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Dispensasjonsbehandling - Tilleggsareal til fritidseiendom- fra gbnr 191/1 til 
gbnr 191/11 – Dispensasjon fra reguleringsplan Hindbjørgen hytteområde

Dokumenter i saken:
1 I Svar på foreløpig melding i forvaltningssak - dispensasjonssøknad Olav Hogstad
2 S Dispensasjonsbehandling - dispensasjon fra reguleringsplan 

Hindbjørgen hytteområde - tilleggsareal til fritidseiendom- gbnr 191/1

Koordinater og situasjonskart slik det er framlagt i delingssøknad (saksnummer 16/2647)

(Vedleggene er markert med fet skrift).

Ingress
Olav Hogstad (eier av gbnr 191/11) søker på vegne av grunneier Jarle Hindbjørg (gbnr 191/1) 
om dispensasjon fra reguleringsplan Hindbjørgen hytteområde for å legge til et tilleggsareal på 
ca.1250kvm til eiendommen gbnr 191/11 fra gbnr 191/1

Saksopplysninger

Bakgrunn 
Olav Hogstad (eier av gbnr 191/11) søker på vegne av grunneier Jarle Hindbjørg (gbnr 191/1) 
om dispensasjon fra reguleringsplan Hindbjørgen hytteområde for å legge til et tilleggsareal på 
ca.1250kvm til eiendommen gbnr 191/11 fra gbnr 191/1. Søknaden ble mottatt 12.10.2016.



Beliggenhet 
Den omsøkte eiendommen ligger i Budalen, sør for Enodden.

Figur 1 Oversiktskart over deler av Midtre Gauldal kommune. Området det søkes dispensasjon er vist med rød pil.

Gjeldende reguleringsplan:

Figur 2 Oversiktskart over Hindbjørgen hytteområde. Området det søkes dispensasjon er vist med rød pil.

Dagens situasjon/beskrivelse av tiltaket
Tiltakshaver skriver ‘’fradelingen ønskes for tilkjøtning av allerede eksisterende og bebygd 
hyttetomt. Planen er å overkjøte til eier av gbnr 191/11 etter fradelingen. Eier av 191/11 har 
opplyst både ovenfor grunneier og muntlig i møte med Midtre Gauldal kommune at man ønsker 
å søke om innlemming av nyetablert matrikkel i eksisterende 191/11 så snart overføringen har 
skjedd.



Arealets størrelse (ca. 1250kvm) er et resultat at det som anses som en naturlig påskjøtning av 
eksisterende hyttetomt 191/11, når man tar følgende i betraktning:

- Eier av 191/11 har boret etter vann og anlagt septiktank på det omsøkte areals nordre 
del. Nytt og tidsmessig kloakk – renseanlegg vil hensiktsmessig anlegges dels inn i dette 
arealet. Dette er en stor investering, og eier av 191/11 ønsker å ha slik infrastruktur på 
egen tomt, noe som også støttes av søker.

- Ut fra terrengets beskaffenhet på eksisterende tomt 191/11, er det også hensiktsmessig å 
legge et eventuelt anneks (som eier av 191/11 opplyser å utrede og søke om) mot nord. 

- Søker har anlagt driftsveg nedenfor hyttetomt 191/11 i senere år, og denne danner en 
naturlig avgrensning mot øst for hyttetomten. Eier av 191/11 har tinglyst rett til bruk av 
denne veien som adkomstvei for sin hyttetomt, og har dertil allerede med søkers tillatelse 
etablert parkeringsplass på sør-østre del av det omsøkte arealet. Hoveddelen av dette 
arealet utgjør en relativ bratt skråning, og utgjør alene ca.500 kvm. Både søker og eier 
av 191/11 synes det er ryddig at dette arealet inngår i hyttetomten, da det uansett i 
praksis benyttes av hytteeier.

- Mot vest skjer tilskjøtning av arronderingsmessige hensyn – ny foreslått grense følger 
åsryggen i terrenget, og utgjør heller ikke særlig stort areal. Totalt sett får den nye 
tomten dersom denne slås sammen med 191/11 en mer hensiktsmessig utforming med 
tanke på planlagt og eksisterende bruk ’’. 

Eksisterende tomt er i dag på ca. 1424m2. Ønsket tilleggstomt er på1250m2, noe som medfører 
at det tomtens totale areal vil bli 2674 m2. (ca.2,6 daa).

Planavklaring
Omsøkte tiltak ligger innenfor reguleringsplan Hindbjørgen hytteområde, med følgende 
bestemmelser:

Søkerens begrunnelse for tiltaket
I henhold til § 19-1 krever en dispensasjonsbehandling at søker grunngir sin søknad. Søker har 
oppgitt følgende begrunnelse:



‘’ Det arealet som søkes fradelt er ikke utnyttbart til jordbruksformål, og det benyttes heller ikke 
i dag som beitemark eller adkomstareal for buskap eller beite. Søker har i alle år skjermet 
hyttetomt 191/11 fra buskaps ferdsel i beitesesong, og utvidelsen av tomtearealet vil ikke 
innebære noen endring på dette. Arealet mot nord er hovedsakelig myrterreng, og mot øst ned 
mot vei er der bratt skråning. Arealet og de umiddelbart omkringliggende arealer anses ikke 
egnet til opparbeidelse av dyrket mark ifølge søker.

Hindbjørgen hytteområde består av et fåtall og spredt beliggende hyttetomter. De fleste av 
tomtene er fra tiden før reguleringsplanen kom til, og de som er tilkommet i ettertid er kjøpt og 
utviklet i henhold til reguleringsbestemmelsene. 191/11 er selv en av de eldste hyttetomtene, med 
en historie tilbake til midten av 60-tallet. Figur 3 Situasjonskart over tiltaket.

Utviklingen av denne og de etableringer som er gjort på Søkers eiendom har skjedd over 
generasjoner av oppsittere, og basert på muntlige tilsagn og avtaler. Det foreligger ikke 
tilsvarende ordninger for de andre hytteeiendommene i området. Som nevnt, er overskridelsen 
av reguleringsplanens bestemmelser begrunnet i reelle og særskilte hensyn gjeldende for denne 
tomt alene. Dette er behov for å få allerede eksisterende infrastruktur på egen tomt, gi 
nødvendig plass til oppgradering av kloakkrenseanlegg, samt øke arealet i en retning hvor det 
terrengmessig er naturlig og mulig å legge et anneks.

Fradelingsarealet er ikke egnet til opprettholdelse som eget gårds- og bruksnummer med tanke 
på bruk som separat tomt.

Faren for uheldig presedens ved fravikelse av reguleringsplanens bestemmelse om størrelse 
anses ikke, med den samlede begrunnelse som er gitt, å være til stede etter Søkers og 
undertegnedes mening.’’

Høring/nabovarsel
Saken er ikke sendt på høring da rådmannen mener saken vil få et negativt utfall.

Forutsetninger som må oppfylles for å kunne gi dispensasjon
I henhold til plan- og bygningslovens § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom hensynet til
bestemmelsen det dispenseres fra eller lovens formålsbestemmelser, ikke vesentlig blir 
tilsidesatt.
Samt at fordelene med å innvilge dispensasjonen må 
være klart større enn ulempene, etter en samlet 
vurdering.

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal 
det legges særlig vekt på dispensasjonens
konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og 
tilgjengelighet.
Dispensasjonen kan gis både midlertidig og varig. Det 
kan i tillegg settes vilkår ved dispensasjonen.

Vurdering
Eksisterende reguleringsplan er en forholdsvis ny plan 
fra 2002. Rådmannen mener at en endring av reguleringsformål i utgangspunktet skal behandles 
som en endring av eksisterende plan, og ikke som en dispensasjon. Det omsøkte tiltaket 
vurderes riktignok å ikke berøre sektormyndighetenes lovbestemte saksområder nevneverdig, da 
det er gitt tillatelse til utbygging i dette området. Rådmannen er likevel av den oppfatning at 
kommunen ikke bør fravike fra krav om reguleringsendring.



Det framkommer fra dispensasjonssøknaden at eier av 191/11 har boret etter vann og anlagt 
septiktank på det omsøkte areals nordre del. Rådmannen har forståelse for at dette ønskes 
etablert på egen tomt. Rådmannen gjør oppmerksom på at i planbestemmelsene står det skrevet 
at ‘’det kan opparbeides felles brønn for hyttene innenfor reguleringsområdet’’. Dette betyr at 
hver enkelt hytte ikke skal opparbeide egen brønn. Rådmannen kan ikke se at det foreligger 
noen søknad for hverken brønn eller septiktank. Er dette gjennomført er det å betrakte som 
ulovelig.

Tiltakshaver har etablert vei inn til sin hyttetomt. I plankartet for reguleringsplan for 
Hindbjørgen hytteområde er det KUN regulert inn vei til hytte nr. 10, samt de innregulerte 
parkeringsplassene. Ut fra flyfoto kan man se at både hytte nr. 11, 7 og 1 har vei inn til hyttene. 
Rådmannen kan ikke se at det foreligger noen søknad om vei til noen av disse hyttene, noe som 
betyr at vegene trolig er etablert ulovlig. 

I søknaden nevnes det videre at det er allerede etablert en parkeringsplass på sør – østre del av 
ønsket tilleggsareal med søkers (eier av 191/1) tillatelse. Ut i fra planbestemmelsene står det 
skrevet at parkering skal skje felles for hyttene nr 7, 11 og grunneier på et område som er merket 
P4. Dette arealet er øst for omsøkte eiendom, og inngår ikke i ønsket tilleggsareal. Rådmannen 
kan ikke se ut fra flyfoto at det i dag er etablert parkeringsplass på området merket P4.

Tiltakshaver mener at det omsøkte området ikke er egnet som beitemark. Ut fra markslagskartet 
kan man se at ønsket areal ligger innenfor skog av lav bonitet. Tiltakshaver hevder også at 
arealet mot nord er et myrterreng. Rådmannen kan ikke se dette ut fra markslagskartet, men hvis 
dette er tilfelle styrker dette rådmannens argumentasjon på at dispensasjonssøknaden bør avslås. 
Å tilrettelegge for utbygging i myr er noe som ansees som negativt. Det er viktig å forhindre 
inngrep i myrområder da dette er et viktig leveområde for ulike arter, samt et viktig CO2 lager. 

Til slutt kommer det fram at etableringen av tiltak på den eksisterende eiendommen gbnr 191/11 
har skjedd gjennom generasjoner og gjennom muntlige avtaler. Rådmannen kan ikke uttale seg 
på bakgrunn av muntlige avtaler og må forholde seg til dokumentert materiale.

Ut i fra en samlet vurdering mener rådmannen at å tillate slike dispensasjoner undergraver 
gjeldende reguleringsplaner og medfører at udaterte reguleringsplaner vises i planarkivet. 
Kommunen er ansvarlig for å opprettholde et oppdatert planarkiv, noe som betyr at vesentlige 
endringer av en eksisterende reguleringsplan må behandlers som en reguleringsendring og ikke 
en dispensasjon.

Vurdering etter prinsippene etter naturmangfoldloven §8-12:
§8 – Kunnskapen anses som god nok i denne saken.
§9 – Føre – var – prinsippet vurderes som god nok.
§10 – Økosystemets tilnærming og samlet belastning vurderes til å ikke bli større.
§11 – Kostnadene og miljøforringelsene skal bæres av tiltakshaver.
§12 – Tiltakshaver er ansvarlig for at miljøforsvarlige teknikker nyttes.

Rådmannens innstilling
Midtre Gauldal kommune avslår søknad om dispensasjon for å legge til et tilleggsareal på 
ca.1250kvm til eiendommen gbnr 191/11 fra gbnr 191/1.

Endringer av eksisterende reguleringsplan skal skje gjennom en reguleringsendring.



Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 og begrunnes med at tiltaket 
setter overordnete saker til side ved vesentlige endringer av eksisterende reguleringsplan.


