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Detaljregulering for Karivollen - ny politisk behandling

Saksnr. Utvalg Mgtedato

Utvalg for plan og utvikling

Radmannens innstilling

Utvalg for plan og utvikling vedtar a legge forslag til detaljregulering for Karivollen ut til
begrenset hgring med fglgende endringer:

1)

2)

3)

Planavgrensning utvides med kryss fra riksvegen. Dette gjelder kryss f V2/o V1 som er
vist i omradeplan for Ustaoset.

Bestemmelse pkt. § 10.1 (Krav til opparbeidelse av teknisk infrastruktur), endres til:

‘Far det kan gis igangsettingstillatelse for nye fritidsboliger pG FBK4 og FBK5 ma det vaere
etablert ngdvendig teknisk infrastruktur. Teknisk infrastruktur omfatter vannforsyning,
avilgpsanleqgg, kjgreveger f KV1, f KV2 og f_KV3, samt overvannstiltak OVT1 og OVT2.

Far det kan gis brukstillatelse for parkeringshus under bakken innenfor FBK4 og FBK5 ma
det vaere etablert ngdvendig teknisk infrastruktur. Teknisk infrastruktur omfatter
vannforsyning, kjgreveger f KV1, f KV2 og f_KV3, samt overvannstiltak OVT1 og OVT2.

Statens vegvesen skal godkjenne byggeplaner for tiltak som bergrer riksvegen far tiltak
kan iverksettes, og rammesgknad kan godkjennes av kommunen.

Det skal vurderes ulike oppvarmingslgsninger/fellesigsninger ved etablering av
konsentrert fritidsbebyggelse. Avlgpsanlegget pad Ustaoset ma vaere utbedret og ha
kapasitet til d rense avigpsvannet fgr det gis igangsettingstillatelse til nye fritidsboliger.”

Bestemmelse pkt. § 10.2 (Krav til kryssutbedring), endres til: ‘Fgr det kan gis
brukstillatelse for falgende tiltak innenfor FBK4 og FBK5 mad kryss/adkomst fra Rv7 i
sentrum vaere opparbeidet:

e Parkeringshus under bakken

e Nye fritidsboliger

Krav til utbedring gjelder kryss f V2/o_V1 som er vist i omrddeplanen. Krysset ma
utformes i henhold til gjeldene vegnormaler. Tekniske tegninger (plan og profil) mé veere
godkjent av Statens vegvesen. Tekniske tegninger ma vise tilfredsstillende bredde og
hjgrneavrundinger, frisikt og stigningsforhold.’



4) Bestemmelse pkt. § 10.3 (Flom og krav til avbgtende tiltak for FBK4 og FBK5), endres til:
‘Far det kan gis igangsettingstillatelse for falgende tiltak innenfor FBK4 og FBK5 mad det
veere gjennomfart en permanent sikring mot flom fra bekken forbi omradet, sikret som
f BSV1og f BSV2iplankart, i henhold til TEK 17 §7.2:

e Parkeringshus under bakken

Far det kan gis brukstillatelse for falgende tiltak innenfor FBK4 og FBK5 md det vaere
gjennomfgrt en permanent sikring mot flom fra bekken forbi omrddet, sikret som f BSV1
og f BSV2 iplankart, i henhold til TEK 17 §7.2:

e Nye fritidsboliger

e Kjgreveger f KV1, f KV2 og f KV3

e Overvannstiltak OVT1 og OVT2.

Kulvert fra Karivollen til Ustevatn ma vaere kvalitetssikret at har kapasitet som beregnet i
flomrapport fra Hydrateam, vedlagt requleringsplanen for Karivollen, slik at trygg
byggehgyde blir pd kote +989,55."

Saken avgjgres av

Utvalg for plan og utvikling.

Vedlegg

e Saksprotokoll, politisk behandling 12.02.26

e Radmannens vurdering av planfremmers epost datert 10.02.26

e Radmannens vurdering av rekkefglgekrav etter 1. gangs behandling

e Saksprotokoll (1. gangs behandling), sak 38-21 UPU 09.06.21

e Brev fra Statens vegvesen datert 09.12.22

e Epost fra Statens vegvesen datert 20.06.23

e Eposter fra Statens vegvesen datert 24.05.24 og 28.05.24

e Epost og skisse fra Statens vegvesen datert 20.06.24

e Forslag til reguleringskart (revidert etter offentlig ettersyn) datert 25.11.24
e Planfremmers veiplan datert 17.12.24

e Brev fra Statens vegvesen 25.11.24 (ift. Bane NOR sgknad om parkeringsplasser)
e SVV opprettholder innsigelse, 17.10.25

e Planbeskrivelsen datert 25.10.25

e Forslag til bestemmelser (revidert etter offentlig ettersyn) datert 25.10.25
e Planfremmers nye forslag til reguleringsbestemmelser datert 19.12.25

e Eposter mellom planfremmer og administrasjonen 12.12.25 - 23.01.26

e Epost fra NVE datert 30.01.26



Saksopplysninger

Det vises til vedlagt protokollen, Utvalg for plan og utvikling (UPU) den 12.02.26. UPU vedtok
a sende saken tilbake til administrasjonen for en vurdering av planfremmers kommentarer i
en epost til gruppelederne datert 10.02.26.

Det vises da til vedlagt ‘rddmannens vurdering av planfremmers epost datert 10.02.26.

UPU har behandlet denne saken i 2020 og 2021, og vedtatt at rekkefglgekrav ma veere i trad
med omradeplan for Ustaoset vedtatt i 2013. Planen I3 ute til offentlig ettersyn i perioden
21.08.21 - 04.10.2021, og det kom inn 23 merknader. NVE fremmet innsigelse fordi
sikkerheten mot flom var ikke tilstrekkelig ivaretatt. Statens vegvesen (SVV) fremmet
innsigelse grunnet manglende detaljregulering av tiltak i omradeplanen langs riksvegen 7
(rv.7). Se ogsa ‘forhold til overordnet plan’ under.

Innsigelsen fra NVE er na trukket (brev av 24.06.25) etter ytterlige avklaring fra
planfremmer, inkl. et revidert reguleringskart. NVE hadde innsigelse til planforslaget blant
annet fordi tiltakene i og langs bekken ikke var tilstrekkelig vurdert, beskrevet eller sikret.
Lgsningen som har fgrt frem til at NVE har trukket innsigelse innebzerer en utvidelse av
planavgrensningen mot gst (delvis innenfor naboeiendom gnbr. 52/25), og dette utlgser
behov for en begrenset hgring fgr 2. gangs behandling.

Figur 1. Planutvidelse ved gnbr. 5-2/25

Innsigelse fra SVV

Planfremmer har igangsatt separat planarbeid for a Igse innsigelsen fra SVV, og har varslet
oppstart av planarbeid 11.08.22 etter avholdt oppstartsmgte med kommunen.
Administrasjonen avtalte ved oppstart av dette planarbeidet at tiltakene matte godkjennes
av SVV f@r leveranse til 1. gangs behandling. Det forgikk da ytterlige dialog mellom utbygger
0g SVV i 2022 og 2023, men det var vanskelig 8 komme frem til en omforent Igsning som
kunne godkjennes, og kommunen mottok aldri en reguleringsplan til 1.gangsbehandling.

Som en del av dialogen, i februar 2024, oversendte kommunen en revidert veitegning fra
planfremmer til SVV. Administrasjonen purret giennom mars og april 2024 pa en ny
forhandsuttalelse, men som svar 24.05.24 og 28.05.24 (se vedlagt eposter) signaliserte SVV
at de vurderer a planlegge og eventuelt giennomfgre tiltakene i egen regi. Administrasjon
ble da innkalt til et Teams-mgte 19.06.24 hvor SVV presenterte sine ‘planer for utbedringer’,
dvs. vedlagt skisse 20.06.24. | en epost datert 20.06.24 nevner SVV til at skissen viser «Drift
og vedlikeholds forslag og @nsker til utbedring pa Rv.7 i Ustaoset sentrumy».



Etter avholdt Teams-mgte og mottakelse av skisse 20.06.24, veiledet kommunen via en
epost at de skisserte tiltakene matte ngdvendigvis detaljreguleres av SVV, med varsling av
planoppstart samt en redegjgrelse for avvik fra omradeplanen. Administrasjonen ba samtidig
om at SVV vurderer Karivollen pa nytt, og administrasjonen mener at grunnlaget for
innsigelsen bortfaller dersom SVV selv na planlegger tiltakene. Etter flere anmodninger fra
kommunen om at SVV trekker innsigelsen (brev datert 01.08.24 med purring 25.09.24 og
27.11.24, epost datert 13.03.24, og brev datert 22.07.25), opprettholder SVV sin innsigelse,
jf. vedlagt brev datert 17.10.2025.

Politisk behandling

Etter radmannens vurdering bgr skissen datert 20.06.24 tolkes som SVVs egen plan for tiltak
langs rv. 7. Dette har skapt uklarhet for kommunen som planmyndighet, saerlig med hensyn
til rollefordeling og ansvar for giennomfgring av de tiltakene omradeplanen forutsetter. Som
nevnt, har utvalget behandlet denne saken to ganger, og vedtatt at rekkefglgekravene skal
veere i trad med omradeplan for Ustaoset, vedtatt i 2013. Dersom UPU gnsker 3
opprettholde disse rekkefglgekravene, ma planfremmer fortsette med en separat
reguleringsplan for tiltakene langs rv. 7. Utvalget bgr samtidig vurdere at rekkefglgekravene
er ngdvendige, forholdsmessige og relevante for utbyggingen av Karivollen, ogsa sett i lys av
sakshistorikken som radmannen viser til i dette saksframlegget.

Radmannen vurderer at det er behov for en politisk behandling knyttet til hvilke endringer
som bgr gjgres i planforslaget. Dvs. om rekkefglgekrav fra tidligere politisk behandling av
denne saken har en saklig sammenheng. Videre utlgser utvidelse av planavgrensningen
behov for en begrenset hgring fgr 2. gangs behandling. Administrasjonen har ikke drgftet
denne saken med SVV etter vedlagt brev datert 17.10.25, og dersom UPU vil vedta
justeringer i rekkefglgekrav ma planen sendes pa hgring til SVV. Det vil veere hensiktsmessig
a ha dialog med SVV fgr saken legges frem til 2. gangs behandling.

Imidlertid, har administrasjonen drgftet saken med NVE pga. dialog med planfremmer i
januar 2026, og det vises til epost fra NVE datert 30.01.26. Slik radmannen tolker
planfremmers forslag av 19.12.25, innebaerer bestemmelsen en vesentlig endring av de
rettslige forutsetningene for bade omradereguleringen og planforslaget oversendt NVE fgr
innsigelsen ble trukket. NVE er enig i at forslaget fra planfremmer datert 19.12.25 fjerner
den rettslige forutsetningen som I3 til grunn for tilbaketrekningen av innsigelsen.

Forhold til overordnet plan

Kommuneplanens arealdel 2024-2036 er under behandling, og det vises til KPUs vedtak i sak
7/24 den 21.02.24 ift. ‘arealformdl i omrddene Ustaoset - Haugastgl - Verpestglen —
Rennedalen.’ Allerede regulerte omrader for fritidsbebyggelse viderefgres i forslag til
revidert kommuneplanens arealdel. Omradeplanen vil da gjelde uendret, og gjeldende
rekkefglgekrav har vaert en viktig forutsetning i tidligere politisk behandling. Det vises i den
sammenheng til figur 2 nedenfor. Omraderegulering ogsa sikret felles parkeringsfelt ‘P12’ ved
siden av Karivollen. Utbygging i omrader avsatt som FK5/FK6 kan ikke gjennomfgres for
felgende ngdvendig teknisk infrastruktur er etablert, jf. vedtatt rekkefglgekrav fra 2013:



~

Ensidig fortau langs riksvegen fra Osestglvegen til stasjonsomradet, og gatebelysning

| tillegg skal trygg kryssing av myke trafikanter pa nordsiden av riksvegen over til

jernbanestasjonen «vaere etablert» fgr det kan gjennomfgres tiltak pa FK5/FK5

3. 3 kryssomrader fra riksvegen skal ogsa «vaere etablert» fgr det kan gjennomfgres tiltak
pa FK5/FK5): a) Osestglvegen, b) Nysestglvegen, og c) Ustevegen

4. Permanent flomsikring av bekken forbi planomradet (FK4/FK5) ma ogsa «vaere etablert»

for brukstillatelse til ny bebyggelse kan gis.
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Felles parkering felt ‘P12’ pa gnbr. 52/59

Plan- og profiltegninger samt illustrasjoner sendt pa offentlig ettersyn i 2021 viser plassering
av en bro over til felles parkeringsfelt (p-felt) ‘PI2’ pa gnbr. 52/59. Kommunen har derfor
krevd sikring av en kjgrbar bro over til gnbr. 52/59 som en del av saksbehandling etter
offentlig ettersyn fordi plankartet vist kun en ‘veiledende’, dvs. ikke juridisk bindende,
avkjgrsel pil over til ‘P12’. Tiltaket er sikret som ‘f_KV3’ i vedlagt plankart, og prosjekterte for
i veiplan. Det vises i den forbindelse til planbeskrivelsen datert 25.10.25 (s.3): «Mindre del
av gnr/bnr 52/59 er tatt med for G ivareta adkomst til omrddereguleringsplanens PI2.
Planforslagets avgrensning har med seg arealer som er ngdvendig for G ivareta en helhetlig
I@sning for omrddet, da spesielt mtp. flomsikring og veier.»

Miljgkonsekvenser

Jf. lov om forvaltning av naturens mangfold ma planleggingen skje i samsvar med
naturmangfoldlovens alminnelige bestemmelser om baerekraftig bruk. Bl.a., nar det treffes
en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke virkninger den kan ha
for naturmiljget, skal det tas sikte pa @ unnga mulig vesentlig skade pa naturmangfoldet.
Radmannen vil gjgre en ny vurdering av miljgkonsekvenser ved evt. 2. gangs behandling.

@Pkonomiske konsekvenser

Det kommunale avigpsanlegget ma vaere utbedret og ha tilstrekkelig kapasitet fgr det gis
igangsettingstillatelse til fritidsbebyggelse. Det vises ellers til vedlagt saksfremlegg fra 2021,
her star det: ‘Det foreligger ingen forutsetninger om at Hol kommune skal vaere med @ bygge
ut sentrum pa Ustaoset.” Radmannen presiserte ogsa i 2021 at det var innforstatt at
planfremmer matte innga en gjennomfgringsavtale med SVV for tiltakene langs rv.7.



Vurdering

Planfremmers kommentarer, epost til gruppelederne den 10.02.26
Radmannen kan ikke se eposten medfgrer nye momenter slik at innstilling i denne saken bgr
endres. Det vises til vedlagt ‘rdadmannens vurdering av planfremmers epost datert 10.02.26.

Vurdering av rekkefglgekrav fra omradeplanen langs rv. 7

Radmannen kan ikke se at etablering av alle tiltak langs rv.7 i henhold til omradeplanen
ngdvendigvis er gjennomfgrbar, ettersom SVV har egne planer for tiltak langs rv.7 som
avviker fra gjeldende rekkefglgekrav. Det vises igjen til brev 17.10.25, hvor SVV har ikke
prioritert tiltakene langs rv.7 i gjeldende gjennomfgringsplan 2025-2030, og tidsperspektivet
for evt. statlig giennomfgring er uklart. Basert pa sakshistorikken har radmannen gjort en ny
vurdering av hvilken infrastruktur som er ngdvendig fgr igangsetting av maks. 70
fritidsleiligheter og 185 parkeringsplasser pa Karivollen.

Det vises til vedlagt ‘rdadmannens vurdering av rekkefaslgekrav etter 1. gangs behandling i
2021’

Planfremmers forslag til reguleringsbestemmelser datert 19.12.2025

Det vises til eposter mellom administrasjonen og planfremmer 12.12.25 - 23.01.26.
Radmannen frarade pa det sterkeste justering av rekkefglgekrav ordlyd til ‘sikret etablert’,
‘sikret giennomfgrt’, ‘sikret opparbeidet’, e.l. NVE er enig i at forslaget fra planfremmer
datert 19.12.25 fjerner den rettslige forutsetningen som I3 til grunn for tilbaketrekningen av
innsigelsen. Det er viktig at opparbeidelsen av disse tiltakene gjennomfgres til riktig tid.

Kigrbar bro over til felles parkeringsfelt ‘P12’ (f SKV3)

Adkomst til felles parkering felt ‘P12’ pa gnbr. 52/59 har hele tiden vaert tenkt som en del av
planforslaget i denne saken, selv om felt ‘P12’ ligger na utenfor planomradet. En permanent
sikring mot flom fra bekken forbi omradet vil sanere adkomsten til naboeiendom gnbr.

52/59 fra vest. | en epost til kommunen datert 12.01.26 mener planfremmer na at ‘f_KVv3’
ma ikke sikres som et rekkefglgekrav for Karivollen siden dette er ikke ‘ngdvendig teknisk
infrastruktur og ikke et tiltak som tilhgrer Karivollen’. Samtidig, viser planfremmer i samme
epost til at «Utbyggingsavtaler etterfglgende detaljplan vil fglge opp...eventuelt utbygging av
f KV3»,

Radmannen vurderer at sikring av ‘f_KV3’ er ngdvendig, forholdsmessig og relevant til en
utbygging av planomradet. Radmannen har derfor anbefalt 3 sikre tiltaket, jf. sin innstilling,
men planfremmer er ikke enig. Radmannens anbefalt pkt. §10.1 kreves at alle veitiltakene
(inkludert f_KV3) ma veere etablert fgr brukstillatelse kan gis fgr parkeringshus, men fgr
igangsettingstillatelse kan gis for nye fritidsboliger ovenfor. Sammen med radmannens
anbefalt pkt. §10.3, vil dette bety at en tiltakshaver vil matte etablere en permanent sikring
mot flom fra bekken forbi omradet som fgrste byggetrinn.

Adkomst til gnbr. 52/59 fra vest, i tidlig anleggsperioden, blir da midlertidig blokkert. En
permanent sikring mot flom fra bekken vil ogsa sanere adkomsten til felt FK3 fra vest (dvs.
gnbr. 52/25 og videre til gnbr. 52/215, se figur 2). R&dmannen vil komme tilbake til dette



som en del av vurdering til 2. gangs behandling, og vil handtere alle tidligere
nabomerknader, i tillegg innkomne merknader fra den nye hgringen.

Konklusjon
Basert pa vedlagt ‘radmannens vurdering av rekkefglgekrav etter 1. gangs behandling’,

anbefales det fglgende grep i planforslaget:

e Utvidelse med Ostestglvegen kryssomradet
e Saklig sammenhengende rekkefglgekrav med et hensiktsmessig innslagspunkt:
o Ostestglvegen kryssomrade
o Permanent sikring mot flom fra bekken
e Fjerning av fglgende rekkefglgekrav som er ikke vurdert & ha en saklig sammenheng:
o Etablering av ensidig fortau gjennom hele sentrum til stasjonsomradet
o Etablering av nytt Nyestglvegen kryssomrade
o Etablering av en ny trygg kryssing fra nord siden av rv. 7 over til jernbanestasjon

Utbygging etappevis
Jf. radmannens innstilling, anbefales det ogsa fglgende juridisk bindende rekkefglge:

Parkeringshus under bakken

1. Permanent sikring mot flom fra bekken ma vaere gjennomfgrt f@r igangsettingstillatelse.
2. Kryss med rv.7 ma vaere opparbeidet fgr brukstillatelse.

3. Vannforsyning, kjgreveger, og overvannstiltak ma veere gjennomfgrt fgr brukstillatelse.

Nye fritidsboliger

4. Vannforsyning, avlgpsanlegg, kjgreveger, og overvannstiltak ma veere etablert fgr
igangsettingstillatelse.

5. Kryss med rv.7 ma vaere opparbeidet fgr brukstillatelse.

6. Permanent sikring mot flom fra bekken ma ogsa vaere gjennomfgrt fgr brukstillatelse.

Veien videre

Det er ngdvendig a gjennomfgre en begrenset hgring fordi planforslaget etter offentlig
ettersyn na omfatter areal som ligger pa annenmanns grunn og dermed utenfor det tidligere
varslede planomradet. Dvs. utvidelsen av planavgrensning mot @gst som fglge av sikring mot
flom fra bekken. Det har ogsa gatt over fire ar siden offentlig ettersyn, og nabogrunneiere
bgr derfor informeres om hvordan forslaget er endret.

Som nevnt har administrasjonen allerede bedt SVV flere ganger om a trekke innsigelsen.
Dersom utvalget vedtar reviderte rekkefglgekrav som anbefalt fra administrasjonen, ma det
reviderte forslaget ogsa sendes pa begrenset hgring til SVV. Det vil vaere hensiktsmessig a ha
dialog med SVV fgr saken legges frem til 2. gangs behandling og man evt. gar videre til
mekling.



