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Nord-Aurdal kommune
Møtebok - delegert sak

Myndighet Vedtaksdato Saksnr. Saksbehandler
Delegert for planutvalget 01.12.2008 226/08 rogrol

Oppland Bygg & Anlegg AS - søknad om dispensasjon fra kravet om at all 
infrastruktur innen reguleringsplanområdet for Tisleia Fjellgård skal være 
ferdig utbygd i henhold til bestemmelsenes pkt.1.10.

Saksdokumenter (ikke vedlagt):

Nr T Dok.dato   Avsender/Mottaker Tittel
1 I 11.09.2007 Asplan viak a/s Tisleia fjellgård - overordnet vann og 

avløpsplan
2 U 12.11.2007 Asplan viak a/s Tisleia fjellgård - overordnet vann og 

avløpsplan
3 I 11.12.2007 Asplan viak Tisleia fjellgård-kommentar til 

planlagt avløpsanlegg
4 U 21.01.2008 Asplan viak Tisleia fjellgård- vedr. avløpsanlegg
5 I 13.11.2008 Oppland Bygg & Anlegg as Oppland Bygg & Anlegg - utbygging 

av vei,vann og avløp
6 U 20.11.2008 Oppland Bygg & Anlegg as Vedr. Tisleia Fjellgård - søknad om 

dispensasjon fra 
reguleringsbestemmelsenes pkt. 9 og 
10.

Saksopplysninger:
I brev av 13.11.08 søker Oppland Bygg & Anlegg AS om overnevnte fritak, slik at tomtene 
merket fra 1 til 9 må selges før oppstart med veg, vann og avløp må selges før 1. trinn av 
bygging av vei, vann og avløp igangsettes. Når overnevnte tomter er solgt vil, vil 
infrastrukturen bli opparbeidet opp til tomt 10 i planen.
Salget av tomtene fra 1-9 vil være med å finansiere oppstarten av anlegget. Ved videre salg 
bygges 2. etappe fra tomt 10 til og med 20 og som en 3. etappe bygges vei, vann og avløp for 
de resterende.
Fra administrasjonens side ble det gitt beskjed i brev av 20.11.08 om at søknaden måtte
behandles av planutvalget i møte i januar 2009, men etter henvendelse fra tiltakshaver har en 
kommet til at søknaden kan behandles av administrasjonen.
Planutvalget har i møte 05.06.08 som sak 060/08 gitt utslippstillatelse for hyttefeltet.  



Vurdering:
På grunn av endringene som har skjedd i den økonomiske situasjonen både internasjonalt og 
nasjonalt i den senere tiden, har en fra administrasjonens side forståelse for søknaden.
Utbygging av 1. byggetrinn vil imidlertid innebære at felles renseanlegg og vannforsyning må 
bygges i tillegg til veg fram til tomtene 1 til og med 9.
For å kunne få gjennomført utbyggingen, synes det forsvarlig å kunne godkjenne søknaden.

Vedtak:
I henhold til fullmakt og plan- og bygningslovens §7, gir rådmannen dispensasjon fra 
kravet i reguleringsbestemmelsenes pkt. 1.10 om at infrastrukturen i hele det regulerte 
feltet må være ferdig utbygd før byggetillatelse kan gis på følgende vilkår:

1. Før byggetillatelse for hytter innen det regulerte området for Tisleia Fjellgård kan gis
må veg, vann og avløp for tomtene 1-9 samt felles vann- og avløpsanlegg være ferdig
utbygd.

2. Egen byggesøknad for overnevnte arbeider må være godkjent av kommunen.

Fagernes, 01.12.2008

Etter fullmakt

Rolf K Rogstad
ingeniør

K L A G E A D G A N G :

Dette vedtaket kan påklages til Fylkesmannen i Oppland. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dag vedtaket ble 
mottatt.
Klagen skal sendes til Nord-Aurdal kommune, Pb. 143, 2901 Fagernes. Klagen skal være undertegnet, oppgi 
vedtaket det klages over, angi de endringer som ønskes og de grunner klagen støtter seg på. Kommunen vil 
kunne bistå med veiledning. Det vises for øvrig til kapittel VI i forvaltningsloven og plan- og bygningslovens § 
13 fjerde ledd og § 15



JournalID: 08/4731
Nord-Aurdal kommune

Utvalgssak

Behandlet av Møtedato Saksnr. Saksbehandler
Planutvalget 05.06.2008 060/08 rogrol

Tisleia Fjellgård AS - søknad om  utslippstillatelse for 35 planlagte hytter 
innen regulert område for Tisleia Fjellgard på gnr 114 bnr 1 i Tisleidalen

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt):

Nr T Dok.dato   Avsender/Mottaker Tittel
1 I 17.03.2008 EcoBio AS Tisleia Fjellgård 114/1 søknad om 

utslipp av renset avløpsvann
2 U 02.04.2008 Valdres Søknad om utslippstillatelser for 

Fjellgarden fritidsboligområde og 
Tisleia Fjellgård i Tisleidalen.

3 I 08.04.2008 Per J Stendebakken Vedr.renseanlegg på Tisleia Fjellgård 
AS

4 U 08.05.2008 EcoBio AS; 
Per J Stendebakken

Ad søknad om utslippstillatelse for 
Tisleia Fjellgård gnr. 114 bnr.1.

Saksopplysninger:
Reguleringsplanen for Tisleia Fjellgard ble egengodkjent av kommunestyret i møte 03.05.07 
som sak 029/07. EcoBio AS søker på vegne av Tisleia Fjellgård AS i brev av 14.03.08 om 
utslippstillatelse for 35 hytter i området tilsvarende 150 pe.
I hytteområdet skal det legges stikkledninger og samleledning som fører til renseanlegget,
som skal plasseres sør for den kommunale vegen til Merket. Renseanlegget er planlagt som et 
kjemisk biologisk renseanlegg som skal graves ned. Det vil imidlertid bli et mindre overbygg 
over det tekniske rommet som bl.a. sikrer tilkomsten vinterstid. Fra renseanlegget er det 
planlagt å føre avløpet i rør til det dypeste nivået i Tisleia elv. Det er imidlertid planlagt å 
pumpe det rensede avløpsvannet til et blanderør på min 20cm, slik at det rensede 
avløpsvannet blandes med vann fra elva før det føres ut i elva.
Det er lagt til grunn at det planlagte rensanlegget har renseeffekt på 90 % når det gjelder 
fosfor og at avløpsvannet har badevannskvalitet i forhold til bakterieinnhold.
Det er forutsatt at det inngås serviceavtale som tilsier service minimum 2 ganger pr. år. Videre 
forutsettes det at det monteres GSM- basert alarmsystem som varsler både serviceansvarlig og 
leverandør. Det forutsettes at serviceansvarlig også tar nødvendige prøver av anlegget.

I forbindelse med nabovarsel har Per J Stendebakken stilt en del spørsmål omkring det 
planlagte renseanlegget. Dette gjelder lukt, avløp direkte ut i elva der en av hyttene tar vann 
fra elva. Derfor er det ønskelig at avløpet føres til det løpet av elva som er lengst mot nord og 



nærmest riksveien. For hyttene langs elva er det ønskelig at anlegget trekkes lengst vekk fra 
disse og at det ikke blir bygninger tilknyttet anlegget. 
I henhold til forskrift til utslipp fra mindre avløpsanlegg er søknaden lagt ut til offentlig 
ettersyn i tiden 5. – 28. april 08 samtidig som søknaden ble oversendt fylkesmannens 
miljøvernavdeling og kommunelegen til uttalelse. Det er ikke innkommet merknader i 
forbindelse med at søknaden er lagt ut til offentlig ettersyn, men miljøvernavdelingen har i 
brev av 28.04.08 avgitt følgende uttalelse:
Fylkesmannen ser at omsøkte utslipp blir i et område med betydelig belastning på 
Tisleiavassdraget fra eksisterende virksomheter. Videre er fylkesmannen kjent med ned at 
kommunen utreder en felles avløpsløsning for Tisleidalen, og mener det er viktig å få realisert 
denne så raskt som mulig.
Fylkesmannen har forståelse for at det velges små kompakte prefabrikerte renseanlegg som 
midlertidige løsninger, men påpeker at det kan være vanskelig å drive slike anlegg ut i fra 
store variasjoner i belastningen. Det er derfor viktig med god dokumentasjon for slike type 
anlegg samtidig som god driftsoppfølging med fagkyndig personell er avgjørende for at 
renseresultatet skal bli tilfredsstillende. Likeledes må det tilrettelegges for god 
driftsoppfølging hele året, selv om anlegget graves ned. For øvrig er fylkesmannen av den 
oppfatning at etterpolering av utslippet er sikrere enn å føre det direkte i elva.  

Vurdering:
Dersom intensjonene med å kunne bygge nye hytter i det regulerte hyttefeltet Tislea Fjellgard 
skal kunne gjennomføres, må det kunne godkjennes midlertidige avløpsløsninger, da det er 
uvisst når en felles avløpsløsning for Tisleidalen kan være ferdig bygd.
Ut i fra den dokumentasjon som er vedlagt søknaden, kan det synes som om denne type 
anlegg gir tilfredsstillende rensing. Som fylkesmannen presiserer i sitt brev er det en klar 
forutsetning at det er god driftsoppfølging og at det inngås serviceavtale med firma som kan 
påta seg driftsansvar og service på anlegget. Serviceavtalen må sendes kommunen for 
godkjenning. I tillegg er det viktig at det monteres alarmsystem som varsler serviceansvarlig 
ved feil.
Ut i fra fylkesmannens uttalelse, bør avløpsvannet etterpoleres i grunnen i stedet for å føre det 
direkte ut i vassdraget. Under denne forutsetning og øvrige momenter som er nevnt ovenfor, 
kan rådmannen tilrå at det gis midlertidig utslippstillatelse for omsøkte renseanlegg med 
etterpolering i infiltrasjonsanlegg.

Forslag til vedtak:
Med hjemmel i forurensingsloven og forskrift om mindre avløpsanlegg fastsatt 12.04.2000,
gir planutvalget midlertidig utslippstillatelse for 35 hytter, inntil 150 pe, innen reguleringsplan 
for Tisleia Fjellgard.
For tillatelsen er det lagt til grunn at avløpsvannet føres til biologisk renseanlegg med kjemisk 
felling og det forutsettes etterpolering i stedlige masser. Tegning som viser 
infiltrasjonsanleggets størrelse og plassering må sendes kommunen sammen med 
servicekontrakt som må inngås med ansvarlig firma som har fagkyndig personell.
Det forutsettes videre at det monteres alarmsystem som varsler ved driftsproblemer i anlegget. 
Videre må anlegget utføres slik at det er tilgjengelighet for service og ettersyn hele året.
I og med at det ennå ikke finnes felles avløpsnett i området, legger planutvalget til grunn at 
renseanlegget har en renseffekt som gjør at avløpet ikke vil ha innvirkning på vannkvaliteten i 
Tisleia elv og heller ikke vil ha innvirkning på den registrerte grunnvannsforekomsten i 
området.
Tillatelsen gis inntil videre. Så snart det blir etablert felles kommunalt eller privat ledningsnett 
i området, må avløpet fra bebyggelsen i det regulerte området for Tisleia fjellgard, tilknyttes 
dette i henhold til gjeldende regler og regulativ på tilknytningstidspunktet. 



05.06.2008 Planutvalget

PU-060/08 Vedtak, enstemmig:
Med hjemmel i forurensingsloven og forskrift om mindre avløpsanlegg fastsatt 12.04.2000,
gir planutvalget midlertidig utslippstillatelse for 35 hytter, inntil 150 pe, innen reguleringsplan 
for Tisleia Fjellgard.
For tillatelsen er det lagt til grunn at avløpsvannet føres til biologisk renseanlegg med kjemisk 
felling og det forutsettes etterpolering i stedlige masser. Tegning som viser 
infiltrasjonsanleggets størrelse og plassering må sendes kommunen sammen med 
servicekontrakt som må inngås med ansvarlig firma som har fagkyndig personell.
Det forutsettes videre at det monteres alarmsystem som varsler ved driftsproblemer i anlegget. 
Videre må anlegget utføres slik at det er tilgjengelighet for service og ettersyn hele året.
I og med at det ennå ikke finnes felles avløpsnett i området, legger planutvalget til grunn at 
renseanlegget har en renseffekt som gjør at avløpet ikke vil ha innvirkning på vannkvaliteten i 
Tisleia elv og heller ikke vil ha innvirkning på den registrerte grunnvannsforekomsten i 
området.
Tillatelsen gis inntil videre. Så snart det blir etablert felles kommunalt eller privat ledningsnett 
i området, må avløpet fra bebyggelsen i det regulerte området for Tisleia fjellgard, tilknyttes 
dette i henhold til gjeldende regler og regulativ på tilknytningstidspunktet. 

…….
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Behandlet av Møtedato Saksnr. Saksbehandler 

Planutvalget 19.04.2007 050/07 NYHGUN 
Kommunestyret 03.05.2007 029/07 NYHGUN 
Planutvalget 28.08.2008 081/08 WESKNU 
     
                    
 

 
Reguleringsplan for Tisleia fjellgard 
 
 
Vedlegg:   

   

Dok. dato Tittel Dok.ID 

18.08.2008 Tisleia-fjellgaard-plankart-a3.pdf 33283 
  Plankart og bestemmelser 
 
Andre saksdokument (ikkje vedlagt): 

     

Nr T Dok.dato    Avsender/Mottaker Tittel 

20 U 20.03.2007 Avisa Valdres AS Annonsetinging 20.03.07 
21 U 20.03.2007 Iflg. adresseliste Melding om nytt offentleg ettersyn i 

14 dagar av forslag til reguleringsplan 
for Tisleia Fjellgård 

22 I 29.03.2007 Statens vegvesen Melding om nytt offentlig ettersyn av 
forslag til reguleringsplan for Tisleia 
fjellgard 

24 I 30.03.2007 Anne Ma Western Merknader til ny høring til planforslag 
for reguleringsplan for Tisleia 
Fjellgard 

28 I 31.03.2007 Trygve og Arne Løwe Merknader til forslag til 
reguleringsplan for Tisleia Fjellgard 

25 I 04.04.2007 Trond Sæthre Tisleie fjellgard - kommentar til nytt 
offentlig ettersyn. 

27 I 10.04.2007 Ane Sæthre Sæthre - merknad til reguleringsplan 
26 S 11.04.2007  Reguleringsplan for Tisleia Fjellgård 
23 I 30.04.2007 Oppland fylkeskommune Melding om nytt offentlig ettersyn av 

forslag til reguleringsplan for Tisleia 
fjellgard 

29 U 10.05.2007 Iflg. adresseliste Reguleringsplan for Tisleia fjellgard er 



godkjent 
30 U 16.05.2007 Anna Rust Reguleringsplan for Tisleia fjellgård, 

gebyr for saksbehandling 
31 I 29.05.2007 Bjørg Erna Johansen Reguleringsplan Tisleia fjellgård-

merknad 
32 U 05.06.2007 Bjørg Erna Johansen Tisleia fjellgård, svar vedr. merknader 

til reguleringsplan 
33 I 12.06.2007 Areal AS Tisleia fjellgård, søknad om endring 

av reguleringsplan 
34 U 26.06.2007 Areal+ Reguleringsplan for Tisleia Fjellgård, 

svar vedr. søknad om endring 
35 I 26.05.2008 Areal+ AS Mindre vesentlig reguleringsendring 

Tisleia fjellgård 
36 U 02.07.2008 Areal+ AS;  

Anna Rust 
Reguleringsplan for Tisleia Fjellgård, 
Merket, mindre vesentlig endring, 
varsling av naboer og berørte 

 
Planutvalget 02.11.2006  

 
Saksopplysningar: 

Kommunen har motteke forslag til reguleringsplan for Tisleia fjellgard frå Areal+ på vegne av 
grunneigar. Gjeldande plan for området er kommunedelplan for Merket utmarksområde som 
vart godkjent 15.06.06. Planområdet er i kommunedelplanen vist som byggeområda H1 
(hytteområde), H4 (bustadområde) og T/F3-F (område for turisme/forretning).  
 
Reguleringsforslaget viser 35 nye og 4 eksisterande hyttetomter i H1 og 5 nye bustadtomter 
og 1 eksisterande hyttetomt i H4. I tillegg område for næring, utleige. Både arealbruk og 
omfang er i samsvar med gjeldande kommunedelplan. 
 
Føresegnene i kommunedelplanen seier at ”I kvart av utbyggingsområda skal det utarbeidast 

ein felles reguleringsplan slik at ein kan få ei samla vurdering av arealutnyttinga der omsyn 

til naturmiljø, friluftsliv og estetikk vert ivareteke”. Når kommunedelplanarbeidet for Merket 
utmarksområde starta opp i 2001 vart det sagt at arbeidet med reguleringsplan for Tisleia 
fjellgard og for Bjørkestøllie som var starta opp kunne halda fram parallelt med utarbeidinga 
av kommunedelplanen. Administrasjonen har med bakgrunn i dette funne det vanskeleg å 
krevja ein felles reguleringsplan for byggeområde H1 og ein felles for H4. Delar av H4 er 
ferdigregulert. 
 
Føresegnene i kommunedelplanen seier at ”Risikoen for flaum, erosjon, masseavlagring, 

isgang m.m. skal vurderast ved utarbeiding av reguleringsplan”. Planleggar opplyser at 
risikoen er vurdert som svært liten for planområdet. Det blir vist til at det er veldig mange 
utbygde område nærare elva enn det planlagde feltet, og at ein reknar med at tiltak må settast i 
verk lenge før ev. skade oppstår i planområdet. 
 
Det går ei høgspenninga gjennom planområdet. Strekket som går mellom dei planlagde 
bustadtomtene og næringsområdet skal leggast som jordkabel. Som avkøyring til 
hyttetomtene er tenkt nytta eksisterande tilkomst til eigedom 114/76 og ei 
vidareføring/tilpassing av denne. Vegane skal vinterbrøytast. Tilkomstveg til bustadtomtene 
skal ta av frå eksisterande veg til Bjørkestøllie hyttefelt. 
 



Dei nye hyttetomtene skal ha høg standard. Det er straum til planområdet og det er planlagt 
ein ny trafokiosk rett sør for hyttetomt 26. I forslag til planføresegner er det sagt at ”All ny 

bebyggelse må tilkobles nytt, godkjent vannforsyningsanlegg for området” og ”Kloakken skal 

føres til godkjent avløpsanlegg”.  
 
Det er avsett eit område for reinseanlegg i kommunedelplan for Merket utmarksområde, men 
det er unnateke rettsverknad då Fylkesmannen reiste motsegn (innsigelse) til dette med 
bakgrunn i at det førelåg for lite informasjon om det planlagde tiltaket. Administrasjonen har 
tidlegare signalisert at det er viktig å få fortgang i arbeidet med det planlagde reinseanlegget.  
 
I brev datert 16.08.06 blir det derfor søkt om å få godkjent boring etter vatn og 
infiltrasjonsløysing på kloakk i likskap med det som er godkjent på naboeigedomen 
(reguleringsplan for Bjørkestøllie). I svar 23.08.06 signaliserer administrasjonen at ein ikkje 
vil gå i mot ei slik løysing i planen, og viser til at planforslaget vart starta opp for 6 år sidan 
og at det er gitt ein del signal under planprosessen som det er vanskeleg å gå tilbake på. 
Vidare at det føreligg motsegn mot reinseanlegget som er vist i gjeldande kommunedelplan, 
samtidig som det ikkje er løyvd midlar til nærare undersøkingar og vurderingar av dette 
tiltaket.  
 
I punkt 8 i forslag til reguleringsføresegner, byggeområde for private hytter, er det forslag om 
å gjerda inn heile hytteområdet med skigard i staden for enkeltgjerde kring kvar hyttetomt slik 
kommunedelplanen legg opp til. Det er føresett at den frie ferdselen ikkje skal hindrast, det 
skal lagast grinder ved alle stiar og korridorar ut i friluftsområda samt ferist ved innkøyringa 
til området. Det blir opplyst at grunneigar vil kontakta dei som har beiterett i området og 
inngå avtale vedr. dette, og at det kan bli aktuelt med ein eingangserstatning.  
 
Administrasjonen var på synfaring i området 08.08.06 og signaliserte der at byggegrensa på 
nokre av dei øvste hyttetomtene bør trekkast lenger bak slik at ein unngår muleg 
silhuettverknad. Dette galdt også bustadtomt 3. I revidert forslag av 08.09.06 er dette teke inn.  
 
Vurdering: 

Forslaget om å gjerda inn heile hytteområdet er interessant, og vil kunna løysa mulege 
problem som kan oppstå m.o.t. både tilgjenge og beitedyrproblematikk. Løysinga føreset at 
grunneigar blir einige med beiterettshavarane om ev. erstatning for tap av beiterett. 
Rådmannen har ikkje innvendingar mot forslaget. 
 
Planforslaget er elles i samsvar med overordna plan.  
 
Rådmannen tilrår at planforslaget vert lagt ut til offentleg ettersyn. 
 
Forslag til vedtak: 

Planutvalet vedtek at forslag til reguleringsplan for Tisleia fjellgard, datert 08.09.06 med 
endring 24.09.06, vert lagt ut til offentleg ettersyn i samsvar med § 27-1, 2 i plan- og 
bygningsloven. 
 
02.11.2006 Planutvalet 

 
PU-076/06 Vedtak, einstemmig: 



Planutvalet vedtek at forslag til reguleringsplan for Tisleia fjellgard, datert 08.09.06 med 
endring 24.09.06, vert lagt ut til offentleg ettersyn i samsvar med § 27-1, 2 i plan- og 
bygningsloven. 
 
Saksordførar: Anne-Lise Stølsdokken 

 

Planutvalget 15.03.2007  

 

Saksopplysningar: 

Forslag til reguleringsplan har i samsvar med vedtak i planutvalet 02.11.06 lege ute til 
offentleg ettersyn i perioden 21.12.06-25.01.07. Det har kome 10 merknader til planforslaget, 
2 av dei er identiske. 
 
1. 18.01.07 Statens vegvesen har ingen merknader. 
 
2. 23.01.07 Fylkesmannen i Oppland  
Det er ikkje samsvar mellom plankart, planføresegner og teiknforklaring vedr. private 
bustader som manglar i teiknforklaringa. Ingen merknader utover dette. 
 
Administrasjonen 

Dette må rettast opp. 
 
3. 23.01.07 Valdres energiverk AS 
Påpeikar at trafotomten som er omtalt i møteboka manglar på plankartet. Meiner det ikkje står 
i planforslaget kva del av høgspenninga som skal leggast som jordkabel. Minner om 
byggeavstand til høgspenning og reglane som gjeld for bruk av anleggsmaskiner nær 
høgspenning. 
 
Ber om at følgjande føresegner vert teke inn:   
1. Området skal byggast ut med 400V systemspenning. 
Og dersom det er aktuelt med større utbyggingar (utover hytter med ei bueining): 
2. Utbyggarar av større anlegg skal ta kontakt med nettselskapet for å avklara behovet for 
nettutbygging og utforming av ev. nettløysing. 
 
Det blir påpeikt ein del forhold kring avtaler knytt til etablering av leidningsnettet. Gjer 
oppmerksam på at utbyggar må betala for det elektriske anlegget både til og i området. 
 
Administrasjonen 

Trafotomta er ved ein feil utegløymt, og skal lokaliserast til søraustsida av krysset mellom 
tomtene 19 og 25 (nord for tomt 26, ikkje sør for som det går fram av møteboka frå 02.11.06).  
 
Punkt 2 under fareområde i føresegnene seier at det er høgspenttraséen mellom byggeområdet 
for boliger og næring, utleie som skal leggast som jordkabel. 
 
Etter gjeldande plan- og bygningslov kan det ikkje gjennom reguleringsføresegner fastsettast 
avgrensingar på inntaket eller forbruket av energi for fritidsbustader. Slike avgrensingar må  
skje gjennom avtaler med nettleverandør eller andre former for privatrettslege avtaler. 
 
4. 24.01.07 Foreningen til Bægnavassdragets regulering 



Planforslaget omfattar eit område som normalt ikkje har noko å seia for drifta av 
Åbjøravassdraget. 
 
5. 24.01.07 Oppland fylkeskommune 
Regional utvikling påpeikar at avgrensinga av byggeområde H1 ikkje er i samsvar med 
kommunedelplanen. Heile område H1 burde regulerast saman for å kunna sjå det i 
samanheng. Meiner dette er særleg viktig i høve til nye tilkomstvegar til austre del av H1. Bør 
legga til rette for at nye vegar i reguleringsplan for Tisleia fjellgard kan nyttast som tilkomst 
til austre del av H1 òg. 
 
Sørvestre del av planområdet i nytt planforslag ligg utanfor planområdet H1 i 
kommunedelplan. Dette gjeld tomtene 20, 23 og 30. Tomt 20 ligg eksponert i terrenget, og 
bør takast ut av planen. Dette kan vera ein fin plass for allmenn ferdsel i tilknyting til regulert 
friluftsområde. 
 
Merknader til plankartet: 
1. Planlagde vegar bør ha namn: veg 1, veg 2 osb. 
2. Eksisterande og nye stiar bør visast som eigne føremål i planen. Eksisterande sti gjennom 
planområdet er berre delvis teke omsyn til, han går t.d. gjennom tomt 5 og kryssar fleire nye 
vegar. 
3. Køyreveg må endrast til høgspent i teiknforklaringa. 
4. Føremålet nye bustader manglar i teiknforklaringa. 
 
 Merknader til planføresegnene: 
1. Meiner ein ikkje bør tillata lysbrun/oransje beis på hytter og bustader, då det er lite 
naturvenlege fargar. 
2. Bør presisera at ev. takstein må vera matt i overflata av omsyn til omkringliggande hytter 
og landskap. 
3. Påpeikar at det i forslaget til ny rettleiar ”Grad av utnytting” står at nødvendig areal for 
biloppstillingsplassar skal inngå i det totale utnyttingsarealet på tomta. 
4. Meiner generelt at ein bør unngå bygging av underetasje i fjellet, då det ofte fører til 
synlege terrenginngrep. 
5. Det bør ikkje vera lov med portalar i planområdet. 
6. Det bør stå noko i reguleringsføresegnene om utnyttingsgraden for området det er krevd 
bebyggelsesplan for, samt generelt om høgder på nye bygg, fargebruk osb. Universell 
utforming er eit nasjonalt satsingsfelt, og det er eit mål at bygg og anlegg skal kunna nyttast 
av alle. Dette gjeld òg reiselivssatsinga. Oppmodar om at planen gjer synleg at ein legg vekt 
på dette perspektivet, gjerne ved at det blir stilt skjerpande krav til utforming for delar av 
området. 
 
Kulturvern har ikkje registrert kulturminne. Dei ber imidlertid om at standardteksten om 
kulturminne vert teke ut av forslag til føresegner. Dei opplyser at Fylkesmannen har pålagt 
dette då det i reguleringsføresegner ikkje skal visast til anna gjeldande lovverk. Paragraf 8 i 
kulturminneloven gjeld uansett. 
 
Konklusjon: Tilrår at planen omfattar heile område H1 i kommunedelplanen, alternativt at 
planen viser vegføringar inn i austre del av området. Tomt 20 bør gå ut av planen, då han ligg 
utanfor avgrensinga til byggeområdet i kommunedelplanen og eksponert i landskapet. 
 



Administrasjonen  

Det er i sak 076/06 i planutvalet 02.11.06 gjort greie for kvifor ikkje heile byggeområde H1 er 
med i planforslaget. Det kan vera ei løysing å legga veg til det resterande arealet i H1 mellom 
tomtene 10,11 og 15,16. Ei anna løysing kan vera ei vegløysing mellom tomtene 4 og 5. Det 
er fornuftig at det blir sett av areal på plankartet til dette. Desse to tilkomstmulegheitene bør 
ha reguleringsbreidde 10 meter saman med hovudvegen til hyttefeltet og vegen til Fjellheim i 
planavgrensinga i sørvest. 
 

Tomtene 20, 23 og 30 ligg utanfor det som er vist som byggeområde i kommunedelplanen. 
Dette gjeld òg delar av tomtene 21, 24 og 31. Planavgrensinga i sør er trekt nordover i høve til 
det som er vist som byggeområdet i kommunedelplanen. Utifrå kartet kan det sjå ut som tomt 
20 blir eksponert, og som følgje av dette, og at tomta ligg utanfor det som er vist som 
byggeområde i kommunedelplanen, tilrår ein å flytta tomta til ved sida av tomt 17 og å visa 
byggegrensa på tomt 21 tilsvarande avgrensinga av byggeområdet i kommunedelplanen.  
 
Merknader til plankartet: 
1. Dei 9 sidevegane er nummerert fortløpande. 
2. Eksisterande sti er teke omsyn til, og vist som friluftsområde mellom dei to områda for 
næring, utleige. ”Stien” som er påpeikt går over tomt 5 er ei markslagsgrense. 
Teiknforklaringa er korrigert. 
 
Følgjande blir teke inn i reguleringsføresegnene: lysbrun/oransje beis på hytter og bustader er 
ikkje lov, ev. takstein på hus skal vera matt i overflata, det er ikkje lov med portalar i 
planområdet. Område for næring, utleige har fått føresegner om høgder, fargebruk osb. (jf. 
punkta 2-5 i føresegnene). 
 
Universell utforming er viktig, og tiltakshavar bør ha dette i baktanke ved utforminga av 
område for næring, utleige.  
 
6. 31.01.07 Valdres kommunale renovasjon 
Har containerplass i området, og ser derfor ikkje behov for å regulera inn nokon plass i 
samband med denne planen. 
 
7. 05.01.07 Anne Ma Western, eig 114/79 
1. Påpeikar at nedre del av tomta hennar er lagt ut som veg. Ho har ikkje behov for ein 
vegstump her, ho har veg til hytta. Presiserer at tomta går heilt ned til den kommunale vegen. 
Ho kan gå med på eit makeskifte mot ekstra areal på oversida (retn. sør) av eigedomen sin. 
 
2. Krev ein bra løysing som erstattar det ”sommarvatnet” som ho har til hytteveggen. 
 
Administrasjonen  

1. Det er vist ein vegstump her som er tenkt at skal kunna nyttast som tilkomst til eigedom 
114/63 slik at ein får færre avkøyringar frå vegen i nord. 
 
2. Forholdet er av privatrettsleg karakter. 
 
8. 22.01.07 Odd Charles Hveding, eig 114/76 
Har vanskeleg for å forstå at tomtene 10 og 11 må ligga så tett på eigedomen hans når det er 
så god plass i planområdet. Viser dessutan til at tomtene ligg i eit myrområde. Meiner det er 
andre område på eigedomen som er vesentleg betre eigna som byggeområde enn der desse to 



tomtene er plassert. Føreslår å flytta dei til ein annan stad, t.d. i tilknyting til tomtene 12 og 
17. Han meiner grunnforholda der er langt bedre. 
 
Viser til kommunedelplanen si retningsline om å ta vare på naturmiljø, friluftsliv og estetikk. 
Saknar viktigheita av at ein prøver å legga utbyggingsområde til plassar der dei naturgjevne 
forholda i best muleg grad innbyr til utbygging, og ikkje minst at det blir teke tilbørleg omsyn 
til eksisterande bygningsmiljø. Synst særleg omsynet til eksisterande fritidsbustader altfor 
sjeldan blir ivareteke. Viser til ein artikkel frå medlemsbladet til Norges hytteforbund (ligg 
som vedlegg til merknaden). 
 
Skriv at han er klar over at aktuelle politikk er å plassera hytter tett, slik at ein bruker minst 
muleg areal. Meiner at ein ikkje må overdimensjonera dette omsynet, slik at ein hoppar over 
vurderinga av korleis eksisterande miljø kan passa inn i det nye. Av det han les i det 
framlagde forslaget, kan han ikkje sjå at kommunen med eit ord dokumenterer at ein òg har 
vurdert dette.  
 
Påpeikar at utbygginga i feltet baserer seg på bruk av vegen han har etablert og kosta, og 
føreset at han og grunneigar blir einige om erstatning for utgiftene hans med dette (han er 
inneforstått med at dette er av privatrettsleg karakter). 
 
Han går utifrå at det vil bli gjennomført ny synfaring i planområdet, og ber om å bli varsla om 
dette slik at han kan vera med som observatør. 
 
Håpar kommunen vil finna rom for å justera planforslaget, og ta omsyn til merknadene hans.  
 
Administrasjonen 

Hyttene på tomtene 10 og 11 vil bli liggande synleg i høve til eigedom 114/76. Området 
framstår som ganske ope, då det er teke ut ein god del tømmer her. Slik sett vil det opplevast 
sterkare at det kjem nye nærliggande hytter. På sikt vil ein få ei reetablering av vegetasjonen, 
og dette vil bli redusert. For å imøtekoma merknaden noko, føreslår ein å legga inn 
byggegrense på tomt 11 slik at bygningane her kjem lenger vekk frå eigedom 114/76. Flytting 
av ei av tomtene til ved 12 ser ein som lite aktuelt p.g.a. det er bratt. Tomt 20 blir føreslege 
flytta til ved tomt 17. Ein meiner tomtene bør kunna ligga slik dei er vist, men med føreslegne 
endring. 
 
9. og 10. 24.01.07 Ane Sætre og Trond Sætre, eig høvesvis 114/25 og 114/63  
1. Har brønn som ligg i tilgrensande område av planområdet. Krev at utbyggar for eiga 
rekning sørger for at eigedomane deira kostnadsfritt vert tilknytta ny og sikker vasskjelde som 
planlagt for hytteområdet dersom infiltrasjonsløysing og/eller sprengingsarbeid fører til at 
vasskjelda blir skada eller vekke. 
 
2. Meiner at vegløysinga som er vist som hovudveg til heile det nye hyttefeltet vil påføra dei 
etablerte hyttene på nedsida og oversida av vegen til Merket store støy- og 
forureiningsproblem. Ser løysinga som lite gjennomtenkt, og meiner det vil vera heilt naturleg 
å dela vegen til dei nye hyttene i to hovudløp der hyttene 1-9 bruker eksisterande veg til 
114/76. Resten av dei nye hyttene meiner dei bør ha tilkomstveg der stien mellom dei to 
områda for næring, utleige går. Er av den oppfatning at ei slik løysing vil ivareta behovet for 
minimal støy og forureining i eit område som også for dei skal vera til rekreasjon i framtida. 
Føreset at løysinga blir vurdert for å skåna etablerte naboar optimalt.  
 



3. Går ikkje klart fram kva sideveg 1 til 114/79 og 114/63 skal brukast til. Meiner ei 
opparbeiding av vegen vil medføra mykje støy, forureining, ev. forsøpling og betydeleg auka 
ferdsel. Løysinga tek i liten grad omsyn til naboar og behovet for denne 
”oppsamlingsplassen” bør sjåast på i samanheng med forslaget deira om ein alternativ løysing 
av hovudvegspørsmålet. 
 
Administrasjonen 

1. Privatrettsleg forhold som må takast opp med grunneigar. 
 
2. Det har vore vurdert tilkomst mellom viste hovudveg og høgspenninga aust for 114/74. Ein 
har kome fram til at den beste løysinga totalt sett er å konsentrera inngrepa og bilbruken til ein 
hovudveg. Eksisterande sti mellom områda for næring, utleige bør takast vare på. Det bør 
ikkje leggast ein køyreveg her. Stien er viktig rekreasjonsmessig sett for både etablerte hytter 
vest for planområdet, dessutan vil ei slik løysing gje unødvendige vegmeter og sår i 
landskapet, og til dels store sår fordi det stadvis er veldig bratt. 
 
3. Sideveg 1 viser ny tilkomst til eigedom 114/63. Med ei slik løysing får ein konsentrert, og 
avgrensa talet på avkøyringar frå vegen i nord.  
 
Grunneigar er informert om dei føreslegne endringane, og har ingen vesentleg innvendingar 
mot desse. Ho har motteke kopi av samtlege merknader. 
 

Vurdering: 

Rådmannen har korrigert planforslaget i samsvar med kommentarane til kvar enkel merknad; 
 
Plankartet 
Tomt 20 er flytta til ved sida av tomt 17, trafoen er vist, byggegrensa er trekt lenger mot 
nordaust på tomt 21, det er vist tilkomst til området aust for planområdet mellom tomtene 
10,11 og 15,16 og mellom tomtene 4 og 5. Byggegrensa på tomt 11 er justert. Hovudvegen i 
planområdet som tek av frå den kommunale vegen, og går til mellom tomtene 29 og 35, har 
fått vegbreidde 10 meter, dette gjeld òg vegen i planavgrensinga i sørvest og stikkvegane 3 og 
6. Vegen som avgrensar planen i nord er vist som privat veg. 
 
Teiknforklaringa 
Korrigert m.o.t. fareområde-høgspenning, byggeområde-nye bustader. Trafoen er vist som 
speisalområde-nettstasjon.  
 
Føresegnene  
Følgjande er innarbeidd i reguleringsføresegnene: Lysbrun/oransje beis på hytter og bustader 
er ikkje lov, ev. takstein på hus skal vera matt i overflata, det er ikkje lov med portalar i 
planområdet.  
* Område for næring, utleige har fått føresegner om høgder, fargebruk osb. (jf. punkta 2-5 i 
føresegnene). 
* Standardføresegna om kulturminne er teke ut. 
* Føresegnene for privat veg er justert i samsvar med endringane på plankartet. 
 

Forslag til vedtak: 

Planutvalet vedtek at forslag til reguleringsplan for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 
08.09.06 med endring 24.09.06 og 15.03.07, vert lagt ut til nytt offentleg ettersyn i  14 dagar i 
samsvar med § 27-1, 2 i plan- og bygningsloven.  



 
15.03.2007 Planutvalet 

 
PU-033/07 Vedtak, einstemmig: 

Planutvalet vedtek at forslag til reguleringsplan for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 
08.09.06 med endring 24.09.06 og 15.03.07, vert lagt ut til nytt offentleg ettersyn i  14 dagar i 
samsvar med § 27-1, 2 i plan- og bygningsloven.  
 
Planutvalget 19.04.2007  

 

Saksopplysninger: 

Forslag til reguleringsplan har i samsvar med vedtak i planutvalet 15.03.07 lege ute til nytt 
offentleg ettersyn i perioden 20.03.-04.04.07. Det har kome 4 merknader til planforslaget. 
 
1. 20.03.07 Statens vegvesen har ingen merknader. 
 
2. 30.03.07 Oppland fylkeskommune vegvesen har ingen merknader. 
  
3. 30.03.07 Anne Ma Western 
Er orientert om at vegen på eigedomen hennar (sideveg 1) ikkje er aktuell i og med at 
eigedom 114/63 beheld eksisterande tilkomst. Ønskjer derfor at heile eigedom 114/79 blir vist 
som byggeområde tilsvarande eigedom 114/78. 
 
Reagerer på at det blir skilt på nye og eksisterande hytter i føresegnene (refererer til punkt 1 
og 2 i Byggeområder for private hytter). Meiner føresegnene bør samordnast slik at alle får 
same mulegheit for bruksareal. Same føresegner bør òg gjelda m.o.t. anneks og uthus på nye 
og eksisterande hytter. Meiner dette er viktig for at eksisterande hytter kan få same 
mulegeheit for oppjustering. 
 
Administrasjonen 

Kommunen opplyste per telefon 26.03.07 at ein er oppmerksam på at tomta 114/79 strekk seg 
heilt nord til hovudvegen som avgrensar planområdet, og at den føreslegne nye tilkomsten til 
eigedom 114/63 er i konflikt med dette. Ein gav vidare uttrykk for at ein ville koma tilbake til 
saka ved ny behandling, og at det ikkje var teke endeleg stilling til korleis ein vil forholda seg 
til dette. Sjå merknad 4.  Det føreligg målebrev for eigedom 114/78, noko det ikkje gjer for 
eigedom 114/79. 
 
Det er skilt mellom eksisterande og nye hytter for at eksisterande hytter skal kunna 
oppretthalda dagens situasjon. Bruksarealet på eksisterande hytter vil kunna oppgraderast i 
samsvar med krava som blir stilt til nye hytter (høg standard).  
 
4. 03.04.07 Ane Sætre 114/63  
Meiner dei vegløysingane som er føreslegne er lite gjennomtenkte og i liten grad ivaretek 
interessene til naboar. Er vidare av den oppfatning at dei tilsendte plandokumenta verkar noko 
ufullstendige, mangelfulle, vanskeleg å tolka og ”tåkelegger i stedet for å klargjøre” 
konsekvensane av løysinga som blir føreslegne for dei som er naboar og etablerte i 
nærområdet. 
 
1. Nemner følgjande døme på det ho meiner er lite gjennomtenkte, ufullstendige og 
mangelfulle løysingar ved planmaterialet: 



 
a) Eigar av 114/63 har ikkje bedt om nokon ny veg til tomta. Eigar har tilkomst, og dersom 
han blir påtvinga løysinga vil han få store utfordringar med å omarbeida tomta samtidig som 
bruksmulegheiten av tomta blir forringa. 
 
Administrasjonen 

Sjå merknad 3 og 5. 
 
b) Vegen som er føreslegen over eigedom 114/79 vert oppfatta som planlagt veg til hennar 
hytte, noko ho heller ikkje har behov for. 
 
Administrasjonen 

Sjå merknad 3 og 5. 
 
c) Planlagt byggeområde H1 i kommunedelplanen for Merket utmarksområde (austre del) er 
ikkje teke inn i reguleringsplanen sjølv om dette òg vil få store konsekvensar for oss som alt 
er etablert i området. 
 
Administrasjonen 

I saksopplysningane 02.11.06 går det fram kvifor ikkje dette området er med i planforslaget. 
 
d) Stiller spørsmål ved kor veg mellom tomt 4 og 5, samt veg mellom tomtene 10/11 og 15/16 
fører hen. 
 
Administrasjonen 

Sjå merknad 5 den 15.03.07og kommentarar til denne. Sjå òg 2. avsnitt i punkt 2 i denne 
merknaden. 
 
e) Tilsendte nye kart med endringar som følgje av merknader manglar viktig informasjon og 
er vanskeleg å lesa (m.a. nummer på tomtene og dei endringane som er gjort), vegane det vert 
referert til i planen er ikkje nummerert og nord, aust, vest og sør ei ikkje innteikna i kartet. 
 
Administrasjonen 

I punkt 4 vert det referert til 6 nummererte tomter. I merknad 5 som har motteke same 
planmateriale er det henvisning til sidevegane. Resterande tomter og sidevegar på plankartet 
er nummerert fortløpande. Himmelretning går fram av teiknforklaringa.  
 
f) Tilkomstvegar til nærings- og utleigeareal er ikkje synleggjort sjølv om dette er ein del av 
reguleringsplanen. 
 
Administrasjonen 

Det er krav om bebyggelsesplan for områda, og denne vil avklara problemstillinga. 
 
Med bakgrunn i desse 6 punkta (a-f) opprettheld ho merknadene sine i punkt 2 og 3 frå 
24.01.07 (behandla 15.03.07). 
 
2. Gjentek merknaden om at vegløysinga som er vist som hovudveg til heile det nye 
hyttefeltet vil påføra dei etablerte hyttene på nedsida og oversida av vegen til Merket store 
støy- og forureiningsproblem, og føreslår same løysing som 15.03.07.  
 



Konstaterer at planforslaget er endra ved at det er innteikna forlenging av tilkomstvegar til 
resterande del av byggeområde H1, noko som tyder på at det vil koma ytterlegare bebyggelse 
i  dette området, og at hovudvegen som er planlagt i reguleringsforslaget også blir hovudveg 
for resterande del av byggeområdet. Dersom dette skjer vil det bli enda større 
trafikkbelastning for etablerte naboar og miljøet. Føreset at alternative vegtraséar vert vurdert 
på nytt. 
 
Administrasjonen 

Sjå kommentarar til merknad 9 og 10 ved behandlinga 15.03.07. 
 
3. Føreset at ny tilkomst til eigedom 114/63 og 114/79 vert fjerna.  
 
5. 04.04.07 Trond Sætre 114/63  
a) Er uforståeleg at sikringa av vasskjelda hans og Ane Sætre (114/25) vert sett på som eit 
privatrettsleg forhold som må takast opp med grunneigar, når det er kommunen som vil gje 
løyve til ei infiltrasjonsløysing på avløp frå hyttene. Det er kommunen som gjennom vedtaket 
sitt skaper forureiningsrisikoen, og då bør kommunen samtidig ta ansvar for konsekvensane. 
Er derfor ikkje akseptabelt for dei at dette skal vera ei sak mellom dei og grunneigar. 
 
b) Registrerer at sidevegane 3 (2 i rev. forslag 19.04.07) og 6 (5 i rev. forslag 19.04.07) er 
forlenga i nytt planforslag. Dei gjer oppmerksam på at desse vegane vil gå gjennom det 
området dei har brønnanlegget sitt, dette gjeld særleg sideveg 3, men òg sideveg 6. Ber om at 
viste forlenging blir teke ut av planforslaget. Det føreligg ei tinglyst avtale med grunneigar 
om arealet for brønnanlegget. 
 
c) Bekymra for trafikkbelastningen i området. Uforståeleg at omsynet til å ta vare på ein 
sti/traktorveg til fordel for å fordela trafikkbelastningen til/frå 35 hytter kjem framfor omsynet 
til etablerte hytteeigedomar i området. Forlenginga av sidevegane 3 (2) og 6 (5) som muleg 
tilkomstvegar til resterande del av H1 gjev auka grunn til bekymring. Ei slik forlenging vil 
skapa unødvendige sår i terrenget. Målet om å ta vare på terrenget best muleg må også her 
takast vare på slik som kommentaren om alterantive tilkomstvegar i hytteområdet. Ber om at 
forlenginga av vegane blir teke ut. Samla sett blir dette eit viktig rekreasjonsmessig forhold 
som for deira del bør takast omsyn til. 
 
d) Svært overraska over at sideveg 1 er planlagt som ny tilkomst til eigedom 114/63. Var 
ikkje noko opplysningar om dette i brev av 14.12.06, samtidig som det heller ikkje tidlegare 
har vore nokon dialog med dei vedr. dette. Har tilkomstveg til tomta, og har ikkej bruk for 
nokon ny. Heilt uaktuelt å opparbeida tilkomstveg her, då arealet er tenkt brukt til framtidig 
utbygging. Ber om at tilkomstløysinga blir teke ut av planforslaget. 
 
Administrasjonen 

a) Kommunen føreset at vasskjelda vert sikra ved utbygginga, og at grunneigar med planane 
sine for området sørger for at dette vert gjort på ein forsvarleg måte. 
 
b og c) Føresetnaden for å bygga ut resten av H1 er at ein har brukbare tilkomstløysingar. 
Planforslaget viser to mulegheiter i forlenginga av alt etablerte inngrep i terrenget, forlegning 
av sidevegane 2 og 5. Det kan henda at dei viste løysingane aldri blir aktuelle, men ein har 
iallfall sikra areal til at dei kan etablerast.  
 



d) Intensjonen med forslaget om ny tilkomst var å samla avkøyringane frå vegen i nord. 
Planprosessen har imidlertid vist at det ikkje er ønskeleg med ny tilkomst til eigedomen, og 
det er heller ikkje nødvendig for trafikkavviklinga. Sideveg 1 er derfor teke ut av 
planforslaget, og dei gjenverande sidevegane har fått ny nummerering som følgje av dette 
(sideveg 2 er blitt til sideveg 1, sideveg 3 er blitt sideveg 2 osb.). 
 
Vurdering: 

Rådmannen har kommentert kvar merknad fortløpande, og har i samsvar med kommentarane 
der endra forslaget ved å ta ut sideveg 1, og gjeve dei resterande sidevegane ny nummerering. 
 
Planen er klar for eigengodkjenning. 
 
Forslag til vedtak: 

Kommunestyret eigengodkjenner reguleringsplan for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 
08.09.06 med endring 24.09.06, 15.03.07 og 19.04.07. 
 
Vedtaket er fatta med heimel i § 27-2,1 i plan- og bygningsloven. 
 
19.04.2007 Planutvalget 

Merknad fra Trygve og Anne Løwe datert 31.03.07 ble delt ut i møtet. 
Planutvalget forutsetter at vannkilden blir sikret ved utbyggingen, og at grunneier med 
planene sine for området sørger for at dette blir gjort på en forsvarlig måte. 
 
Arbeiderpartiet fremmet følgende forslag: 
Punkt 20 (om inngjerding) i reguleringsbestemmelsene tas ut og erstattes med følgende 
setning: 
Det er ikke tillatt med gjerde ut over 100m

2
 ved inngangspartiet som skjerming mot husdyr.  

 
Votering: 
Rådmannens forslag med tillegg av Arbeiderpartiets forslag ble vedtatt med 6 stemmer mot 1 
stemme. 
 
Planutvalget fremmet deretter følgende omforente forslag: 
Følgende tekst bakes inn i reguleringsbestemmelsene:  
Ved et eventuelt framtidig offentlig vann- og avløpsnett i nærheten av planområdet, skal alle 
nye hytter og leiligheter tilknyttes dette nettet. Eksisterende hytter skal også tilknyttes et slikt 

nett dersom de har innlagt vann eller de skal utvides eller ombygges vesentlig. 
 
Votering:  
Planutvalgets omforente forslag ble enstemmig vedtatt. 
 
PU-050/07 Vedtak: 

Planutvalget tilrår for kommunestyret å vedta rådmannens forslag: 
 

Kommunestyret eigengodkjenner reguleringsplan for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 
08.09.06 med endring 24.09.06, 15.03.07 og 19.04.07. 
 
Vedtaket er fatta med heimel i § 27-2,1 i plan- og bygningsloven. 
 
 



Følgende endring/tillegg tas inn i reguleringsbestemmelsene: 
 
Punkt 20 (om inngjerding) i reguleringsbestemmelsene tas ut og erstattes med følgende 
setning:  
Det er ikke tillatt med gjerde ut over 100m

2
 ved inngangspartiet som skjerming mot husdyr. 

 
Følgende tekst bakes inn i reguleringsbestemmelsene:  
Ved et eventuelt framtidig felles vann- og avløpsnett i nærheten av planområdet, skal alle nye 

hytter og leiligheter tilknyttes dette nettet. Eksisterende hytter skal også tilknyttes et slikt nett 

dersom de har innlagt vann eller de skal utvides eller ombygges vesentlig. 
 
03.05.2007 Kommunestyret 

 
KS-029/07 Vedtak, enstemmig: 

Kommunestyret eigengodkjenner reguleringsplan for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 
08.09.06 med endring 24.09.06, 15.03.07 og 19.04.07. 
 
Vedtaket er fatta med heimel i § 27-2,1 i plan- og bygningsloven. 
 
Ny behandling i planutvalget 28.08.2008 

 
Vedlegg: 

Kart målestokk 1:2000 revidert 15.11.07 
 
Saksopplysninger: 

Areal pluss har på vegne av tiltakshaver oversendt forslag om mindre vesentlig 
reguleringsendring for Tisleia Fjellgård. Hensikten med endringen er å få anlagt samlevegen 
sørvestover fra tomt 10 mer naturlig i terrenget med mindre skråninger og fyllinger. Endret 
linjeføring for samlevegen medfører små justeringer av tomtegrensene. 
 
Forslag om revidert plan medfører ingen endringer av reguleringsbestemmelsene. 
 

 
Figur 1: Utsnitt fra eksisterende plan 

 
Figur 2: Utsnitt av revidert plan 

 
Etter fullmakt gitt av planutvalget den 18.06.08, ble revidert plan utlagt til offentlig ettersyn i 
perioden 28.06.08 – 10.08.08. Ingen merknader ble oversendt kommunen. 



 
Vurdering: 

Administrasjonen mener de foreslåtte endringene å være fornuftige forbedringer i forhold til 
eksisterende plan.  
 
Administrasjonen anser de foreslåtte endringene for å være mindre vesentlige. 
 
Forslag til vedtak: 

Planutvalget godkjenner mindre vesentlig reguleringsendring av reguleringsplan for Tisleia 
fjellgard, datert 26.11.2007. 
 
Planvedtaket erstatter reguleringsplanen for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 08.09.06 
 
Vedtaket fattes med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-2.  
 
28.08.2008 Planutvalget 

 
PU-081/08 Vedtak, enstemmig: 

Planutvalget godkjenner mindre vesentlig reguleringsendring av reguleringsplan for Tisleia 
fjellgard, datert 26.11.2007. 
 
Planvedtaket erstatter reguleringsplanen for Tisleia fjellgard med føresegner, datert 08.09.06 
 
Vedtaket fattes med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-2.  
 
……. 
 
 



03.05.2007

Reguleringsbestemmelser for Tisleia Fjellgard
Dato: 08.09.2006 Revidert: 24.09.2006, 15.03.07 og 19.04.07

REGULERINGSFORMÅL

Avgrensing av området er vist på plankartet med reguleringsgrense. Innenfor området er arealet
regulert til disse formålene:

PBL § 25.1.1 Byggeområder
• Boliger
• Private hytter
• Næring, utleie

PBL § 25.1.3  Offentlige trafikkområder
• Kommunal veg

PBL § 25.1.5  Fareområder
• Høgspentlinje

PBL § 25.1.6 Spesialområder:
• Friluftsområde
• Privat veg
• Trafo
• Frisiktsone

1. BYGGEOMRÅDER

Generelt
1.   Hovedmøneretningen på hovedbygg skal som hovedregel ligge parallelt med
      terrengkotene. Gavlen på bygg skal være vesentlig smalere enn langveggen.
2.   Bygg skal ha utforming, materialbruk, dimensjoner og fargebruk som passer inn i
      terrenget og det lokale bygningsmiljøet. Det er ikke lov med portaler i planområdet.
3.   All fremtidig kabel-/ledningsføring skal skje som jordkabel og fortrinnsvis i veitraséer.
4. Nødvendige inngrep i terrenget skal skje så skånsomt som mulig. Eksisterende vegetasjon

skal i størst mulig grad bevares som skjerm mellom utbyggingsområdene og mot
tilstøtende arealer.

5. Situasjonsplan som viser aktuelle og framtidige byggetrinn skal følge søknaden. Ved
behandling av byggemeldingen skal det påsees at bebyggelsen får en god form og
materialbehandling.  Bebyggelsen skal være tilpasset terreng og vegetasjon.

6. All ny bebyggelse må tilkobles nytt, godkjent vannforsyningsanlegg for området.
7. Kloakken skal føres til godkjent avløpsanlegg.
8. Byggegrenser mot nabogrenser er 4 meter. Byggegrense fra senterlinje kommunal veg er
     10 meter. Byggegrense fra senterlinje private veger er 8 meter.
9. Før det søkes om byggetillatelser skal utbygger utarbeide en samlet vann- og avløpsplan

for området. Denne planen skal fremlegges Nord-Aurdal kommune for godkjenning før
byggetillatelser blir gitt.

10. Infrastruktur (vei, vann og kloakk) og fellesområdene skal være ferdig utbygt før det blir
gitt byggetillatelse for noen av de nye tomtene.
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Byggeområder for boliger
1. Totalt bruksareal (BRA) skal ikke overstige 275 m². Garasjen er inkludert i det totale

bruksarealet.
2. Boligbygg kan føres opp i 1 ½ etasje, eventuelt med underetasje.  Ved tilbygg, ombygging

eller andre tiltak skal plassering, form og materialvalg tilpasses eksisterende bygninger.
Naturvennlige farger, og mørke, matte i svart, brunt, grått eller rødt er tillatt.
Lysbrun/oransje beis er ikke tillatt. Synlig grunnmur over planert terreng skal ikke
overstige 0,5 meter.  Maksimal mønehøgde er 7,0 meter over grunnmur som kan være
maksimum 0,5 meter over gjennomsnittlig terrengnivå.

3. Takmateriale skal være torv, tre, taksten eller skifer. Ev. taksten skal være matt i
overflaten. Bygg skal ha saltak med takvinkel mellom 22o og 30 o.

4. Det kan føres opp dobbel garasje.  Garasjen skal ha maksimal mønehøgde 4,5 meter over
planert terreng og samme takvinkel, takmateriale og farge som bolighuset.

5. Det er ikke tillatt med oppstugu på tomt B3.
6. Forebyggende tiltak mot radonstråling skal gjennomføres, jf. pbl § 68.

Byggeområder for private hytter
1. I byggeområder for private hytter er det tillatt å bygge ut T-BYA 15%.  Bruksarealet T-

BRA skal likevel ikke overstige 225 m². Parkeringsarealet er inkludert i bruksarealet. Det
kan bygges hovedhytte, anneks og uthus.  Anneks og uthus kan hver for seg være
maksimalt 50 m².  Dersom bebyggelsen oppføres med 2 eller 3 bygninger, forutsettes
disse plassert i tunform. Hytteeiendommene kan ikke deles utover det som er vist på
plankartet.

2. For eksisterende hytteenheter med låg standard er bruksarealet T-BRA avgrensa til 125
m².  Hvert av uthusene på slike tomter kan maksimalt være 30 m².

3. Maksimal mønehøyde er 5,5meter fra ferdig grunnmur som kan være maksimum 0,5
meter over gjennomsnittlig terrengnivå.

4. Underetasje kan godkjennes i skrånende terreng og skal vurderes i hver enkelt byggesak.
5. Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel 22 – 30 grader.  Brattere takvinkel kan vurderes

for deler av bygget.
6. Som taktekking tillates torv, tre, shingel eller skifer.  Taksten og plater er ikke tillatt.
7.  Alle bygninger skal ha mørke og matte farger i svart, brunt, grått og rødt. Lysbrun/oransje

beis er ikke tillatt. Som synlige byggematerialer skal det brukes naturlige materialer som
stein og tre.

8. Det er ikke tillatt med gjerde ut over 100m2 ved inngangspartiet som skjerming mot
husdyr. Det forutsettes at den frie ferdselen ikke blir hindret

9. Det er ikke tillatt å sette opp flaggstang.  Antenner skal festes til bygget og ikke overstige
bygningens høyde.

10. Det er ikke tillatt med oppstugu på tomtene 12-14, 18 og 25-29.
11. Det skal opparbeides minimum to biloppstillingsplasser for hver hytte.
12. Fritidsbolig kan ikke benyttes til helårsbolig.

Byggeområde for næring, utleie
1. Det skal utarbeides bebyggelsesplan for områdene. Planen skal vise samlet plassering av

bygg, evt. forstøtningsmurer, parkeringsplasser og øvrige konstruksjoner og
terrenginngrep for det aktuelle området.  Det skal legges spesielt vekt på at utbyggingen
får en god estetisk og funksjonell utforming.

2. All ny bebyggelse i området skal ha saltak med takvinkel 22 – 30 grader.  Brattere
takvinkel kan vurderes for deler av bygget. Som taktekking tillates torv, tre, shingel eller
skifer.  Taksten og plater er ikke tillatt. Alle bygninger skal ha mørke og matte farger i
svart, brunt, grått og rødt. Lysbrun/oransje beis er ikke tillatt. Som synlige
byggematerialer skal det brukes naturlige materialer som stein og tre. Det er ikke tillatt å
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sette opp flaggstang.  Antenner skal festes til bygget og ikke overstige bygningens høyde.
Maksimal mønehøyde på nye bygg i området er 5.0 meter fra ferdig grunnmur som kan
være maksimum 0,5 meter over gjennomsnittlig terrengnivå. Underetasje og oppstugu er
ikke tillatt.

3. Bruksarealet T-BRA til utleiehytter skal ikke overstige 100 m2 per boenhet. Det skal
opparbeides minimum to biloppstillingsplasser for hver utleiehytte.

4. Det kan opparbeides felles parkeringsplass for området/ne i stedet for parkeringsplass i
tilknytning til ev. utleiehytter.

5.  FAREOMRÅDER
1. Fareområdet viser eksisterende høgspentlinje med sikringsone.
2. Byggeområde for boliger og næring, utleie kan ikke bygges ut før eksisterende

høgspentlinje mellom områdene er lagt i jordkabel.

6. SPESIALOMRÅDER
6.1 Friluftsområde
1. I friluftsområdene kan det anlegges skiløyper/turstier.  Det kan foretas nødvendig

rydding/opparbeiding slik at løypa kan maskinprepareres.  Ved rydding skal det tas
hensyn til vegetasjon og terrengformasjoner.

6.2 Privat veg
1 Private stikkveger (1, 2, 4, 5 og 7-9) i hytteområdet og til boligtomtene/næring,utleie har

regulert bredde 8 meter (tilkomstveier), med opparbeidet vegbredde maks. 4 meter, i
tillegg til skuldre.  Øvrige veier i har regulert bredde 10 meter (samleveier), med
opparbeidet veibredde maks. 5 meter, i tillegg til skuldre.

2 Veien som avgrenser planområdet i nord har regulert veibredde minimum 11 meter og
kjørebredde maksimum 6 meter (hovedvei).

3 Vegskråninger og –fyllinger skal planeres og tilsåes, slik at de har et estetisk fint utseende.
4 Byggegrensen fra senterlinjen av hovedveier på 11 meter skal være min. 10 meter.
      Byggegrensen fra senterlinjen av samleveier på 10 meter skal være min. 9 meter.
      Byggegrensen fra senterlinjen av tilkomstveier på 8 meter skal være min. 8 meter.

6.3 Trafo
1 Området avsettes for transformatorstasjon.

6.4 Frisiktsone
1 Frisiktsone i kryss mellom kommunal veg og privat veg til byggeområdene skal ha fri sikt

50 meter til hver side, sett fra et punkt 5 meter fra vegkant, slik plankartet viser.  I
frisiktsona skal vegetasjonen holdes nede, og det er ikke tillatt å sette opp installasjoner
som hindrer fri sikt.

ANDRE BESTEMMELSER
1 Innenfor planområdet skal arealene holdes ryddige.  Uvedkommende lagring og

oppstilling av campingvogner og bobiler er ikke tillatt.
2 Ved et eventuelt framtidig felles vann- og avløpsnett i nærheten av planområdet, skal alle

nye hytter og leiligheter tilknyttes dette nettet. Eksisterende hytter skal også tilknyttes et
slikt nett dersom de har innlagt vann eller de skal utvides eller ombygges vesentlig.
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Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg samt å ha besiktiget eiendommen. 
Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.

Dato og sted:                  

BINDENDE BUD PÅ EIENDOMMENPP

Navn Person nr.

Underskrift

Navn Person nr.

Underskrift

Adr. Postnr.

Tlf. arb. Mob.tlf. Tlf.priv. E-post

–

–

(trykte bokstaver)

(trykte bokstaver)

Bud stort kr 

skriver kroner 00/100

(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgave)

Eventuelle forbehold

Ønsket overtagelsesdato Akseptfrist klokkeslett 

(Akseptfristen må være minimum 24 timer etter siste annonserte visning).

:

TIL BRUK FOR MEGLER, PÅ UENDREDE VILKÅR FORHØYPP ES BUDET TIL

Kroner Frist Megler

Kroner Frist Megler

Kroner Frist Megler

Forbehold om                                            strøket. Dato/Kl. Meglers signatur

Finansiering, kr bekreftet av Dato/Kl. Meglers signatur

Lån i v/ tlf. Kr 

Lån i v/ tlf. Kr 

Egenkapital i v/ tlf. Kr  

LAN

Jeg/Vi ønsker finansieringstilbud fra SpareBank 1        Ja      Nei    

Budskjema

Tisleiadalen Tomter, 2923 Tisleidalen

Tomt nr: ________________i Nord-aurdal kommune, oppdragsnr: 159076

Eiendomsmegleren Ringerike Hadeland AS, Postboks 53 , 3561, Hemsedal, telefon 32 05 52 00, telefaks 32 05 52
01



Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift 
om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen.Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1.	 På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2.	 Bud inngis til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. 
3.	 Budets innhold:  

I tillegg til eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers navn, adresse, e-postadresse, telefonnum-
mer osv. bør et bud inneholde: Finansieringsplan, betalingsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbe-
hold; så som usikker finansiering, salg av nåværende bolig osv. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert 
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4.	 Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbru-
ker) skal ikke megleren formidle bud med kortere akseptfrist enn 24 timer regnet fra siste annonserte visning. Etter 
denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, 
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som diskri-
minerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan 
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5.	 Normalt kreves at budgivers første bud inngis skriftlig til megler. Senere endringer i budet inngis imidlertid ofte munt-
lig. Slike endringer bør ikke skje per e-post, sms-melding eller til telefonsvarer, da risikoen for at denne type meldin-
ger ikke kommer frem i tide er større enn ellers.

6.	 Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fris-
tene i punkt 4. 

7.	 Megleren vil så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne orientert om nye og høyere bud og eventuelle 
forbehold. 

8.	 Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

9.	 Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det 
er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig. 

10.	I spesielle tilfeller kan megler skriftlig invitere til lukket budrunde. Nærmere opplysninger vil i tilfelle bli gitt aktuelle 
interessenter. 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1.	 Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom. 
2.	 Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om 

budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre bu-
det før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor 
ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

3.	 Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. 

4.	 Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 
5.	 Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte ”motbud”), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfø-

rer at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon om budgivning



Kontakt oss!

H. Wøllo/G.S Rosendal

Telefon: 32 05 52 00

Mobil: 413 34 370 / 90 99 22 90

E-post: hw@em1hemsedal.no /

gjermund@em1hemsedal.no

Våre kunder ville valgt oss igjen!
EiendomsMegler 1 har de mest fornøyde boligselgerne. BI* har denne våren spurt boligselgere

i hele landet om hvor fornøyde de var med sin megler, om deres forventninger ble innfridd og

om de ville bruke samme megler hvis de skal selge igjen. Vi er stolte av at våre kunder rangerer

oss øverst.

* Handelshøyskolen BI`s forskningsprosjekt Norsk Kundebarometer.

Be om markedsvurdering av boligen din
Når du skal kjøpe bolig er det viktig med en oversikt over midler du har til rådighet. Har du bolig

som skal selges, be oss om en MeglerTakst. Den bruker du som utgangspunkt for klargjøring av

finansieringen.

SpareBank 1 gir kvalifiserte vurderinger
Vi setter deg i kontakt med en rådgiver i SpareBank 1 som kan bistå med en vurdering av din

økonomiske situasjon i forbindelse med kjøp av ny bolig. Basert på en eventuell MeglerTakst av

egen bolig vil du få vite hvor mye du kan låne.

For spørsmål og mer informasjon, kontakt oppdragsansvarlig for dette oppdraget.

Se også våre nettsider: eiendomsmegler1.no



 
Motta visningspåminnelse.
Send “em1 406714” til 2140.

eiendomsmegler1.no

Eiendomsmegleren Ringerike Hadeland AS

Postboks 53

3561 HEMSEDAL

Telefon: 32 05 52 00

Telefaks: 32 05 52 01

 

Oppdragsansvarlig: Håkon Wøllo / Gjermund S Rosendal

Telefon: 413 34 370/90 99 22 90

E-post: hw@em1hemsedal.no / gjermund@em1hemsedal.no


