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Referat — Oppstartsmgte

Saksnr/Navn:

2025/763 Vestlia reiselivsomrade — Detaljregulering av felt c-BFRO4 og c-
BFRO6

PlanID

4249

Eiendommer (gnr/bnr)
innenfor planomradet:

66/1006

Mgtested:

Hol kommunehus, mgterom 4

Mgtedato: 20.02.2025 kl. 12-13
sl Fagkyndig: Eirik @en, Asplan Viak

Forslagsstiller: Berit Heitmann, SkiGeilo Utvikling

Fra kommunen:
Ingrid Tormodsgard, arealplanlegger (HK)
Mark O’Hare, arealplanlegger (HK)

Kontaktperson videre:

Fagkyndig: Eirik @en
Fra kommunen: Ingrid Tormodsgard

Formal med oppstartsmgtet

Oppstartsmgtets formal er & avklare offentlige forutsetninger for at planforslaget skal kunne
realiseres. Mgtet skal danne grunnlaget for en god planprosess. Referatet skrives av kommunen og
oversendes planfremmer som et arbeidsdokument. Referat godkjennes/signeres av begge parter.

Orientering fra planfremmer: | Formalet med planarbeidet er & detaljregulere delomrade c-BFR04 og c-

BFRO6 i Omradeplan for Vestlia reiselivsomrade (OR), Geilo. Feltene er i
omradeplanen regulert til konsentrert fritidsbebyggelse.

Plantype(X):

x | Detaljregulering jf. § 12-3

Omraderegulering jf. § 12-2 i samarbeid med kommunen

Reguleringsendring

1.Planstatus for omradet

1.1 Eksisterende planer i omradet

(X) |Type plan PlanID, Plannavn Formal
X | Kommunedelplan Kommunedelplan for Geilo (2010) Reiselivsomrade
X | Reguleringsplan Omradeplan Vestlia reiselivsomrade (2021) | Fritidsbebyggelse

1.2 Pagaende planer i omradet

(X) | Type plan PlanID, Plannavn Foreslatt formal
X | Kommuneplanens arealdel | Kommuneplanens arealdel er under Fritidsformal
revidering
Reguleringsplan
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X | Endring av plan Avholdt oppstartsmgte for endring av Gjelder i hovedsak
omradeplanen rekkefglgebestemmelser

1.3 Forhold til overordnet plan (kommuneplan/kommunedelplan/omraderegulering)

x | Planforslaget vil samsvare med arealformal i overordna plan.

Planforslaget vil ikke samsvare med arealformal i overordna plan.

2. Planens avgrensing

Kommunens
merknader til
planavgrensningen:

Det er i omradeplanens bestemmelser pkt. 3.2 angitt hvilke omrader som skal
reguleres samlet. Iht. pkt. 3.2 er det krav om felles reguleringsplan for fglgende
felt: c-BFRO2, C-BFR03, C-BFR04 og C-BFRO6. | innsendt planinitiativ fremgar
det at det bare er gnskelig a detaljregulere c-BFR04 og 06. Det er samme eier
pa deltfelt 02, 03, 04, og 06 og det argumenteres for at dersom 04 og 06
reguleres samlet, vil dette ikke ha konsekvenser for andre grunneiere. | terreng
argumenteres det for at det er 04 og 06 som henger sammen, og disse ma ses i
sammenheng med hensyn til teknisk infrastruktur som adkomstveier, strgm,
vann og avlgp. Det er i tillegg disse to delfeltene hvor SGU har konkrete planer.
Planinitiativet viser til at eneste konsekvens av deling er at antall enheter i 04
og 06 vil pavirke antall enheter som ligger til rest i 02 og 03.
Detaljreguleringsplaner skal heller ikke gjgres mer omfattende enn ngdvendig.

Administrasjonen viste til at OR er tydelig pa at flere delfelt skal planlegges
samlet, og at administrasjonen forholder seg derfor til dette. Eierforhold o.l er
ikke relevant i denne sammenheng. Det ble drgftet mulighet for a legge frem
uenighetspunkt vedr. planavgrensning for politisk avklaring, jf. § 4 i forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl. Det bgr i et slikt
tilfelle fremga hvor mange enheter det planlegges for innenfor
planavgrensningen planfremmer foreslar.

Etterskrift HK
Asplan Viak har i e-post datert 21.02.2025 bekreftet at planfremmer gnsker

uenighetspunktet forelagt politisk avklaring. Saken forberedes med sikte pa G
behandles i Utvalg for plan og utvikling i mars-mgtet. | e-posten er det videre
gjort en betraktning knyttet til antall enheter.

2.1

Planen vil erstatte fglgende planer i sin helhet:

Planen vil erstatte deler av fglgende planer:

x | Planen vil utfylle fglgende plan:
Omrdadeplan for Vestlia reiselivsomréde

2.2 Kart

Planfremmer er orientert om at planen skal leveres i SOSI-format med SOSI-kontroll.

Eksisterende eiendomsgrenser skal vaere innmalt.

*Skal fglge nasjonal produktspesifikasjon og tegneregel for arealplan og digitalt planregister.
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3. Konsekvensutredning/Planprogram

Planen utlgser krav om konsekvensutredning:

Planen utlgser ikke krav om konsekvensutredning:
Forslagsstillers begrunnelse: Planarbeidet har til formal a legge til rette for fritidsbebyggelse i trad

med omradereguleringsplan vedtatt i 2021. Sa lenge arealformalet er fritidsbebyggelse og i trad med
overordnet plan, skal det ikke vaere ngdvendig a KU-utrede planforslaget, jf. forskrift om KU § 6.

Kommunens kommentar: Innsendt materiale er vurdert i henhold til plan og bygningslovens § 12-10

forste ledd, jf. §§ 4- 1 og 4-2 med tilhgrende forskrift. P4 naveerende tidspunkt vurderer
administrasjonen at saken ikke faller inn under oppfangskriteriene i forskriften, og skal dermed ikke

konsekvensutredes.

4. Kommunens tilbakemeldinger

Planen skal utarbeides i
samsvar med
reguleringsplan-veileder
(2018).

Merknader/Forhold som bgr/skal utredes i forbindelse med planarbeidet:

4.1

Prinsipielle
avklaringer

Omradeplan for Vestlia (OR) reiselivsomrade er fgrende for planomradet og
gir detaljerte omradevise avklaringer av arealbruken, herunder
utnyttelsesgrad, arealformal og utforming. OR pkt. 3.1 angir hva som skal
innga ved detaljregulering av felt innenfor omradeplanen.

Uenighetspunkt vedr. planavgrensning legges frem til politisk behandling f@r
det kan varsles oppstart.

Avvik fra omradeplan vedr. mgneretning vurderes gjennom planarbeidet, jf.
pkt. 4.4.

4.2

Kulturminner/Kultu
rmilj@

Avklart i OR. Ikke registrert kulturminner i de aktuelle feltene.

4.3

Naturmangfold

Det fremgar i planinitiativet at det kan vaere aktuelt a krysse bekken med
veg, administrasjonen stilte spgrsmal om det her er tenkt kryssing utover
det som er regulert i OR. Planfremmer viste til at det kan vaere aktuelt med
én til to kryssinger mellom delfeltene. Bekken legges i rgr lenger ned mot
Ustedalsfjorden. Vurdering av kryssing gjgres i forbindelse med
planforslaget. Det er i OR avsatt 20 m byggegrense langs vassdraget.

Traer og vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares, jf. omradeplanens
bestemmelse 2.2.1.

4.4

Arkitektur,
landskap,
utbyggingsvolum
og byggehgyder

Utbyggingskonsept:

OR angir at feltene kan utbygges med konsentrert fritidsbebyggelse. Det er
gnskelig a utvikle et konsept med to og to bygg, der disse henger sammen
eller er frittstdende med 3-4 m mellomrom. BYA for hvert bygg 70-75 m2.
Pa enkelte tomter kan det bli aktuelt med mindre leilighetsbygg. OR angir
30 % BYA og maksimalt 9 m mgnehgyde for 04 og 06.

Mgneretning pa tvers av kotene
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Det i OR krav om at alle nye bygg innenfor BFR-feltene skal ha mgneretning
parallelt med terrengkoter (4.1.1). Hensikten med denne bestemmelsen er
slik administrasjonen tolker det a sikre at bygninger fglger terrengets
naturlige linjer, glir bedre inn i landskapet og reduserer visuell dominans.
Dette er spesielt viktig i skranende terreng, ogsa for a unnga store
terrenginngrep. Planfremmer gnsker a utfordre denne bestemmelsen, da
det foreslas flere mindre bygg pa tvers av kotene. Det vises til at
tverrgdende mgneretning ofte tar seg bedre ut i terrenget, og kan fgre til
bedre siktlinjer. Foreslatt utbyggingskonsept viser flere mindre bygg, og ikke
store sammenhengende leilighetsbygg/blokker som OR ogsa apner for.
Administrasjonen er enige i at mindre bygg kan redusere terrenginngrep og
bidra til bedre tilpasning til terreng, solforhold og utsikt og vurderer at en
viss fleksibilitet i mgneretning kan vurderes i planprosessen, forutsatt at
konsekvensene av dette redegjgres for og illustreres slik at kommunen kan
vurdere om avviket gar ut over andre viktige hensyn. Administrasjonen
pekte ogsa pa terrenget legger til rette for u-etasje, som ogsa planinitiativet
har skissert. Konsekvensen av tverrgaende mgneretning blir da at
m@nehgyde pa hgyeste gavifasade kan bli vesentlig over den grensen som
er blir satt som maksimal mgnehgyde om den skal males fra gjennomsnittlig
planert terreng. Planforslaget ma inneholde volumstudier og illustrasjoner
av maks utbygging, som ogsa viser fjernvirkningen av ny bebyggelse.

Det er viktig at ny bebyggelse, og interne veger, far god terrengtilpasning.
Skjeeringer og fyllinger skal opparbeides pa en naturlig mate mot
eksisterende terreng og saes til/beplantes. Forstgtningsmurer skal
planlegges sammen med bebyggelsen/veiene. Beplantning skal besta av
stedegen vegetasjon, jf. OR bestemmelse 2.2.1.

4.5

Lek og
uteoppholdsarealer

Krav om m2 MUA i OR. Det skal sikres felles uteoppholdsareal mellom
bebyggelsen. Alle uteareal og kantsoner skal ha et tydelig grgnt preg, og bgr
avsettes som eget formal i reguleringskartet.

4.6

Trafikkforhold, veg,
tilgjengelighet og
velferdsteknologi

Adkomst ma vurderes i planarbeidet. Fgr alle nye tiltak kan tas i bruk skal
regulert tilkomstveg vaere opparbeidet, jf. OR pkt. 7.3. Det ma redegjgres
for omfang av skjeering/fylling for interne veger. Interne veger skal reguleres
i plankartet, og det ma sendes inn vegtegninger.

Planfremmer orienterte om at det er gitt tillatelse til veg, vann, avlgp og
overvann for regulert adkomstveg til delfeltene. Kulvert under alpintrasé
ikke ferdig prosjektert/omsgkt. Ifglge planfremmer er det aktuelt d
tilrettelegge for gangveg fra planomradet og ned. Bgr vurderes om gangveg
langsmed planomradet skal reguleres, da dette ikke er avsatt i OR.
Plankonsulent orienterte om at g/s-veg er prosjektert parallelt med
hovedveg frem til krysset oppstrgms planomradet, og |G er gitt av
kommunen. Veganlegget er under bygging.

4.7

Parkering

Parkering skal samles i fellesanlegg, jf. OR pkt. 4.5 c). Parkeringsanlegg kan
vaere felles for flere delfelt. OR angir ikke at dette fellesanlegget
ngdvendigvis ma vaere under terreng. Ser pa mulighet for & ha parkering pa
terreng. | planarbeidet ma det redegjgres for at dette er mulig, enten som
eget formal eller gjennom situasjonsplan.
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4.8

Renovasjon

For det gis tillatelse til nye tiltak i planomradet, ma felles renovasjonslgsning
dimensjonert for det behov som utbyggingen utlgser vaere opparbeidet, jf.
OR. Renovasjonsanlegg tillates etablert innenfor BFR-felt.

4.9

Brann og utrykning

Hol brann og redning forutsetter at det utarbeides VA-plan der slokkevann
til brannvesenet blir vurdert, samt at krav og ytelser i TEK og forskrift om
brannforebygging blir fulgt. Se tilrettelegger for brannvesenets innsats
under pkt. 5.1. Vist til at vann, avlgp og overvann er prosjektert og IG er gitt
av kommunen. Anlegget er under bygging.

4.10

Klima og energi

Bruk av (alternative) baerekraftige og fornybare energikilder til oppvarming
skal prioriteres. Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det sendes inn
begrunnelse for, og dokumentasjon av valgte energilgsninger, jf. OR
bestemmelse 2.7.

411

Stay, lyd og
luftforurensning

Plan for sikring av omgivelsene mot st@y og andre ulemper i bygge- og
anleggsfasen skal fglge spknad om byggetillatelse for det enkelte byggefelt,
jf. OR. Riggomrader skal avklares i detaljreguleringsplan. Masseberegning
skal fglge planforslaget, og handtering av evt. overskuddsmasse skal
beskrives og sikres i plan ved behov.

4.12

Flom, ras og skred

Planomradet ligger utenfor kartlagte faresoner for skred. Ved utbygging
langs bekk, eller ved kryssing av bekk, skal det gjennomfgres ngdvendig
sikringstiltak for a trygge bygninger, anlegg og uteoppholdsarealer mot flom
og erosjon, jf. OR 2.6.2. Flom og evt. sikringstiltak knyttet til bekken avklares
i planarbeidet.

4.13

Landbruk, jordvern

Ikke jordbruksomrade.

4.14

Vann og avlgp

VA-plan skal foreligge fgr 1. gangs behandling. Godkjent VA-plan datert
14.11.2019 (OR) for vannforsynings-/overvanns- og spillvannsystem, samt
uttak for brannslokking skal legges til grunn ved detaljregulering. Vist til at
pakobling og handtering av overvann og VA inkl. slokkevann er avklart frem
til planomradet.

4.15

Villrein

Hensyn til villrein vurderes avklart giennom OR.

4.16

Samarbeid og
medvirkning

Iht. pbl.

4.17

Kommunalteknisk

Teknisk etat far planforslaget til vurdering og uttalelse fgr 1. gangs
behandling. Se for gvrig pkt. 4.14 og 4.18.

4.18

Mulige behov for
rekkefglgebestemm
elser:

Rekkefplgebestemmelser er fastsatt i omradeplan for Vestlia og er
gjeldende for utbyggingsfeltene. Det er en pagaende prosess med a vurdere
innslagspunkt for ulike rekkefglgekravene gjennom en endring av
omradeplanen, men dette arbeidet har pr. i dag ikke varslet oppstart. Hol
kommune og SkiGeilo Utvikling er i dialog vedr. utbyggingsavtale for
aktuelle rekkefglgekrav.

5. Aktuelle overordnende fgringer

5.1 Kommunale fgringer

Lokal forskrift om utslipp av avlgpsvann fra boliger og fritidsboliger i Hol kommune

X tilrettelegging-for-brannvesenets-innsats-ver-24.06.2020.pdf
Prinsippvedtak om varme og kalde senger
X VA-norm for Hol kommune
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5.2 Regionale fgringer

x | Statsforvalteren i Oslo og Vikens forventningsbrev 2024

Regional plan areal og transport i Buskerud 2018-2035

Regional plan for kulturminnevern i Buskerud 2017-2027

x | Regional plan for vannforvaltning i vannregion Innlandet og Viken 2022-2027

Veileder fra Viken fylkeskommune: Universell utforming i kommunal planlegging

5.3 Nasjonale fgringer og retningslinjer

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2023-2027

SPR Samordna bolig-, areal- og transportplanlegging

SPR Klima- og energiplanlegging og klimatilpasning

X | X | X | X

RPR Barn og unges interesser i planlegging

RPR Vernede vassdrag

DIBKs veileder om visuelle kvaliteter for smahus

KMDs veileder om universell utforming i planlegging

T-1442 Behandling av stgy i kommunene

6. Kommunens forelgpige vurdering

(X) | Vurdering Kommunens merknad

X | Anbefaler oppstart av planarbeid Enighet om a legge frem for politisk avklaring vedr.
planavgrensning fgr det varsles oppstart av
planarbeidet.

7. Krav til varsel om oppstart av planarbeid

Forslagsstiller skal varsle oppstart av planarbeidet i form av avisannonse, brev til bergrte parter og
gjiennom elektroniske medier. Varslet skal inneholde:

71 Orientering om hensikten med planforslaget,dagens og fremtidig planstatus og formal.
72 Oversiktskart

7.3 Kart 1:1000 — 1:5000 med avmerket planavgrensning

7.4 Adresseliste: Varselet og liste over varslede parter skal sendes til Hol kommune.

7.5 Annonse i Hallingdglen. (Hol kommune legger annonsen pa hjemmesiden.)

8. Videre saksgang og fremdrift

| Planfremmers planlagte oppstart: | Etter avklaring i UPU, se pkt. om planens avgrensning
Frister
Kunngjering av oppstart: Senest 6 mnd etter oppstarstmgte.
Innlevering av planforslag til 1.gangsbehandling: |Innen 1 ar etter oppstartsmgte.
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Ved overskriding av disse fristene blir saken avsluttet om ikke plankonsulent har veert i dialog med
planavdelingen og fatt avtale om andre frister.

9. Gebyr

Kommunen er palagt a ta gebyr for behandling av plansaker. Gebyrregulativ for videre behandling av
innsendte plansaker finnes her:
Gebyrforskrift for byggesaker, plansaker og delesaker, gjeldende fra 01.01.2025

Gebyr for oppstartsmgte:

Det blir sendt ut faktura for oppstartsmgte til planfremmer.
Fakturagrunnlaget er:

Pkt 3.1.1. Forhandsmgte/oppstartsmgte og avklaringsmegte: 11 700,-

Sted, dato: Hol 3.3.2025

Verken oppstartsmgtet eller referatet gir rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester,
protester fra velforeninger/organisasjoner, krav fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fgre til krav om
endring av prosjektet, evt. endring av fremdriften av prosjektet.

Saksbehandler: (\/W?ZWW

Referat er godkjent og mottatt

fuid G
For forslagsstiller: '/W | AU




Hol kommune Saksframlegg

Arkivreferanse: 2025/763-5

Saksbehandler: Ingrid Olsen Tormodsgard

Vestlia reiselivsomrade - Detaljregulering av felt c- BFR04 og c- BFRO6 -

fremleggelse av uenighetspunkt for politisk avklaring

Saksnr. Utvalg Mgtedato

Utvalg for plan og utvikling

Radmannens innstilling

1. Utvalg for plan og utvikling vurderer at felt c-BFR02, c-BFR03, c-BFR04 og c-BFR06
innenfor omradeplan for Vestlia reiselivsomrade skal detaljreguleres samlet.

Saken avgjgres av

Utvalg for plan og utvikling

Vedlegg

Vedlegg
1 Referat oppstartsmegte sign.pdf
Vestlia Reiselivsomrade Planinitiativ c BFRO4 og c BFR0O6 v.02.pdf
Plankart omradeplan Vestlia reiselivsomrade
Bestemmelse omradeplan Vestlia reiselivsomrade
Ber om fremleggelse av uenighetspunkt til politisk avklaring

[Salur > VSN S}

Saksopplysninger

Hol kommune mottok 04.02.2025 planinitiativ og anmodning om oppstartsmgte for felt c-BFR04 og
c-BFRO6 innenfor omradeplan for Vestlia reiselivsomrade. Planfremmer er SkiGeilo Utvikling (SGU) og
Asplan Viak er plankonsulent. Administrasjonen ba om en naermere redegjgrelse for den foreslatte
planavgrensningen, da den ikke er i samsvar med omradeplanens bestemmelser. Revidert
planinitiativ ble mottatt 12.02.2025.

Formalet med planarbeidet er i korte trekk a legge til rette for konsentrert fritidsbebyggelse
tilrettelagt for utleie. Det er gnskelig a utvikle et konsept med to og to bygg, der disse henger
sammen eller er frittstdende med ca. 3-4 m mellomrom. Pa enkelte tomter kan det ogsa bli aktuelt
med mindre leilighetsbygg. Det er videre gnskelig @ avvike fra kravet om mgneretnings parallelt med
terrengkoter. Det vises for gvrig til vedlagte planinitiativ og oppstartsmgtereferat. Til orientering er



det gitt igangsettingstillatelse til veg, vann, avlgp og overvann frem til krysset oppstrgms
planomradet i sak 2022/1775. Anleggene er under utbygging.

Den foreslatte planavgrensningen ble diskutert i oppstartsmgte med SGU og Asplan Viak, som ble
avholdt 20.02.2025. Referat fra mgtet fglger vedlagt. Omradeplanen sier at de fire delfeltene c-
BFRO2, c-BFR03, c-BFR04 og c-BFRO6 skal reguleres samlet, mens planinitiativet foreslar at bare 2 av
disse (c-BFR04 og 06) inngar i planen. Administrasjonen viste til at uenigheten kan legges frem for
politisk avklaring fgr en gar videre med oppstartsvarsling. Asplan Viak har i e-post av 21.02.2025
bekreftet at det gnskelig at uenighet nar det gjelder planavgrensning legges frem for politisk
avklaring.

Plan- og bygningslovens § 12-8 fgrste ledd og § 4 i forskrift om behandling av private planforslag til
detaljregulering etter plan- og bygningsloven har naermere regler om foreleggelse av
uenighetspunktet til kommunestyret (eller et utvalg nar myndigheten er delegert).

Dersom det er uenighet mellom planfremmer og kommunen pa punkter som er av vesentlig
betydning, slik som planavgrensning i dette tilfellet, kan planfremmer kreve at uenigheten blir forlagt
et politisk utvalg eller kommunestyre for endelig avgjgrelse. Alle premisser og fgringer fra den
politiske behandlingen av uenighetspunktene vil vaere fgrende bade for administrasjonen og
planfremmer, og vedtaket fra saken vil vedlegges oppstartsmgtereferat og fglge saken videre.

| denne saken star uenigheten pa dette tidspunktet i planprosessen hvilken planavgrensning
planforslaget skal ha i den videre planprosessen. Saken legges derfor frem for utvalget for avklaring
f@ér det varsles oppstart av planarbeidet.

* ) et A
Felt c-BFR0O2, c-BFR03, c-BFR0O4 og c-BFR06 innenfor omrddeplan for Vestlia reiselivsomrdde vist med bld linje. Planfremmer
ognsker G kun regulere c-BFR04 og 06 samlet (r@d markering).




Planfremmers argumenter
Iht. revidert planinitiativ begrunnes gnske om a kun detaljregulere to av de fire feltene med
felgende:

«Bakgrunnen for kravet om at disse feltene skulle planlegges sammen var at det ble satt et
krav om maks antall enheter totalt for disse omrddene, og ikke detaljert pa enkeltfelt. Dette
med bakgrunn i at det ble tillatt totalt 900 nye enheter i omrddeplanen.

Morselskapet Geilo Holding AS eier alle eiendommer i C-omrddet, foruten en del av BFR
tomtene. Geilo Holding eier dermed alle eiendommene og selskapene 02, 03, 04 og 06.
Det at 04 og 06 reguleres sammen har derfor ikke konsekvens for andre grunneiere.

| terreng er det felt 04 og 06 som henger sammen. Disse md sees i sammenheng med hensyn til
teknisk infrastruktur som adkomstveier, strém, vann og avlgp. | tillegg ma disse sees i sammenheng
mht grgnne linjer.

Det er i disse to feltene SkiGeilo Utvikling har konkrete planer. Veileder til plan og bygningsloven
omtaler at detaljreguleringsplaner ikke skal gjgres mer omfattende enn ngdvendig. Da vi ikke har
tanker og planer for omrddene 02 og 03 er det lite hensiktsmessig G lage en detaljreguleringsplan for
disse omradene. Eneste konsekvens av at planomrddet deles er at antall enheter i omrddet 04 og 06
vil pdvirke antall enheter som ligger til rest i 02 og 03.»

Forhold til overordnet plan

| kommunedelplan for Geilo (2010) er arealet avsatt til reiselivsomrade, som er areal for turist og
fritidsformal med tilhgrende funksjoner.

| omradeplan for Vestlia reiselivsomrade (2021) er felt c-BFR04 og c-BFRO6 avsatt til
fritidsbebyggelse, hvor det tillates etablert konsentrert fritidsbebyggelse/blokk med tilhgrende
parkering. Iht. bestemmelsenes pkt. 3.2. stilles det krav om felles detaljreguleringsplan:

3.2 Krav til felles planlegging

Det stilles krav om felles detaljregulering for felt:
. a-BFR3a og a-BFR3b
. b-BAA1 og b-BFR11
. c-BAAO3, c-BAAD4, c-BAADS, c-BAADG og c-BAADT
. c-BAAOB og c-BAAOY9
. c-BAA10, c-BAA11, c-BAA12
. c-BFRO2, c-BFRO3, c-BFR0O4 og c-BFRO6
. c-BFRO7, c-BFRO8 og c-BFR0O9
. c-BFR10 og c-BFR11
. d-BFT1-7

Videre stiller omradeplanen blant annet krav til at minst 70 % av enheter innenfor et felt, eller en
gruppe av felt, skal tilrettelegges for utleie. Parkering skal dekkes innenfor det enkelte byggefelt, eller
nabofelt. Bestemmelsenes pkt. 4.3.2 angir ytterligere rammer for utbygging innenfor felt c-BFR02, c-
BFRO3, c-BFR04 og c-BFRO6:



4.3.2 BFR

Fritidshebyggelse (1120)

Antall
IMaks i - i
mone. Maks e eksister ey Antalli
Utnyttelse Utnyttelse antall ende ’ starrelse
Felthavn 2 hayde antall tilrettelagt
% BYA m* BYA {m}/ma enheter og/eller . 30-100m2
tomter . for utleie*
ks. per felt godkjente BRA *
gesimsh enheter
gyde
for
pulttak
c-BFRO2 30 12,5/10,5 65 2 35
c-BFRO3 30 9,0/7,0
c-BFR04 30 9,0/7,0
c-BFRO6 30 9,0/7,0 20 14 9|

Omrddeplanens fgringer knyttet til utnyttelse, hgyder, antall enheter osv. for de aktuelle feltene.

Vurdering

Administrasjonen tolker bestemmelsen i omradeplanens pkt. 3.2 slik at det skal det utarbeides en
felles detaljreguleringsplan for felt c-BFR02, c-BFR03, c-BFR04 og c-BFR06. Omradeplanen er relativt
ny, og det er pr. i dag bare utarbeidet én detaljreguleringsplan innenfor omradeplanens avgrensning
etter rammene som ble vedtatt gjennom omradeplanen (SkiGeilo Lodge vedtatt i 2024). Denne
planen ble utarbeidet og vedtatt i trad med rammene som er satt i omradeplanens bestemmelse om
felles planlegging (pkt. 3.2).

Planfremmer viser til at det er morsselskapet Geilo Holding AS som eier alle eiendommene i C-
omradet i omradeplanen, foruten en del av BFR-tomtene. Det har dermed ifglge planfremmer ingen
konsekvenser for andre grunneiere at delfelt 04 og 06 reguleres samlet uten at 02 og 03 er inkludert.
Administrasjonen vil vise til at eiendomsforhold og eierstruktur ikke er styrende for vurderingen av
hvordan detaljreguleringsplaner bgr gjiennomfgres. Omradeplanen er vedtatt for a sikre en helhetlig
utvikling, uavhengig av hvem som til enhver tid eier de ulike delfeltene. Eierforhold kan ogsa endre
seg over tid, for eksempel ved salg eller utviklingsavtaler, og det er derfor etter administrasjonens
syn ikke et relevant moment i denne sammenhengen. Det avgjgrende er at reguleringsplanene
ivaretar helheten i utbyggingen, slik at omradets langsiktige utvikling skjer i trad med vedtatte planer
og intensjoner. Med utgangspunkt i at det er samme grunneier i de fire delfeltene, ligger forholdene,
slik administrasjonen ser det, heller godt til rette for en samlet reguleringsplan uten de utfordringene
som kan oppsta nar flere grunneiere ma samordnes.

Videre vises det til at det bare er innenfor delfelt 04 og 06 hvor planfremmer har konkrete planer, og
det anses derfor som lite hensiktsmessig a lage en detaljreguleringsplan for 02 og 03. Anlegg for veg,
vann, avlgp og overvann frem de aktuelle feltene er ogsa under utbygging. Administrasjonen har
forstaelse for at planfremmer per i dag har stgrst fokus pa delfelt 04 og 06, men vil likevel
understreke at detaljregulering ikke bare handler om umiddelbare utbyggingsplaner, men ogsa om a
sikre en helhetlig og forutsigbar utvikling av et omrade over tid.

En detaljreguleringsplan for alle delfeltene slik det er lagt opp til i omradeplanen vil ogsa kunne gjgre
det enklere a viderefgre rammene i omradeplanen, som antall enheter. Delfeltene 02, 03 og 04 har i
bestemmelsene et samlet antall enheter som tillates totalt i de tre delfeltene (65 enheter, se tabell
ovenfor). Innenfor 06 tillates det inntil 20 enheter. Det fremgar i omradeplanens planbeskrivelse at
fordeling av enheter mellom de ulike feltene er gitt i bestemmelsene. For noen felt er tall pa enheter



sett i sammenheng med tilgrensede felt, slik som for 02, 03 og 04, og videre at i «disse tilfellene, som
det ogsd fremgdr av bestemmelsene, ma de aktuelle feltene reguleres i samme detaljplan. »
(planbeskrivelsens s. 39). Dersom en skal fravike kravet om felles detaljreguleringsplan for disse
feltene, ma det gjgres en vurdering av hvor mye av de totale antall enhetene for felt 02, 03 og 04
som skal innga i en egen detaljreguleringsplan sammen med de 20 enhetene i felt 06.

A dele opp antall enheter som er gitt for et stgrre omrade kan vanskeliggjgre fremtidig byggesaks- og
planbehandling, selv om grunneier i disse omrade pr. i dag er den samme. Asplan Viak har i e-post av
21.02.2025 signalisert at det kan vaere snakk om 25-30 enheter av den totale potten pa 65 enheter
innenfor felt 04. Dette er ikke et endelig antall, men viser ifglge Asplan Viak at omfanget harmonerer
med totalantallet tenkt for c-BFR02, 03 og 04.

Omradeplanen for Vestlia reiselivsomrade er en politisk vedtatt plan som gir fgringer for den
helhetlige utviklingen av hele reiselivsomradet. A fravike kravet som felles planlegging for de aktuelle
feltene i denne saken, kan gi utilsiktede presedensvirkning for den resterende utviklingen som andre
utbyggere vil kunne vise til senere. Slik det er nevnt tidligere i saken, er det bare vedtatt én
detaljreguleringsplan innenfor reiselivsomradet etter at omradeplanen ble vedtatt. Stgrstedelen av
utviklingen som omradeplanen legger til rette for, ma detaljreguleres fgr man kan starte utbyggingen
av reiselivsomradet. Beslutninger som tas n3, vil dermed kunne legge fgringer for hvordan resten av
utbyggingen blir giennomfgrt. Det er etter administrasjonens vurdering ikke gnskelig a starte en
praksis med bit-for-bit-utvikling utover de rammene som er satt i omradeplanens bestemmelser.

Radmannen mener det kan vaere fglgende mulige alternativer til vedtak i saken.

1. Utvalg for plan og utvikling vurderer at felt c-BFR02, c-BFR03, c-BFR04 og c-BFR06
innenfor omradeplan for Vestlia reiselivsomrade skal detaljreguleres samlet.

2. Utvalg for plan og utvikling vurderer at planfremmers forslag til avgrensning, slik denne er
vist i planinitiativ for felt c-BFR04 og c-BFRO6, datert 12.02.2025, skal fglge plansaken videre.
Det fortutsettes at de resterende feltene c-BFR02 og c-BFR0O3 detaljreguleres samlet.

Radmannen legger omradeplanens bestemmelser til grunn, og anbefaler derfor alternativ 1, jf.
radmannens innstilling.



Hol kommune

Mgteprotokoll
Utvalg: Utvalg for plan og utvikling
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Runar Tufto Leder HSP
Sandra Marie Paulsen Nestleder HBL
Annbjgrg Naesse Varamedlem HAP  Tom-Erik Lgvsletten
Lars Egil Furuseth Varamedlem HSV  Eli Hundven Smedsplass
Knut Erik Hallingstad Medlem HH
Viggo Kristiansen Varamedlem HFRP Inger-Brit Vindegg
Anders Torrisplass Medlem HH
| tillegg moatte:
Navn Stilling
Kamilla Holberg Mjgsund Leder plan og utvikling
Henriette Mugas Politisk sekreteer

Hol, 13. mars 2025

Runar Tufto



PS 23/25 Vestlia reiselivsomrade - Detaljregulering av felt c- BFR04 og c-
BFRO6 - fremleggelse av uenighetspunkt for politisk avklaring

Utvalg for plan og utvikling har behandla sak 23/2025 i mgte den 13.03.2025
Behandling

Votering:

Radmannens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak

1.Utvalg for plan og utvikling vurderer at felt c-BFR02, c-BFR03, c-BFR04 og c-BFR06
innenfor omradeplan for Vestlia reiselivsomrade skal detaljreguleres samlet.
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