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Utvalg for plan og utvikling

Radmannens innstilling
Utvalg for plan og utvikling imgteser anmodningen, og ber administrasjonen kalle inn til
oppstartsmegte. Det forutsettes at hensynet til trafikksikkerhet, sikker trafikkavvikling og kobling mot

skole- og idrettsomradet og boligomradene rundt ivaretas pa en god mate i det videre planarbeidet.

Saken avgjgres av

Utvalg for plan og utvikling

Vedlegg

1 Planinititativ Lienvegen Geilo 011225.pdf

2 Vurdering av krav til konsekvensutredning 151225.pdf

3 Hgringsinnspel Lienvegen 90 Fossgard Bygg AS KPA 2024-2036

4  Saksutskrift UPU-sak 6 17 - Fradeling av parsell - parkering og anlegg for jordvarme
5 Bestemmelser Geilomoen

6 geilomoen_plankart

Saksopplysninger

Hol kommune mottok 7.12.2025 planinitiativ fra Vestrem AS pa vegne av Fossgard Bygg AS for
gnr/bnr. 64/321 (Geilo Auto). Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for etablering av

dagligvareforretning innenfor eksisterende bebyggelse og viderefgre boligbebyggelse med tilhgrende



anlegg innenfor planomradet. Aktuelt hovedformal er kombinert bolig/forretning, men andre formal

som relateres til blant annet samferdselsanlegg er ogsa aktuelle.

Pa eiendommen i dag drives Geilo Auto AS bilbutikk og verksted, samt at det finnes en ubetjent
bensinstasjon og 6 leiligheter som Fossgard Bygg AS eier og leier ut. Bygget er ifglge planinitiativet
eldre, og ikke lenger optimalt for dagens drift. Hol kommunestyre behandlet i mgte 11.12.2025, sak
150/25, kjppekontrakt mellom Hol kommune og Geilo Auto AS for tomt 1 og 3 pa Vgllo

neeringsomrade.

Parkeringsarealet vest for eksisterende bebyggelse er fradelt fra 64/4 i 2017, og arealet er i
delingssaken omdisponert til annen bruk enn landbruk i sak 2016/4667 (vedlagt UPU-sak 6/17) og er

senere sammenslatt med 64/321 som tilleggsareal for parkering og etablering av energibrgnner.

Hol kommune har ogsa mottatt innspill fra Fossgard Bygg AS 24.10.2025 i forbindelse med 2. gangs
offentlig ettersyn av kommuneplanens arealdel. Innspillet gjelder i hovedsak endring av foreslatt
retningslinje som sier at det er plasskrevende handel som skal legges til grunn for eiendommen. Det
eriinnspillet foreslatt a apne for dagligvarehandel pa eiendommen. Innspillene som er kommet inn

ved 2. gangs offentlig ettersyn er forelgpig ikke behandlet.

Planinitiativet

Planarbeidets malsetning er a legge til rette for ny forretningsbebyggelse (dagligvare) med tilhgrende
parkeringsanlegg pa terreng med adkomst fra Lienvegen som i dagens situasjon. Eksisterende
bebyggelse, inkludert boliger og bensinstasjon forutsettes beholdt. Det planlegges etablert en
dagligvareforretning med ca. 1000 m2 gulvareal innlemmet i eksisterende bebyggelse. Bestemmelser
om hgyder og volumer i kombinasjon med byggegrenser fastsatt i reguleringsprosessen vil sette
rammer for eventuell ny bebyggelse. Forelgpige skisser i planinitiativet viser tenkt parkeringslgsning

pa terreng og varelevering @st for eksisterende bebyggelse.

Forslaget innebaerer ifglge initiativet i hovedsak en ombygging av eksisterende bebyggelse innenfor
samme fotavtrykk. Etablering av dagligvareforretning vil innebaerer en fullstendig rehabilitering av 1.
etasje med nye fasadematerialer og inngangssoner. Det vil videre omfatte en oppstramming av
dagens parkeringsareal og tilrettelegging for varelevering med tilhgrende mangvreringssone og
renovasjonslgsning. Det vises i planinitiativet til at eventuell ny bebyggelse med tilhgrende anlegg vil

utformes innenfor bestemmelsene i kommuneplanens arealdel.



Planavgrensningen foreslas @ omfatte det planlagte tiltaket og tilkobling til eksisterende adkomstveg.
Planomradet utgjgres hovedsakelig av den eksisterende bebyggelsen og parkeringsareal pa terreng.

Endelig planavgrensning fastsettes i et eventuelt oppstartsmgte i dialog med kommunen.
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Figur 1 Foresldtt planavgrensning

Etter planfremmers syn bgr endringene som foreslas kunne gjennomfgres etter forenklet prosess, jf.
plan- og bygningslovens § 12-14. Administrasjonen er ikke enige i denne vurderingen, og viser i tillegg

til at det et plankrav fgr det kan tillates tiltak pa eiendommen.

Forhold til overordnet plan

Kommunedelplan for Geilo (2010)

| gijeldende kommunedelplan for Geilo ligger arealet delvis avsatt til tettstedsomrade, og delvis til
LNF. Det er i 2017 gitt tillatelse etter jordloven og plan- og bygningsloven for omdisponering av
arealet avsatt til LNF i KDP for Geilo (UPU-sak 6/17). | retningslinjene til KDP for Geilo omfatter
tettstedsomrade areal til bolig, forretning, industri, kontor, turisme, offentlige og allmennyttige
formal. Det konkrete arealbruken stures av eksisterende reguleringsplaner som viderefgres, jf. pkt.

41.



Figur 2 Gjeldende KDP for Geilo avsetter 64/321 til tettstedsomrdade og LNF

Forslag til revidert kommuneplanens arealdel (ikke vedtatt)

| forslag til revidert arealdel som har vaert ute til hgring avsatt til forretning (FOR5) og parkering. |
forslag til bestemmelser og retningslinjer er det foreslatt retningslinjer om at plasskrevende handel

skal legges til grunn.
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Figur 3 Forslag til revidert kommuneplanens arealdel. 64/321 avsatt til forretning og parkering i vest

Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel tar stilling til langsiktige malsetninger, mal og strategier og skal vaere
styringsdokument for sektorenes planer og virksomhet i kommunen. Det er et mal i samfunnsdelen 3
styrke de eksisterende naeringene, og bidra til utvikling og nyskaping i stgttenaeringer.

En strategi for a na dette malet er a:



e «sikre og videreutvikle et urbant Geilo sentrum som bygdesentrum og handelssentrum. Ved
fremtidige behov for arealer til nye handelsetableringer skal requlerte omrdder i sentrum tas i

bruk.»

Regional plan for areal og transport 2018-2035, Buskerud fylkeskommune

Regional plan for areal og transport i Buskerud er et verktgy for planlegging knyttet til attraktivitet i
byer og distriktene, effektiv arealbruk og transport. | retningslinjene for regional plan for areal og
transport fremgar det fglgende (s. 15).

1. Sentrumsomradet med arealer for handel og service fastsettes i plankartet til kommuneplanens
arealdel. Det skal defineres som et indre sammenhengende omrade og som utgjgr det naturlige
handelsomradet.

2. Detaljhandel og volumvarer skal lokaliseres i sentrum av byer og tettsteder etter fglgende

prinsipper.

Statlige planretningslinjer for areal og mobilitet (2025)

Formalet med planretningslinjene er a sikre en samordnet og barekraftig bolig-, areal- og
transportplanlegging og bidra til mer effektive planprosesser. | kap. 5 som omhandler retningslinjer
for regioner med mindre tettsteder og spredtbygde strgk fremgar det blant annet fglgende:

«Det skal legges til rette for handelsvirksomhet og andre publikumsrettede private og offentlige
tienestetilbud lokaliseres slik at de styrker sentrumsomrdder og sikrer innbyggerne god tilgjengelig til

lokalt handels- og tjenestetilbud. »

Gjeldende reguleringsplan — Reguleringsplan Geilomoen, 07.08.1973, 062004016 og Geilo del 4,
07.01.1977, 062004003

64/321 ligger innenfor to eldre reguleringsplaner, reguleringsplan for Geilomoen og Geilo del 4.
Eksisterende bebyggelse ligger innenfor reguleringsplan for Geilomoen, mens det vestre arealet som

i dag benyttes til parkering ligger innenfor reguleringsplan for Geilo del 4, avsatt til LNF-formal.



Figur 4 Gjeldende reguleringsplaner, Geilomoen (1973) og Geilo del 4 i vest (1977)

Stgrstedelen av eiendommen ligger innenfor reguleringsplanen for Geilomoen (07.08.1973) og er

regulert til «forretning/service» - S4.

Figur 5 Reguleringsplan for Geilomoen

Innenfor forretningsomradene er det satt et krav om bebyggelsesplan i pkt. 2:
«For det enkelte byggeomradde skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan godkjent av
bygningsradet far ssknad om byggetillatelse behandles. [...] Planen skal detaljeres etter

behov og bl.a. vise all bebyggelse med adkomst.»



Iht. fgringer fra Kommunal- og distriksdepartementet skal krav om «bebyggelsesplan» i eldre

reguleringsplaner etter gammel plan- og bygningslov i dag forstas som detaljregulering®.

| bestemmelsenes § 9 fremgar det at det i omrader for forretning/service kan oppfgres bygg i inntil 2

etasjer. U-grad er satt til U=0,50. Det er i plankartet ogsa vist byggegrense mot rv. 7.

Miljgkonsekvenser

Ma vurderes naermere i et eventuelt planforslag. Dersom bensinstasjonen viderefgres, bgr det gjgres
oppmerksom pa at handtering av brannfarlige vaesker, risiko for lekkasjer og mulig forurensning av
grunnen kan medfgre miljgmessige og helsemessige utfordringer. Disse forholdene kan ha betydning

for vurderingen av arealbruk i den videre planprosessen.

@Pkonomiske konsekvenser

Ma vurderes i et eventuelt planforslag.

Vurdering

Kommunen har mottatt et planinitiativ som legger opp til etablering av detaljhandel utenfor Geilo
sentrum. Dette er ikke i trad med strategiene i kommuneplanens samfunnsdel, som slar fast at nye
handelsetableringer skal lokaliseres til regulerte omrader i sentrum for a styrke Geilo som
bygdesentrum og handelssentrum. Administrasjonen legger derfor frem planspgrsmalet for politisk
behandling fgr eventuelt oppstartsmgte, for a fa tidlige politiske signaler om hvorvidt kommunen

gnsker a vurdere denne lokaliseringen for detaljhandel, selv om det ikke er i trad med gjeldende

1§26 pbl 85 - Spgrsmal om krav om bebyggelsesplan - regjeringen.no



https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/sporsmal-om-krav-om-bebyggelsesplan/id2483903/

strategier og @vrige overordnede fgringer. Utvalget bes ta stilling til om initiativet bgr vurderes

videre i et planarbeid.

Detaljhandel utenfor sentrumsomrade/foreslatt forretningsformal (detaljhandel)
Kommuneplanens samfunnsdel har som mal a styrke eksisterende naeringer og utvikle et urbant
Geilo sentrum som bygdesentrum og handelssentrum. Strategien i samfunnsdelen er tydelig pa at
nye handelsetableringer skal lokaliseres til regulerte omrader i sentrum. Etablering av detaljhandel
utenfor sentrum vil kunne svekke denne malsettingen og kan bidra til en mer fragmentert

handelsstruktur.

Det er derfor viktig at den foreslatte arealdisponeringen vurderes ngye. Lokaliseringen av
detaljhandel utenfor sentrum bergrer sentrale mal og strategier for gnsket utvikling av Geilo slik
dette er vedtatt i samfunnsdelen, og kan ha konsekvenser for bade handelsstruktur, attraktivitet og

overordnede fgringer for arealbruk.

Ogsa regionale og statlige fgringer understgtter en sentrumsorientert lokalisering av detaljhandel.
Regional plan for areal og transport i Buskerud fastslar at detaljhandel og volumvarer skal lokaliseres
i sentrum av byer og tettsteder, og at sentrumsomradet skal defineres som det naturlige
handelsomradet. Statlige planretningslinjer for areal og mobilitet legger vekt pa at
handelsvirksomhet skal styrke sentrumsomrader og sikre god tilgjengelighet til lokale tjenester.
Etablering av detaljhandel utenfor sentrum vil kunne vaere i strid med disse prinsippene og kan gi

ugnskede konsekvenser for bade arealbruk, transport og attraktivitet i Geilo sentrum.

Samtidig kan etablering av detaljhandel pa gbnr. 64/321 bidra til & redusere trafikk- og
parkeringsbelastningen i sentrum, som tidvis kan vaere utfordrende, blant annet ved at Igsninger for
logistikk og varelevering i mindre grad forutsetter bruk av tungtransport gjennom sentrale omrader.
For boligomradene @st for Geilo sentrum, samt fritidsbebyggelse i eksempelvis Havsdalen, vil det
kunne veere naturlig a orientere seg mot et handelstilbud lokalisert i tilknytning til hovedvegnettet,
fremfor a belaste sentrum. Etablering av detaljhandel utenfor sentrum kan ogsa bidra til gkt
naeringsmessig fleksibilitet og gi rom for virksomheter som av ulike grunner har utfordringer med a
etablere seg innenfor eksisterende sentrumsstruktur, eksempelvis pa grunn av tomtestgrrelse,
funksjonskrav eller gkonomiske rammer. Dette kan bidra til 3 styrke det samlede nzeringstilbudet i
kommunen, forutsatt at tiltaket ikke fortrenger eller svekker eksisterende sentrumsfunksjoner.

Administrasjonen er ogsa generelt positive til gjenbruk og videreutvikling av eksisterende



naeringsarealer, der rehabilitering og ombruk av eldre bygningsmasse prioriteres fremfor ny

utbygging pa ubebygde arealer.

Forholdet til veg og trafikksikkerhet

Eiendommen ligger naer bade riksvei 7 og jernbanen, noe som medfgrer forhold som ma vurderes
knyttet til trafikk og tilgjengelighet. Planomradet grenser til skole- og idrettsomradet, og
trafikksikkerheten for myke trafikanter ma ivaretas i et eventuelt planforslag. Etablering av
dagligvarehandel vil kunne gke trafikkmengden og stille ytterligere krav til adkomst og sikkerhet.
Dette gjelder szerlig nar det foreslas viderefgring av bensinstasjon som forutsetter tankbil innenfor
omradet og endret bruk giennom mulig gkt varelevering, kundetrafikk og behov for koordinert
adkomstlgsning. Avkjgringslgsninger og trafikk ma ogsa vurderes opp mot den nye avkjgringen til
Geilohallen og idrettsomradet for a sikre en helhetlig, trafikksikker Igsning. Endret bruk av omradet

kan medfgre nye trafikkmgnstre, og dette ma utredes grundig i planarbeidet.

Administrasjonen ber utvalget ta stilling til om planinitiativet skal avvises, jf. plan- og bygningsloven §
12-8, eller om det skal avholdes oppstartsmgte med sikte pa varsling av planarbeid. Etter § 12-8 kan
kommunen stoppe et initiativ bade fgr, under og etter oppstartsmgte dersom forslaget er i vesentlig
strid med overordnede planer eller gnsket utvikling for omradet. Et slikt vedtak er prosessledende og
kan ikke paklages, men skal begrunnes. Planfremmer kan kreve at avgjgrelsen forelegges
kommunestyret. Adgangen til a stoppe initiativet ligger til kommunens skjgnn, men begr ikke brukes

dersom det er rimelig grunn til a tro at forslaget kan tilpasses gjennom endringer i prosessen.

Med bakgrunn i det overnevnte ser administrasjonen at det kan vaere to forslag til vedtak i saken:

l. Utvalg for plan og utvikling imgteser anmodningen, og ber administrasjonen kalle inn til
oppstartsmgte. Det forutsettes at hensynet til trafikksikkerhet, sikker trafikkavvikling og
kobling mot skole- og idrettsomradet og boligomradene rundt ivaretas pa en god mate i det

videre planarbeidet.
Il. Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-8 avvises planinitiativet for Lienvegen 86-90,
mottatt 7.12.2025. Det legges vekt pa at planinitiativet legger opp til detaljhandel utenfor

Geilo sentrum, som er i strid med strategiene i kommuneplanens samfunnsdel 2018-2030.

Avgjgrelsen kan ikke paklages, men kan kreves forelagt kommunestyret.



Administrasjonen vurderer at planinitiativet bergrer sentrale mal for sentrumsutvikling i Geilo slik
dette er formulert i kommuneplanens samfunnsdel, men vurderer samtidig at det foreligger stedlige
forhold som tilsier at forslaget kan utredes naermere gjennom en videre planprosess. Det vises saerlig
til muligheten for avlastning av trafikk- og parkeringspress i sentrum, samt til naerhet til
hovedvegnettet. Samtidig ma det ogsa forutsettes at hensynet til blant annet trafikksikkerhet, -
awvikling og kobling mot omradene rundt ivaretas pa en helhetlig og tilfredsstillende mate i det

videre planarbeidet. Pa bakgrunn av dette innstiller administrasjonen pa overnevnte forslag I.



