom plan vise hvordan man sikrer bokvalitet pa en
god mate, herunder avklare antall enheter, parkeringsdekning, utearealer og evt. stayskjermings-
tiltak.

Konklusjon

A behandle saken uten en planprosess vil vesentlig sette til side plankravet, nasjonale interesser og
lovens formal om forutsigbarhet, medvirkning og helhetlig planlegging. Det forste vilkaret for
dispensasjon er ikke oppfylt, jf. pbl. 8 19-2. Det er falgelig ikke anledning til & gi dispensasjon fra
plankravet. Klagen tas til falge.

Dispensasjon fra forretningsformalet

Vurderingen vil i stor grad bli den samme som for plankravet, da avviket fra plan er betydelig, og gar
ut pa en bruk som ikke er vurdert giennom den gjeldende planen. Det er ikke avklart hvorvidt denne
tomta er egnet til boligformal, i hvert fall ikke av sdpass stort omfang. De naermere rammene for
bolighebyggelse er ikke gitt, og det er ikke sannsynliggjort at man kan ivareta stgykrav og gode
uteomrader. Statsforvalteren vurderer at dispensasjonen gar vesentlig ut over lovens
formalsbestemmelse og statlige feringer, og ma avslas etter § 19-2 andre ledd.
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Dispensasjon fra byggegrenser mot riksveg og gangveg

Statsforvalteren har ingen vesentlige merknader til dispensasjonen fra byggegrensene. Planutvalget
har gjort en vurdering pa s. 2 i vedtaket og lagt spesielt vekt pa at Statens vegvesen ikke har fraradet
dispensasjon. Byggegrensene var heller ikke tema i klagen fra SFOS.

Statsforvalteren vurderer uansett at disse dispensasjonene far liten praktisk betydning, idet
plankravet slar inn. Bearbeidet prosjekt kan bli annerledes enn det som er vist i opprinnelig seknad,
og ma avklares konkret giennom planarbeidet. Det vil i planen matte vurderes antall enheter,
bygningsvolum, plassering, stayskjerming og parkeringslgsning. Det vil da ogsa veere relevant a
avklare konkret lgsning for fysisk skille mot vegen, som Vegvesenet papekte i sin uttalelse.

Statsforvalterens vedtak

Klagen fra Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus tas til felge. Statsforvalteren gjar
om Hol kommunes vedtak av 03.04.2025, og avslar dispensasjon fra plankravet og forretnings-
formalet.

Tiltaket vil vesentlig ga ut over hensyn bak bestemmelsene det dispenseres fra, lovens formal og
nasjonale interesser, jf. pbl. 8 19-2.

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

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