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Revisjon av omradeplan for Vestlia reiselivsomrade, Geilo - 1. gangs

behandling

Saksnr. Utvalg Mpgtedato

Kommuneplanutvalget

Radmannens innstilling
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-11 legges fremlagte forslag til revisjon av omradeplan for

Vestlia reiselivsomrade ut til offentlig ettersyn med fglgende endringer:

e Byggegrense innenfor felt d-BFT4 mot vest opprettholdes i trad med gjeldende omradeplan

o Adkomst til Bakkestglvegen 107 vises med avkjgrselspil i plankart

Med hjemmel i plan- og bygningsloven 12-14 varsles oppheving av fglgende reguleringsplaner:
- Omradeplan for Vestlia reiselivsomrade (2021), planID 4181
- Reguleringsplan for Turistutbygging Vestlia Vest (1992), planID 062004023
- Reguleringsplan for @kle hyttegrend (2005), planID 062004099
- Bebyggelsesplan for Vestlia Vest del 1 felt H2/TB (1994), planID 062004029

Plandokumentene oppdateres fgr utleggelse til hgring og offentlig ettersyn.

Saken avgjgres av
Kommuneplanutvalget
Vedlegg

1 Forslag til bestemmelser - revisjon av omradeplan Vestlia reiselivsomrade 010626
2 Planbeskrivelse revisjon omradeplan for Vestlia reiselivsomrade

3 Regplan 260519.pdf
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Administrasjonens vurdering av rekkefglgebestemmelser til 1. gangs behandling
SGU - Notat planbestemmelser omradeplanen 01.06.2026

Rapport kulturminner Vestlia.pdf

Notat naturmangfold - vurdering - revisjon omradeplan Vestlia reiselivsomrade
Fagnotat_naturmangfoldvurdering_helarskrysning_Geilo
Notat_SkiGeilo_Rekkefglgekrav_20.01.2026

619010-25 VA-tiltak Geilo

23316-01-1 Revurdering av faresoner for skred ved @kle

Trafikkanalyse Fv40 Stglsvegen 200126

Vegtegninger

Snitt_Vestlia Resort1

Snitt_Vestlia Resort2

Melding om ferdig arkeologisk registreirng og oversending av registreringsrapport.pdf
SGU planinitiativ

Referat oppstartsmgte SkiGeilo utvikling

Vestlia Resort planinitiativ

Referat Oppstartsmgte Vestlia Resort

KPU-sak 27/24

KPU-sak 37/25

KS-sak 125/24 og 25/25

KS-sak 124/24 og 26/25

AV kommentarer til innspill

Sammendrag og kommentarer til innspill ved varsel om oppstart

Merknader varsel om oppstart

Plankart - gjeldende omradeplan

@vrige dokumenter knyttet til gijeldende omradeplan finnes her

Plandokumenter reg.plan Turistutbygging Vestlia Vest finnes her

Plandokumenter reg.plan @kle hyttegrend finnes her

Plandokumenter beb.plan Vestlia Vest del 1 finnes her



https://arealplaner.no/hol3330/arealplaner/283?term=vestlia+reiselivsomr%C3%A5de
https://arealplaner.no/hol3330/arealplaner/76?term=4023
https://arealplaner.no/hol3330/arealplaner/129?term=4099
https://arealplaner.no/hol3330/arealplaner/81?term=4029

Saksopplysninger

Hol kommunestyre vedtok i mgte 02.09.2021, sak 61/21, omradeplan for Vestlia reiselivsomrade,

planID 4181, iht. plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-12.

Etter vedtak av omradeplanen i 2021, har kommunen mottatt planinitiativ fra bade Vestlia Resort og
SkiGeilo Utvikling (SGU) for revisjon av omradeplanen. Begge planinitiativene ble behandlet
28.08.2024 i KPU-sak 27/24, vedlagt, hvor KPU vedtok at utvalget var positive til & vurdere deler av
endringsforslagene som ble foreslatt i planinitiativet fra SGU. KPU avviste i sak 27/24 planinitiativet
fra Vestlia Resort, hvor det ble fremmet forslag om a gke utnyttelsen fra 40 til 60 % BYA. De delene
av planinitativet fra SGU som KPU ikke gnsket a ga videre med ble krevd forelagt kommunestyret
etter pbl. § 12-8, og ble behandlet 26.09.2024 og 20.03.2025 i KS-sak 125/24 og 25/25. Avvisningen
av planinitiativet fra Vestlia Resort ble ogsa krevd forelagt kommunestyret, og ble behandlet i KS-sak
124/24 og 26/25. Kommunestyret vedtok i disse sakene at en skulle ga videre med & vurdere bade
gkt utnyttelse pa Vestlia Resort, samt en ytterligere vurdering av innslagspunkt vedr. rekkefglgekrav
knyttet til rundkjgring pa fv. 40 og kryssing av Bakkestglvegen, under forutsetning av at det

utarbeides en ny, oppdatert trafikkanalyse.

Parallelt med planprosessen har det vaert avholdt mgter mellom SGU og administrasjon som gjelder

utbyggingsavtale.

Varsel om oppstart

Oppstartsmgte mellom kommunen og SGU ble avholdt 14.02.2025. Oppstartsmgte mellom
kommunen og Vestlia Resort ble avholdt 02.04.2025. Planarbeidet varslet oppstart 30.04.2025, med
frist for innspill 11.06.2025. Det kom inn 20 innspill. P4 bakgrunn av omfanget av innspillene som er
kommet inn, ligger disse sammenfattet og kommentert i vedlagt dokument. Planfremmers

kommentarer til innspillene fglger ogsa vedlagt.

Tidligere saksgang:

Administrasjonen mottok 27.10.2025 et planforslag for endring av omradeplanen fra Asplan Viak pa
vegne av SGU m. fl. | planforslaget som var sendt inn var det foreslatt a fjerne rekkefglgekrav knyttet
til kulvert ved Kulturkirka og helarskryssing av Ustedalsfjorden rundt. Med bakgrunn i vedtakene i
KPU-sak 27/24 og KS-sak 25/25, sa administrasjonen at planforslaget som var sendt inn var vesentlig
endret ut fra forutsetningene i de tidligere vedtakene i saken, hvor det var vedtatt a vurdere

innslagspunktene til disse rekkefglgekravene. Pa bakgrunn av dette ble saken lagt frem for politisk



avklaring i KPU-mgte 03.12.2025. Formalet med fremleggelsen av saken var a avklare om
administrasjonen fremdeles skulle vurdere innslagspunkt for rekkefglgekravene som gjaldt kulvert og
helarskryssing, eller hvorvidt administrasjonen skulle vurdere om enkelte rekkefglgekrav kunne tas ut
av omradeplanen. Fglgende ble vedtatt i KPU-sak 37/25:

«Kommuneplanutvalget ber administrasjonen vurdere om rekkefglgekrav som omhandler

heldrskryssing og kulvert v/Kulturkirka kan tas ut av omrddeplanen. ».

Administrasjonen sendte tilbakemelding pa de resterende delene av planforslaget i brev av
28.11.2025. Revidert planmateriale ble mottatt 21.01.2026. 05.02.2026 ble det avholdt mgte mellom
planavdelingen, Asplan Viak, SGU og Vestlia Resort for a gjennomga innsendt planmateriale.
20.03.2026 ble det avholdt mgte mellom plankonsulent og administrasjonen vedr. bestemmelsene.
27.03.2026 ble det sendt inn reviderte plandokumenter. Administrasjonen ga tilbakemelding pa
foreslatte endringer og innspill til bestemmelsene 20.04.2026. 06.05.2026 ble det avholdt mgte
mellom planavdelingen, Asplan Viak og SGU knyttet til de siste endringene. Revidert sosi-fil, plankart,

bestemmelser og prinsipptegning for oppbygning av bekkelgp ble oversendt kommunen 19.05.2026.

Forhold til overordnet plan

Omradet er i gjeldende kommunedelplan for Geilo (KDP), ikrafttredelsesdato 24.06.2010, avsatt til
navaerende og fremtidig alpin, aktivitets- og reiselivsomradde. Kommunedelplanen for Geilo fastsetter

folgende rekkefglgekrav for Vestlia reiselivsomrade:

1.4 Rekkefolgjeforesegner, jf- PBL § 20-4. 2. ledd bokstav b

Utbygging av omrade avsett til sentrums-, tettstad-, reiselivs- og bustadomrade, dvs.
gjennomforing av tiltak som nemnt 1 PBL § 93 fyrste leidd bokstav a, c, h, 1 og j kan
ikkje gjennomforast for det er etablert:

- Tekniske anlegg for vatn, avlaup og el/tele

- Kommunikasjon som inkluderer gang- og sykkelvegar

- Tilkomst og parkering som dekkjer behovet for (utbyggingsomradet) byggetomta
- Gangsamband til nerfriluftsomride og overordna turveg

- Areal og anlegg for barn og unge

Utbygging 1 industriomrade (I1) aust for Fv 40 og reiselivsomrada og omrade F4
(fritidsbebyggelse) vest for Fv 40 kan ikkje gjennomferast for det er etablert
rundkeyring mellom Fv 40, Stelsvegen og omradet I1. Rundkeyringa skal vere tilkomst
til noverande og framtidige byggeomrade aust og vest for Fv 40. Samtidig med at 4-
arma rundkeyring blir etablert, skal eksisterande avkjersler til Fv 40 pa strekka mellom
rundkeyringa og bru over Ustedne stengast.

Utbygging 1 reiselivsomrada og omrade F4 (fritidsbebyggelse) vest for Fv 40 kan ikkje
gjennomferast for krysset mellom Stelsvegen og Bakkestolsvegen er utbetra og det er
etablert gangveg fra Rv 40 og til reiselivsomrada.



Miljgkonsekvenser

Det er gjort en vurdering av endringsforslaget opp mot prinsippene i naturmangfoldloven. Denne
felger vedlagt. Selv om omfanget av den foreslatte endringen av omradeplanen er begrenset sett opp
mot omfanget av gjeldende omradeplan, vil forslaget til endringer gi negative miljgkonsekvenser og
bidra til gkt samlet belastning, som fglge av forslaget om gkt utnyttelse. Det fglger av
naturmangfoldloven § 10 at en pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede
belastningen som gkosystemet er eller vil bli utsatt for. Denne bestemmelsen skal blant annet
forhindre en gradvis forvitring av leveomrader hvor inngrepene gjerne finner sted «bit for bit», over
tid, til den samlede belastningen er sa stor at leveomrader, arter eller genetisk mangfold kan ga tapt.
Nettopp fordi det ellers er en utfordring a se de samlede pavirkningene i sammenheng. Nye
pavirkninger skal altsa vaere gjenstand for en helhetsvurdering av den belastningen gkosystemet

allerede er og vil bli utsatt for og skal ikke vurderes isolert i den enkelte sak.

Omradet er allerede preget av omfattende tekniske inngrep og menneskelig aktivitet, og forslaget
vurderes & bidra ytterligere til samlet belastning gjennom bit-for-bit fragmentering av naturarealer
og gkt forstyrrelser. Selv om omfanget av forslag til endringer i denne planen i seg selv er begrenset,

vil den forventede gkningen i belastning vil komme i tillegg til dagens situasjon.

Hol kommune ma som planmyndighet i denne saken foreta en konkret avveining av
samfunnsmessige gevinster av planforslaget, opp mot de negative virkningene som planen vil kunne
medfgre for naturmangfold, neermiljg og friluftsliv i form av gkt samlet belastning. Det vises her

spesielt til sakens vurdering knyttet til adkomst @kle og bekk nr. 2.

@Pkonomiske konsekvenser

Endrede rekkefglgebestemmelser gir grunnlag for inngaelse av utbyggingsavtale med kommunen.

Kostnads- og gjennomfgringsansvar avtales gjennom utbyggingsavtale.

Vurdering

Vestlia reiselivsomrade er et sentralt utviklingsomrade pa Geilo. Etter mange ars arbeid ble
omradeplanen for Vestlia reiselivsomrade vedtatt i sak 61/21 den 02.09.2021. Det var et omfattende
planverk og materiale som |3 til grunn for det endelige vedtaket. P4 vegen mot planvedtak ble det
gjort flere planfaglige avklaringer og vedtak, blant annet for a ivareta intensjonene i overordnet plan

og konseptplan.



Planinitiativet fra SGU ble behandlet i KPU-sak 27/24, hvor det ble vedtatt & ga videre under
forutsetning av justeringer i innslagspunkt, enkelte rekkefglgekrav, ny adkomst til @kle og endret
veganlegg ved rundkjgringen. Senere ble spgrsmal om innslagspunkt og heldrskryssing tatt opp til i
KS-sak 25/25. Rekkefglgekrav knyttet til helarskryssing og kulvert ved Kulturkirka ble deretter
behandlet i KPU-sak 37/25, hvor administrasjonen fikk i oppdrag a vurdere om disse kunne tas ut av
omradeplanen. | tillegg ble det i KS-sak 26/25 vedtatt & vurdere gkt utnyttelse for Vestlia Resort fra
40 til 60 % BYA. | planforslaget som na legges frem til 1. gangs behandling, foreslas det ogsa
ytterligere endringer. Blant annet omfatter forslaget som legges frem til behandling (ikke
uttgmmende):

o fjerning av rekkefglgekravene for helarskryssing, skibro over Bakkestglvegen og kulvert ved

Kulturkirka

e innarbeidelse av 3 eldre reguleringsplaner med egne bestemmelser

e regulert inn areal til hgydebasseng med tilhgrende veg

e endring/justering av automatisk fredede kulturminner

o fjerning av felles plankrav for angitte felt (pkt. 3.2 i gjeldende bestemmelser)

e innfgring av nytt formal (fritids- og turistformal) innenfor felt c-BAA

e endring av krav til takvinkel

e endring av krav til mgneretning for BFR- og BAA-felt

o ytterligere bekkelukking av bekk nr. 2

e fjerning av kantsoner og apning for parkmessig opparbeidelse av bekkelgp med plastring som

erosjonssikring for stgrre deler av bekk nr. 2

e reduksjon av byggegrense mot eksisterende bebyggelse pa d-BFR1 samt mot veg i nord

| tillegg er det gjort en gjennomgang av gjeldende bestemmelser. Endringene fra gjeldende plan er
markert i rgdt i vedlagte bestemmelser. Endringene som er foreslatt i bestemmelsene er det langt pa
vei enighet om mellom administrasjonen og planfremmer. Det er allikevel noen forhold hvor en ikke
er kommet til enighet, og det vises her til vedlagte notat fra SkiGeilo Utvikling datert 1.6.26, som
redegj@r for SGUs vurdering knyttet til ulike punkter i foreslatte bestemmelser:

e 3.1-—krav om detaljregulering

e 4.2 —uteoppholdsareal

e 4.3 -—enheter pr. felt

Krysset Bakkestglvegen/Stglsvegen og vegsystemet fv. 40



Krysset Bakkestglvegen/Stglsvegen foreslas endret fra gjeldende omradeplan slik at Stglsvegen na er
definert som hovedveg. Endringen er blant annet gjort for a8 unnga at beboerne langs Stglsvegen far

vikeplikt for trafikk ut fra Vestlia reiselivsomrade.
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Figur 1 Utsnitt kryssomrdde - gjeldende omrddeplan, Figur 2 Utsnitt kryssomrdde - forslag til revidert
hvor Bakkestplvegen har forkjgrsrett. omrddeplan, hvor Stglsvegen har forkjarsrett.

Revidert trafikkanalyse (2026) inneholder nye trafikkmalinger som viser et mer balansert bilde i
trafikkmengden mellom Stglsvegen og Bakkestglvegen enn tidligere antatt, og pa bakgrunn av dette
anbefales det ikke a gjgre endringer i vikepliktsforholdene, slik gjeldende omradeplan legger opp til.
Skilting av Bakkestglsvegen som forkjgrsveg er ifglge revidert trafikkanalyse unaturlig med tanke pa
dette er en sidevei fra Fv.40, og matte i sa fall begrunnes med store forskjeller i
trafikkmengde/funksjon mellom Bakkestglsvegen og Stglsvegen — og det viser trafikktellingene at det
ikke er. Nye trafikkmalinger viser at det er jevne trafikkmengder i Bakkestglvegen og Stglsvegen.

Slik planforslaget na regulerer krysset Bakkestglvegen/Stglsvegen, innebaerer det at et mindre areal
pa eiendom 65/39 ma avsettes til kjgreveg og annen veggrunn enn det som fglger av gjeldende

omradeplan.

Figur 3 Kryss Bakkestglvegen/Stalsvegen i planforslaget. Bl strek viser vegformdl i gjeldende omrédeplan

Med den endrede geometrien som na foreslas, sammenlignet med gjeldende plan, vurderer Teknisk

etat at det vil veere mer naturlig at Stglsvegen fungerer som forkjgrsveg. Videre er omradet som i



gjeldende omradeplan er avsatt til formal o_SG1 foreslatt tatt ut, ettersom adkomsten munner ut i
veg uten videre gang- og sykkelforbindelser. Ifglge planbeskrivelsen er veganlegget detaljprosjektert,
og i godkjent byggeplan inngar ikke dette arealet. Det er ogsa gjort justeringer av planavgrensning og
formalsgrenser for vegsystemet inn mot fv. 40, slik at disse samsvarer med godkjent byggeplan.
Buskerud fylkeskommune, som vegeier, vil fa endringsforslaget til hgring ved offentlig ettersyn, slik

at deres faglige vurdering kan innga i den videre behandlingen.

Revurdering av faresoner for skred

Skred AS har i rapport datert 06.07.2023 foretatt en revurdering av faresoner for skred i @kle-
omradet basert pa oppdatert metodikk og i trad med TEK17 § 7-3 for sikkerhetsklasse S1 og S2.
Revurderingen medfgrer ikke endringer i faresonene i plankartet, men omradet avsatt til rassikring
(BAS) foreslas tatt ut. Rapporten fglger vedlagt. NVE vil fa planforslaget til hgring ved offentlig

ettersyn, og deres faglige vurdering vil innga i den videre behandlingen av skredfare i planomradet.

Hgydebasseng og ny vegtrasé

Det er behov for et nytt hgydebasseng i Vestlia, jf. rapport VA-tiltak Geilo (Asplan Viak 2025). Dette
er i gjeldende plan ikke regulert med plassering i plankartet. Det er i planforslaget lagt opp til
innregulering av hgydebasseng (Vannforsyningsanlegg HB1) med tilhgrende adkomstveg s@r for
feltene c-BFF10 etter innspill fra kommunen. Tilhgrende vegtegninger til ny adkomstveg til
hgydebassenget fglger vedlagt. Veg, adkomst og plassering er i trad med de behovene som er
skissert fra Teknisk etat, og vil bidra til 3 Idse behovet knyttet til en erstatning for Haugaplass
heydebasseng. Etablering av nytt hgydebasseng er ogsa omfattet av rekkefglgebestemmelsen pkt.
7.1e).

Endringer i automatisk fredede kulturminner

Ved varsel om oppstart av planarbeidet ga Buskerud fylkeskommune innspill om behov for en
avgrenset kontrollregistrering av kulturminnene innenfor planomradet. | forbindelse med dette
arbeidet er det funnet 7 nye kullgroper, og kontrollregistrert to tidligere kulturminner, et
jernvinneanlegg og en slaggforekomst. Disse er innarbeidet i plankart og bestemmelser.

| tillegg er det fra tidligere arkeologiske registreringer kjent en mengde kullgroper innenfor
planomradet, hvorav 29 er dispensert og avklart gjennom tidligere planprosess. Disse er foreslatt

fiernet fra plankartet. Rapporten fra den arkeologiske registreringen ligger vedlagt.

Ny adkomst til @vre Pkle



Gjeldende omradeplan regulerer adkomsten til de nye hyttetomtene i @vre @kle via eksisterende
Bakkstglvegen forbi eksisterende hyttefelt i @kle. | endringsforslaget som ligger til behandling er
denne adkomsten flyttet til & gd via Uthusslatta. Adkomst til de nye tomtene via Uthusslatta var
opprinnelig vist i gjeldende omradeplan og ble lagt ut til offentlig ettersyn etter 1. gangs behandling i
2019, men ble endret senere i prosessen til a fglge Bakkestglvegen for a8 unnga kryssing av

gronnstrukturen mellom Uthusslatta og @kle Hyttegrend, og for & kunne optimalisere ski inn/ski ut.
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Figur 4 Adkomst til nye fritidstomter - gjeldende
omrédeplan (2021) planforslag (2026)

Figur 5 Forslag adkomst nye fritidstomter via Uthussldtta -

Adkomsten til disse tomtene foreslas i planforslaget via den nye vegen a-f_SV05 gjennom a-BFR-
feltene, fgr den kobles pa eksisterende Uthusslatta lenger sgr. Vegen er iht. tabell 4.15.10 i forslag til
bestemmelser viderefgrt med en bredde pa minst 5,5 m, maks 6,5 m. Navaerende veg, som fglger
hensynssone for kulturminner, gjgres om til gangveg iht. gjeldende omradeplan (se figur 5), og bidrar

slik sett til & etablere gode forbindelser for myke trafikanter.

Endringen innebaerer at den avsatte grgntkorridoren mellom utbyggingsomradene blir avskaret. Slike
gronne korridorer er viktige i arealplanleggingen for & opprettholde biologisk mangfold og gkologiske
sammenhenger, ved at de fungerer som sprednings- og forflytningskorridorer for arter. De bidrar til a
sikre klimatilpasning og skape attraktive naermiljget, og er szerlig viktige i omrader med gkende
utbyggingspress. @nsket om a opprettholde denne grgntkorridoren var ogsa bakgrunnen for at
adkomst til de nye hyttetomtene ble endret til giennom @kle hyttegrend i forbindelse med

planprosessen for gjeldende omradeplan.

Samtidig viser planbeskrivelsen at alternative Igsninger for kryssing av grgntkorridoren, som planskilt
kryssing i form av kulvert, er vurdert, men vurderes som lite giennomfgrbare pa grunn av krevende

topografi og ngdvendige terrenginngrep. Etablering av kulvert ville medfgrt betydelige



terrengendringer, inkludert senkning av terreng og etablering av murer, noe som ogsa ville gitt
inngrep i landskapet og grgntkorridoren. Det fremgar videre at planskilt kryssing ikke anses
ngdvendig ut fra verken bruksfunksjon eller trafikksikkerhet. | vedlagt planbeskrivelse vises det til at
foreslatt veglgsning tidligere har veert gnsket av @kle hyttegrend for a unnga gkt trafikk gijennom
eksisterende hyttegrend. Ny adkomstveg til gvre del av Uthusslatta er allerede bygd, og det anses
som hensiktsmessig & benytte denne vegen som direkte adkomst til de nye tomtene i @kle.
Vegpakoblingen er regulert i U-svingen rett gst for de nye tomtene i @kle. Slik administrasjonen
vurderer det vil flytting av adkomst via Uthusslatta bidra til & redusere trafikkbelastningen gjennom
eksisterende hyttefelt i @kle. Det vil samtidig skape noe mer trafikk pa eksisterende og ny
adkomstveg via a-BFR-feltene. | utgangspunktet er det gnskelig a opprettholde de fa grgnne
korridorene som er igjen i Vestlia. Samlet sett vurderer administrasjonen imidlertid at selv om flytting
av adkomsten via Uthusslatta medfgrer inngrep i en grgnnstruktur er dette avveid mot
gjennomfgrbarhet, terrengtilpasning og reduksjon av trafikk gjennom eksisterende hyttefelt. Pa
bakgrunn av en helhetlig vurdering anses den foreslatte Igsningen som en hensiktsmessig tilpasning

innenfor planomradet.

Ny adkomst medfgrer ogsa at plangrepet, interne veger og regulerte tomtegrenser for gvre @kle (a-
BFF) er noe justert. Basert pa dette er eksisterende eiendomsgrenser, da disse allerede er oppmalt,
foreslatt opphevet gjennom revisjonen, med nye regulerte tomtegrenser som ivaretar ny adkomst
via Uthusslatta og til enkelttomtene. Det blir to mindre tomter innenfor dette omradet som fglge av
omlegging av adkomsten. Disse er i forslag til bestemmelser foreslatt overfgrt til c-BFR10-11 (én
enhet) og c-BAA (én enhet). Vedlagt fglger ogsa vegtegninger for nye adkomstveger internt i

hyttefeltet som fglge av den foreslatte endringen.

Figur6 — =~ —= = =% “Ejendomsgrenser som foreslds opphevet v/@kle i planforslaget

@kning i utnyttelse — Vestlia Resort (d-BFT1-6)



@kningen i utnyttelsesgrad for Vestlia Resort innebaerer en fortetting av feltene d-BFT1-6
sammenlignet med gjeldende omradeplan. Dagens plan apner for 40 % BYA, mens foreliggende
forslag legger opp til 55 % BYA, tilsvarende en gkning pa om lag 4 500 m? BRA. Dette er i oppdatert
trafikkanalyse anslatt & gi rundt 50 nye enheter. For felt d-BFT7 viderefgres gjeldende utnyttelse, da
dette feltet anses som utbygd. Hgy arealutnyttelse i sentrale reiselivsomrader er ofte gnskelig.
Vestlia Resort er et viktig omrade for utvikling av varme senger, og en mer effektiv arealutnyttelse
kan bidra til styrking av reiselivstilbudet, gkt helarsaktivitet og en mer konsentrert og funksjonell
utvikling av resortomradet. Administrasjonen legger til grunn at dette er hensyn politikerne har
gnsket a vektlegge ved behandlingen av planinitiativet i sak 27/26, hvor det ble apnet for a vurdere

en hgyere utnyttelse i omradet gjennom en revisjon av omradeplanen.

Felt d-BFT4, som ligger tett pa eksisterende bebyggelse i vest, har i revisjonsforslaget en maksimal
me@nehgyde pa 15 meter, tilsvarende gjeldende plan. Den foreslatte gkningen i utnyttelse innebaerer
imidlertid at dette omradet kan bebygges mer intensivt enn tidligere, noe som forsterker
konsekvensene av byggehgyden i mgte med omkringliggende lav bebyggelse. En gkning i
utnyttelsesgrad vil gi st@rre bygningsvolumer og en tettere bebyggelsesstruktur enn det som ligger til
grunn i dagens plan. Selv om byggehgydene viderefgres fra gjeldende plan, vil den samlede massen
og arealutnyttelsen gke. Dette kan pavirke omradets visuelle uttrykk, romlighet og opplevelsen av
avstand mellom bygg. Samtidig foreslas det a redusere byggegrensene mot eksisterende bebyggelse i
vest. Dette som fglge av at regulert vegadkomst til Bakkestglvegen 107 (gul sirkel) er fjernet og
erstattet av fritids- og turistformal. Dette begrunnes med at det er planfremmer som eier

Bakkestglvegen 107, og at adkomst i dag gar via d-BFT4, og ikke den regulerte adkomsten.

Figur 7 Utsnitt gjeldende omrddeplan

Figur 8 Utsnitt planforslag - fjerning av adkomst og
redusert byggegrense mot eksisterende bebyggelse i vest

Byggegrensen mot d-BFR1 i revisjonsforslaget er satt til 4 meter fra eiendomsgrensen mot d-BFR1,

noe som innebaerer en reell reduksjon pa mellom 4,5 og 6,7 meter sammenlignet med gjeldende



plan. Dette betyr at nabobebyggelsen i vest (Vestlia hyttetun) vil f& nye bygg naermere enn hva
gjeldende omradeplan legger opp til. Byggegrense mot grgntdraget i nord foreslas ogsa satt til 4 m
fra eiendomsgrensen (byggegrensen er i gjeldende plan 8,5 m i vest til 8,6 m i gst). Ifglge
plankonsulent vil redusert byggegrense ikke bergre myrdraget nordvest i feltet (r@d sirkel), men
foreslatt byggegrense vil komme naermere myra. Bygget som byggegrensen i gjeldende plan gar
gjennom (se figur 7), er forutsatt revet.

Selv om en hgyere utnyttelse kan vaere planfaglig gnskelig, eksempelvis pa bakgrunn av gnske om en
konsentrert og funksjonell utvikling av resortomradet, innebaerer forslaget ogsa at eksisterende
hytter i gst vil kunne oppleve redusert avstand til ny bebyggelse, gkt bygningsvolum og tetthet og
stgrre visuell og romlig pavirkning enn det gjeldende omradeplan legger opp til. Dette kan gi endrede
bokvaliteter for naboene, saerlig knyttet til innsyn, utsikt og opplevelsen av privatliv. Disse
virkningene vil i stgrst grad knytte seg til utbygging av d-BFT4, som i dag i stor grad er ubebygd og
ligger tett inntil eksisterende hytter i felt d-BFR1. | vedlagt planbeskrivelse er det illustrert bebyggelse
iht. gjeldende utnyttelse (40 % BYA) og foreslatt utnyttelse (55 % BYA).

Figur 11 lllustrasjon som viser ny bebyggelse iht. gjeldende | Figur 12 illustrasjon som viser ny bebyggelse iht.
omradeplan (40 % BYA planforslaget (55 % BYA) med redusert byggegrense




Figur 13 Perspektiv 55% BYA med foreslatt redusert byggegrense (grd bebyggelse - Vestlia hyttetun)

Det er imidlertid viktig & veere oppmerksom pa at ogsa gjennomfgring av gjeldende plan vil kunne
innebzere utbygging i dette omradet (d-BFT4, se figur 9 og 11), og at enkelte av de samme
virkningene derfor vil kunne oppsta uavhengig av foreslatt gkning i utnyttelse. Forslaget til
planendring vil likevel forsterke disse effektene gjennom stgrre samlet bygningsmasse og redusert
avstand til nabobebyggelsen. Administrasjonen viser videre til at det fortsatt vil gjelde plankrav for
omradet, slik at konkrete Igsninger for plassering, utforming og tilpasning til omgivelsene vil matte bli

vurdert naermere gjennom detaljregulering.

Perspektivene i vedlagt planbeskrivelse illustrerer en relativt omfattende utbygging i nzer tilknytning
til eksisterende bebyggelse vest for d-BFT4. Nar det samtidig foreslas a redusere byggegrensen mot
denne bebyggelsen, kombinert med en viderefgring av byggehgyder opp mot 15 meter, er det etter
administrasjonens vurdering forstaelig at naboer uttrykker bekymring for konsekvensene av tiltaket.
Det vises her til vedlagt sammendrag og kommentarer til innsendte merknader. Administrasjonen
anbefalte ved behandling av planinitiativet fra Vestlia Resort & ikke ga videre med forslag om gkning i
utnyttelsesgrad utover 40 %. Innkomne merknader, saerlig fra bergrte naboer, viser ogsa en tydelig
bekymring for konsekvensene av en ytterligere fortetting, herunder virkninger for bokvalitet, utsikt,
lysforhold, naturverdier og infrastruktur. Det er ogsa papekt at gjeldende omradeplan er relativt nylig
vedtatt, og at foreslatte endringer oppleves a utfordre forutsigbarheten i planverket. Hensynet til
eksisterende bebyggelse og naboer ma derfor veies opp mot de mulige samfunnsmessige fordelene
en videreutvikling av omradet kan gi, herunder styrking av reiselivstilbudet og en mer intensiv
arealutnyttelse av et sentralt omrade for varme senger. Forslaget innebaerer en betydelig gkning i
utnyttelse, anslatt til om lag 4 500 m? BRA, noe som forsterker behovet for en grundig avveiing. Det

kan i denne sammenheng veere relevant for utvalget a vurdere om forslaget om gkt utnyttelse pa



Vestlia Resort gir en god balanse mellom gnsket om fortetting og hensynet til omgivelsene. Det kan
ogsa veere relevant a vurdere om det bgr stilles krav til tilpasninger som reduserer ulempene for
omgivelsene, eksempelvis ved & opprettholde gjeldende byggegrense i omradet, eller gjennom andre
avbgtende tiltak, slik at det oppnas en bedre balanse mellom utbyggingsinteresser og hensynet til

eksisterende bebyggelse og landskap.

Administrasjonen vil i sin innstilling anbefale at byggegrensen mot d-BFR1 viderefgres i trad med
gjeldende omradeplan, og avkjgring til Bakkestglvegen 107 sikres med avkjgrselspil fra d-BFT4 nar
det na foreslas a fjerne regulert vegformal mellom d-BFT4 og d-BFR1. Dette begrunnes med hensynet
til forutsigbarhet i planverket, samt behovet for a ivareta eksisterende bebyggelse og
omkringliggende kvaliteter, og a sikre en mer tydeligere buffersone mellom ny og etablert

bebyggelse enn det planforslaget legger opp til.

Figur 14 Fra planbeskrivelsens s.32.

Innarbeidelse av 3 eldre reguleringsplaner

Gjeldende omradeplan angir at flere eldre reguleringsplaner i Vestlia skal gjelde uendret.
Administrasjonen har i forbindelse med revisjonen vurdert at det er behov for a legge 3 av disse
reguleringsplanene inn i omradeplanen. Planene dette gjelder er:

e Reguleringsplan for @kle hyttegrend (24.02.2005)
e Reguleringsplan for turistutbygging for Vestlia vest (1992)
e Bebyggelsesplan for Vestlia vest del 1 felt H2/TB (1994)



Figur 16 Utsnitt revidert plankart viser eksisterende tomter i Nipen.
Figur 15 Eksisterende reguleringsplaner i Vestlia er avsatt vegformdl i trdd med eksisterende situasjon

Reguleringsplanene for Uthuslatta | og Il (2010) foreslas ikke opphevet. Bakgrunnen for at
administrasjonen mener bestemmelser i omradeplanen na skal gjelde fremfor de 3 eldre regulerings-
og bebyggelsesplanene nevnt over, er at de er eldre og vanskeliggjgr byggesaksbehandlingen i disse
omradene. Administrasjonen ser det som hensiktsmessig med mer enhetlige bestemmelser og
tydeligere rammer for eksisterende bebyggelse. En oppdatering av plangrunnlaget vil kunne gi
tydeligere rammer for hva som kan bygges hvor, som reduserer konflikter og usikkerheter for bade
private aktgrer og kommunen. Utfordringen i tolkningen av gjeldende planer fremgar tydelig av blant
annet sak 2022/4504 og 2021/2810. Omradene innenfor disse eldre reguleringsplanene er i hovedsak
utbygd. De eldre reguleringsplanene har noen ulikheter i dag knyttet til utnytting. Det er i forslag til
bestemmelser derfor foreslatt ulike bestemmelser til de ulike planene, i tillegg til noen
fellesbestemmelser for samtlige av de eksisterende hytteomradene som na foreslas innlemmet i
omradeplanen. For mer detaljerte vurderinger vises det til planbeskrivelsens pkt. 3.8 og

bestemmelsenes pkt. 4.4.2.

Krav om felles detaljreguleringsplan for angitte felt og krav til antall enheter pr. felt
Gjeldende omradeplan oppstiller et plankrav for felt innenfor formal BAA (kombinert formal), BFR
(konsentrert fritid) og BFT (fritids- og turistformal). Videre angir pkt. 3.2 i gjeldende bestemmelser at

felgende felt skal detaljreguleres samlet:



3. Dokumentasjon og plankrav

3.1 Krav om detaljregulering

Det stilles krav om detaljregulering for felt innenfor formal BAA, BFR og BFT. Minimum to felt skal
innga i felles reguleringsplan (BFR feltena b-BFRO1-10 og d-BRF1 unntas fra plankrav pa bakgrunn
av at disse allerede er utbygget, jf. § 3.4.)

3.2 Krav til felles planlegging

Det stilles krav om felles detaljregulering for felt:
. a-BFR3a og a-BFR3b
. b-BAAL og b-BFR11
s c-BAAD3, c-BAAD4, c-BAMADS, c-BAADE og c-BAADT
. c-BAADE og c-BAADS
. c-BAALD, c-BAALL, c-BAALZ
. c-BFROZ, c-BFRO3, c-BFRO4 og c-BFROG
. c-BFRO7, c-BFROS og c-BFRO9
. c-BFR10 og c-BFR11
. d-BFT1-7

SGU har i revisjonsprosessen gnsket en mer fleksibel Igsning knyttet til hvilke felt som skal
detaljreguleres samlet, og det har vaert gnskelig a detaljregulere felt enkeltvis, se vedlagte notat. Fra
planfremmers side er det argumentert for at krav om felles plan gir gkt kompleksitet og redusert
fleksibilitet i giennomfgringen. A fierne kravet om felles detaljreguleringsplan kan gi gkt fleksibilitet
for utbyggerne, men kan ogsa innebaere en risiko for fragmentert og manglende helhetlig utvikling
innenfor omradeplanen. Uten krav om felles plan kan hvert enkelt delfelt utvikles isolert fra
omkringliggende felt. Administrasjonen vurderer at omradeplanen, slik den i dag stiller krav om felles
detaljregulering, ogsa bidrar til forutsigbarhet, helhetlig utvikling og kan sikre opparbeidelse av felles

infrastrukturlgsninger, som eksempelvis veg og VA.

SGU har argumentert med at man i oppstartsmgter for en detaljreguleringsplan innenfor
omradeplanen kan fastsette hensiktsmessig plangrense, og at kommunen der for eksempel kan stille
krav om at to eller flere felt skal detaljreguleres samlet dersom det er behov for det. Samtidig kan det
ogsa ses fra motsatt side: Dersom det i konkrete tilfeller foreligger seerlige grunner til a fravike kravet
om felles detaljregulering, kan dette drgftes i oppstartsmgtet. Eventuell uenighet om
planavgrensningen kan ogsa legges frem som uenighetspunkt for politisk vurdering, slik det ble gjort
med detaljreguleringsplan for c-BFR02-06 innenfor omradeplanen (UPU-sak 23/25). Oppstartsmgtet
kan dermed ogsa fungere som en arena for a vurdere behovet for avvik pa bakgrunn av stedlige
forhold og gjennomfg@rbarhet i det enkelte prosjekt. Samtidig ser administrasjonen at gjeldende

bestemmelse pkt. 3.2 som angir hvilke felt som skal reguleres samlet, ogsa setter krav om at relativt



store omrader skal detaljreguleres i samme plan. Spesielt gjelder dette kanskje c-BAA-omradene,
hvor det er krav om at 5 stgrre felt skal detaljreguleres samlet. C-BAA-omradene er
hovedbaseomradet nordgst i planomradet, hvor det kan etableres konsentrert fritidsbebyggelse,
skianlegg, bevertning, hotell, tjenesteyting og dagligvarehandel. For & forsgke & imgtekomme gnsket
om en noe mer fleksibel Igsning for videre detaljregulering, har administrasjonen foreslatt a fjerne

pkt. 3.2 i forslag til reviderte bestemmelser som fglger vedlagt. Pkt. 3.1 foreslas omformulert slik:

3.1 Krav om detaljregulering

Det stilles krav om detaljregulering for felt innenfor formal BAA, BFR og BFT. Minimum to felt skal
innga i felles reguleringsplan, med unntak av feltene d-BFT1-7 som skal reguleres samlet. {BFR/BFF-
feltene a-BFF1-11, b BFRO1-10, c-BFF1-13 og d-BRF1 unntas fra plankrav. pa-bakerunnavatdisse

Forslag til endret bestemmelse sikrer at minimum to felt skal innga i felles detaljreguleringsplan, med
unntak av d-BFT1-7 (Vestlia Resort). Administrasjonen vurderer at det er hensiktsmessig a kreve
felles plan for disse feltene. Ved a fjerne pkt. 3.2 som angir krav til hvilke felt som skal reguleres
samlet, star utbyggerne noe friere til 3 gjore en konkret vurdering av hvilke felt det er hensiktsmessig
a regulere samlet, basert pa funksjonelle ssmmenhenger, utbyggingsrekkefglge og

giennomfgrbarhet.

Antall enheter pr. delfelt

Gjeldende omradeplan har i bestemmelsene omfattende tabeller hvor det er stilt konkrete krav til
antall enheter pr. felt. Det er fra planfremmernes side gnskelig a fijerne tabellene i gjeldende plan
som sikrer krav til antall enheter pr. delfelt. Ifglge innsendt planbeskrivelse og vedlagte notat henger
antall enheter innenfor de enkelte felt sammen med hvilke prosjekt som gjennomfgres og det
argumenteres for at dette ikke er avklart pa omradeplanniva og bgr avklares i senere
detaljregulering. Det vises til at det er enighet om en gvre ramme pa 900 fritidsenheter innenfor
planomradet (eks. Vestlia Resort). For a sikre forutsigbarhet for infrastruktur og de ulike grunneierne,
foreslar planfremmer at disse 900 enhetene fordeles med en spesifisert overordnet kvote til hvert av
hovedomradene (omrade A, C og D) i omradeplanen. Ifglge vedlagte notat gnsker planfremmer 3
erstatte tabellene i gjeldende plan for delfeltene BFR (konsentrert fritidsbebyggelse) og BAA
(kombinert formal) med en tabell med et totalt antall enheter for 3 stgrre omrader. For felt a-BFR1-5
er det foreslatt en totalramme pa 188 enheter. For c-BFR2-11 og c-BAA3-12 er det foreslatt 469

enheter:



Feltnavn Maks antall Antall tilrettelagt for | Antall i starrelse 30 —
fritidsenheter utleie 100 m2 BRA

a-BFR1-5 188 131 113

c-BFR2-11 469 368 299

c-BAA3-12

d-BFR1 13 13

Detaljregulering for SkiGeilo Lodge (planid. 3330_4240) inngar i beregningen av totalt
tillatt boenheter med inntil 145 enheter. Det tillates omfordeling mellom denne planen
og ¢_BAA og ¢_BFR omradene.

st rener
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-

Figur 17 Markerte omrader viser "fellespottene" med antall enheter innenfor ubebygde felt og d-BFR1

Administrasjonen vurderer at dette er problematisk for den videre styringen innenfor omradeplanen,
med pafglgende detaljering gjennom detaljreguleringsplaner. | gjeldende plan er det konkrete krav til
antall enheter pr. delfelt. | vest, i feltene c-BFR2-11 og c-BAA3-12, angir den foreslatte totalpotten en
@gvre ramme pa 469 enheter for hele 19 delfelt, uten naermere angivelse av hvilke felt som skal ha
hva i form av antall enheter. | forslaget fra planfremmer er det ogsa apning for at det kan omfordeles
enheter mellom allerede vedtatte detaljreguleringsplaner (SkiGeilo Lodge — vedtatt 145 enheter) og

udetaljerte felt som senere skal detaljreguleres.

Nar et stort antall felt inngar i én samlet ramme uten naermere fordeling, apnes det ogsa for at
utbygging kan konsentreres i enkelte omrader pa bekostning av andre. Dette kan gi utslag bade for
landskapstilpasning og forutsigbarheten i utbyggingen som det er vanskelig for administrasjonen a ta

stilling til pa dette nivaet, samt handtere i pafglgende plansaker. For naboer, interessegrupper og



andre bergrte kan dette innebaere gkt usikkerhet om hvordan naeromradet faktisk vil bli utviklet. Selv
om planfremmer i dag eier stgrre omrader med flere felt, vil administrasjonen vise til at
eiendomsforhold kan endre seg over tid, for eksempel ved salg eller utviklingsavtaler. Videre vil
foreslatt apning for omfordeling av enheter mellom vedtatte (SkiGeilo Lodge) og framtidige
detaljreguleringsplaner ytterligere svekke forutsigbarheten, og veere utfordrende a handtere. Samlet
sett innebarer disse forslagene etter administrasjonens vurdering en forskyvning av styring fra

omradeplanniva til detaljreguleringsniva.

Administrasjonen har i foreslatte bestemmelser veert dpne for at det kan vaere mer hensiktsmessige
mater a dele inn hvilke felt som skal detaljreguleres sammen, og at gjeldende bestemmelser kan
oppleves noe stramme knyttet til dette, men mener det fortsatt er ngdvendig med tydelige og
bindende krav for a sikre helhetlig planlegging, god koordinering og tilstrekkelig forutsigbarhet i
utviklingen av omradet. Samtidig vurderes det som viktigere a opprettholde et tydelig og
forpliktende rammeverk pa omradeniva enn a apne for gkt fleksibilitet i den enkelte detaljregulering
i trad med planfremmers gnsker. Administrasjonen vurderer derfor at dagens bestemmelser knyttet
til antall enheter pr. felt i hovedsak bgr viderefgres, med noen justeringer, for a sikre helhetlig
planlegging, forutsigbar gjennomfgring og tilstrekkelig styring av utviklingen i omradet, jf. vedlagte
bestemmelser. Samtidig foreslas det a fjerne pkt. 3.2, som i dag fastsetter hvilke felt som skal
detaljreguleres samlet. Dette vil gi noe gkt fleksibilitet i de videre detaljreguleringsplanene, ettersom
antall enheter i gjeldende tabell er angitt samlet for de feltene som etter pkt. 3.2 skal reguleres

under ett.

Krav til minste uteoppholdsareal (MUA)

Gjeldede omradeplans bestemmelse pkt. 4.2 angir at minste uteoppholdsareal skal opparbeides i
trad med enhver tids gjeldende KPA. KDP for Geilo angir at minste uteoppholdsareal skal vaere 25 m2
eller minimum 20 % av BRA pr. boenhet og fritidsenhet. Minst 4 m2 av dette skal vaere privat eller
naert uteoppholdsareal. Videre angir KDP for Geilo noen kvalitetskrav for dette arealet (skal vaere
egnet for opphold, gode solforhold o. I). Administrasjonen har derfor foreslatt at disse fgringene tas
inn i omradeplanen, fremfor gjeldende bestemmelse som kun viser til en henvisning til overordnet
plan. SGU vurderer at behovet for uteoppholdsareal og lek anses dekket giennom omradets naerhet
til og tilrettelegging for felles reiselivsinfrastruktur, herunder alpinanlegg, aktivitetsomrader m.m og
foreslar at det kun stilles krav om 4 m2 privat uteoppholdsareal pr. fritidsenhet. Det vises for gvrig til

vedlagte notat fra SGU datert 1.6.2026.



Takvinkel

Omradeplanen fastsetter et tydelig krav om takvinkel mellom 22-35 grader for all ny bebyggelse
innenfor BFF, BFR og BAA-feltene i Vestlia. Bestemmelsen er ifglge omradeplanens planbeskrivelse
forankret bade i kommuneplanens fgringer og i bebyggelsesplan for Vestlia Resort, og er etter
administrasjonens syn et grep for a sikre et helhetlig arkitektonisk uttrykk. Forslaget til revisjon av
omradeplanen apner for a fravike dette ved 3 tillate takvinkel ned mot 15 grader for all ny
bebyggelse innenfor BFF-, BFR- og BAA-feltene. Forslaget om a senke takvinkel ned til 15 grader
begrunnes i vedlagte planbeskrivelse med fglgende: «Takvinkelen er endret for at det arkitektoniske
utrykket skal kunne henge sammen med mgneretning og terrengforholdene i omrddet. Det Gpner opp
for starre fleksibilitet i utforming og arealbruk, bedre innvendige arealer, lavere byggehgyde og en
mer skdnsom tilpasning i landskapet.». Administrasjonen merker seg at det i planmaterialet ikke er
gjort naermere vurderinger av hvordan endringen i takvinkel faktisk pavirker byggehgydene innenfor
planomradet, og at pastanden om lavere byggehgyde derfor ikke er underbygget. Uten slike
vurderinger er det vanskelig a etterprgve om endringen gir den landskapstilpasningen som
paberopes. Det er heller ikke foreslatt endringer knyttet til gjeldende omradeplans bestemmelser for

hgyder for de ulike feltene.

Kommunestyret har imidlertid i mgte den 19.02.2026, sak 20/26, vedtatt a legge
detaljreguleringsplan for c-BFR02-06 innenfor omradeplanen i Vestlia ut til offentlig ettersyn med
krav til takvinkel tilsvarende det som foreslas gjennom denne revisjonen (15-35 grader).
Administrasjonen legger derfor til grunn at det foreligger en politisk vilje til a apne for tilsvarende

endring i takvinkel ogsa pa omradeplanniva.

Mgneretning

| gieldende omradeplan stiller bestemmelsene i pkt. 4.1.1 krav om at hovedtakets mgneretning skal
ligge parallelt med terrengkoter. Formalet er a sikre at bebyggelsen tilpasses terrengets naturlige
form, slik at den fremstar mindre dominerende i landskapet og begrenser behovet for
terrenginngrep. Dette er szerlig viktig i skranende terreng, der bygg pa tvers av kotene kan gi stgrre

inngrep og mer eksponerte fasader.

| planforslaget som na legges frem, foreslas kravet fjernet fra de generelle bestemmelsene i pkt.
4.1.1, som gjelder fritidsbebyggelse (konsentrert - BFR) og kombinerte byggeomrader (BAA). Kravet
viderefgres imidlertid for BFF-feltene i pkt. 4.4, hvor det ikke er krav om detaljregulering.
Bakgrunnen for at kravet viderefgres for BFF-feltene er at disse omradene ikke omfattes av krav om

detaljregulering og dermed kan ga direkte til byggesak. | mangel av videre planniva er det derfor



behov for a beholde slike fgringer i omradeplanen for a sikre en helhetlig og tilpasset utforming. |

tillegg er det foreslatt en presisering om at mgneretning regnes i husets lengderetning.

Kommunestyret har ved behandling av sak 20/26 ogsa apnet for at det gjennom en
detaljreguleringsplan kan vurderes bebyggelse med mgneretning pa tvers av kotene. Denne
detaljreguleringsplanen er ikke endelig vedtatt. Administrasjonen legger derfor til grunn at det ogsa
foreligger en politisk vilje til 3 apne for stgrre fleksibilitet i mgneretning pa omradeplanniva,

tilsvarende det som er lagt til grunn i den pagaende detaljreguleringen.

Nytt formdl innenfor felt c-BAA og formdlsendring av bunnstasjonsomradet for barneheis
Innenfor c-BAA-feltene (kombinert bebyggelse og anleggsformal) er det i gjeldende omradeplan
apnet for konsentrert fritidsbebyggelse i kombinasjon med skianlegg, bevertning, tjenesteyting,
parkering, hotell og forretning (dagligvarehandel pa inntil 150 m2). | forslag til reviderte
bestemmelser foreslas det apning for fritids- og turistformal i tillegg til de gvrige formalene. Dette
begrunnes med gnske om a ogsa tilrettelegge for varme senger. Fritids- og turistformal omfatter
underformal som utleiehytter, campingplass og leirplass. Gjeldende omradeplan legger til rette for
etablering av tyngdepunkt for reiselivsomrade i nordgst, i ccomradet, hvor det blant annet apnet for

hotellvirksomhet og en mindre dagligvareforretning.

Samlet sett vurderes forslaget om & apne for fritids- og turistformal innenfor c-BAA-feltene a vaere i
trad med intensjonen om a utvikle omradet som et tyngdepunkt for reiseliv. Tilrettelegging for flere
«varme senger» gjennom utleieenheter og lignende understgtter denne malsettingen og kan bidra til
gkt aktivitet og helarsbruk. Dette er ogsa i samsvar med nylige planvedtak i Vestlia, detaljregulering
for SkiGeilo Lodge (2024), hvor kommunen har godkjent omregulering fra konsentrert
fritidsbebyggelse til fritids- og turistformal giennom vedtakelse av detaljreguleringsplanen. Det vil
fortsatt gjelde plankrav for omradene, og den endelige fordelingen mellom formal vil bli avklart i
senere detaljregulering. Administrasjonen vurderer likevel at det er hensiktsmessig at overordnet

plan apner for denne typen bruk allerede pa omradereguleringsniva.

Bunnstasjonsomradet for den nye barneheisen er i gjeldende omradeplan regulert til friluftsomrade,
hvor det ikke apnes for etablering av infrastruktur i tilknytning til omradets funksjon som
alpinomrade. For & ivareta dette er det derfor foreslatt a endre formal til skianlegg (BSA). Det er ogsa

foreslatt a lukke bekken mellom bunnstasjon og hovedbaseomradet, se neste punkt i vurderingen.



Figur 19 Forslag til revidert omrddeplan

Bekk nr. 2

Planforslaget legger opp til 8 endre hensynet til bekk/vassdrag med kantsoner til et flom- og

overvannsanlegg. Dette gjelder bekk nr. 2 gjennom c-feltene @st i planomradet.
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Figur 20 Bekk nr. 2 — lilla strek viser bestemmelsesomrddet hvor det nd dpnes for en parkmessig opparbeidelse.

Planforslaget apner na for at bekken kan erosjonssikres og steinsettes, at kantvegetasjonen fjernes
og opparbeides med en parkmessig opparbeiding innenfor nytt bestemmelsesomrade # 38.
Gjeldende plan har krav om at kantvegetasjon skal ivaretas. Bestemmelsesomradet er
sammenfallende med byggegrense langs bekk, slik at det er sikret en sone pa 20 m bredde for
etablering av tiltak mot naturfare og overvannshandtering, se figur 20. Det er utarbeidet en
prinsipptegning (HJ101) som viser hvordan bekkelgpet bgr bygges opp, dimensjoneres for a ivareta
kapasitet og revegeteres i overgangen mellom omkringliggende omrader. Kunnskapsgrunnlaget for

dimensjoneringen ligger i rapporter tilknyttet gjeldende omradeplan «Spesifisering av tiltak mot



flom» (Skred AS, 15.04.2020) og notat «Dimensjonering overvanny» (Asplan Viak, 01.02.2022).
Planfremmer viser videre til at utbyggingsomradene langs bekken har hgy utnyttelse og ligger
sentralt i hovedbaseomradet for reiselivsutviklingen i Vestlia. Det er ikke regulert andre flomlgp i

planen, og det forutsettes at bekkene i omradet skal fungere som flom- og overvannslgp.

| forbindelse med anleggsarbeid for etablering av teknisk infrastruktur i dette omradet, og
miljgopprydding etter skytebanen, er det allerede gjort tiltak i denne bekken. Ifglge planbeskrivelsen
omfatter dette ogsa erosjonssikring ut over hva som er sgkt om og gitt tillatelse til. Det er videre, i
planbeskrivelsen, vist til at gravearbeidene er utfgrt i god tro, og en ble fgrst klar over motstrid i
bestemmelsene ifm. planprosessen for detaljregulering av feltene ¢ BFR02-06. Administrasjonen
viste ved 1. gangs behandling for denne planen, KS-sak 20/26 til at kantsonen innenfor dette
planomradet allerede var fjernet, og at det var fa, om noen, miljgverdier igjen a sikre knyttet til
bekken og kantsonen. Administrasjonen vil papeke at det er uheldig at det er gjort tiltak i bekkelgpet
utover det som er omsgkt og gitt tillatelse til. Nar slike inngrep i ettertid foreslas innarbeidet i plan,
er det seerlig viktig at dette underlegges en grundig og selvstendig vurdering, slik at planvedtak ikke i
praksis blir en tilpasning til allerede gjennomfgrte tiltak. Revisjon av omradeplanen vil uansett ikke

lovliggjgre allerede utfgrte tiltak uten tillatelse.

Det foreslas samtidig a utvide bestemmelsesomrade #37 for bekkelukking, slik at en lengre strekning
kan legges i rgr. Dette avviker fra hovedregelen i gjeldende omradeplan om at bekker og vassdrag
skal holdes dapne der det er mulig. Det er pekt pa at bekkelukking er ngdvendig av hensyn til en
hensiktsmessig bruk og organisering av hovedbaseomradet, herunder etablering av en funksjonell

akse mellom ny bunnstasjon for hovedheis og bunnstasjon for barneheis.

Figur 21 Gjeldende omrddeplan — bekk nr. 2 Figur 22 Planforslag — bekk nr. 2 foreslatt bekkelukking




Samtidig innebeerer de foreslatte endringene en omdisponering av bekkens funksjon og utforming,
som etter administrasjonens vurdering ogsa ma vurderes opp mot hensynet til naturmangfold. Apne
bekker med kantvegetasjon har en verdi for naturmangfoldet som oppholdssted for bade pattedyr,
fugler, insekter og kan ha et stgrre mangfold av plantearter. Kantsoner langs vassdrag er ofte artsrike
og har viktige funksjoner bade for biologisk mangfold, gkosystemet og som landskapselement.
Planter og treer i og langs bekken samt sollys, bidrar til & rense vannet i apne bekker. Bekkelukking vil
slik sett kunne redusere bekkens selvrensende evne og forslaget vil derfor ha en negativ konsekvens
for lokalt naturmangfold. Virkningen og betydningen av kantsoner og «grgnne korridorer» vil vaere
stgrre igjennom bebygde omrader, og spesielt i tette omrader eller omrader med hgyere utnyttelse
som her. Terrenget i omradeplanen er tidvis bratt, slik at ivaretakelse av bekker og vassdrag og
sikring av tilstrekkelige bredder og kantsoner vil ogsa ha en funksjon som flom- og erosjonssikring, i
tillegg til leveomrade for dyr og vegetasjon og landskapsgkologisk element. Den foreslatte endringen
av bekken til 3 veere et flom- og overvannsanlegg med tilhgrende parkmessig opparbeiding vil ha en
negativ pavirkning pa naturmangfoldet.

Administrasjonen vurderer at planforslaget i stgrre grad vektlegger tekniske og funksjonelle hensyn
knyttet til overvann og flomhandtering, pa bekostning av naturmangfold og gkologiske funksjoner.
De samlede virkningene av bekkelukking, steinsetting og reduksjon av kantvegetasjon vurderes a
kunne gi negative konsekvenser for naturmangfold og landskapskvaliteter i omradet, se vedlagte
vurdering av revisjonsforslaget opp mot naturmangfoldloven. Samtidig legges det til grunn at deler
av bekkelgpet allerede er pavirket av tidligere inngrep. Det tillegges ogsa vekt at gjeldende plan
apner for bekkelukking i samme vassdrag, riktignok noe lenger nedstrgms. Det aktuelle forslaget

innebaerer slik sett dermed en forskyvning og utvidelse av et allerede regulert tiltak.

Bade fysiske tiltak i vassdrag og inngrep i kantsoner er sgknadspliktige etter sektorlovverk.
Planforslaget vil bli sendt til fylkeskommunen og statsforvalteren, samt gvrige myndigheter, for
uttalelse i forbindelse med offentlig ettersyn, slik at hensynet til naturmangfold, vannmiljg og

sikkerhet kan vurderes neermere i den videre behandlingen.

Endring i rekkefalgekrav
Det er foreslatt stgrre endringer i rekkefglgekravene slik disse er angitt i gjeldende omradeplan. Det
vises her til administrasjonens vurdering av rekkefglgekravene som fglger vedlagt. Under fglger den

samlede vurderingen som kommer frem av vedlagte vurdering:

Administrasjonen vurderer at rekkefglgekravene i gjeldende omradeplan har veert sentrale

virkemidler for a sikre at utbyggingen i Vestlia skjer pa en mate som ivaretar trafikksikkerhet,



kapasitet i vegsystemet, tilgjengelighet til friluftsomrader og hensyn til naermiljg og allmennhetens
bruk. | revisjonsforslaget foreslas det na betydelige endringer, herunder justering av innslagspunkt
for rundkjgring pa fv. 40 og fjerning av krav om skibro over Bakkestglvegen, kulvert ved Kulturkirka
og helarskryssing av Ustedalsfjorden. Disse endringene innebzerer at flere av de avbgtende tiltakene
som tidligere ble vurdert som ngdvendige for a redusere negative konsekvenser av utbyggingen, ikke

lenger er sikret gjennom planbestemmelsene.

Vann og avigp

Gjeldende omradeplan stiller krav om at flere VA-tiltak ma vaere gjennomfgrt fgr utbygging kan
starte, blant annet knyttet til vannforsyning og avlgpssystem. En ny vurdering viser at de samme
tiltakene fortsatt er ngdvendige, men kan gjennomfgres mer trinnvis over tid, basert pa
utbyggingstakt og kapasitet. Mindre tiltak kan utsette stgrre investeringer. | planforslaget legges det
derfor opp til at tiltakene skal veere sikret f@r det gis igangsettingstillatelse innenfor aktuelle
utbyggingsomrader, og at det skal vaere etablert dokumentert tilstrekkelig kapasitet for det antall

som tas i bruk fgr det kan gis brukstillatelse eller ferdigattest.

Rundkjaring

For rundkjgringen pa fv. 40 foreligger det et oppdatert kunnskapsgrunnlag som gir grunnlag for a
justere innslagspunktet. Administrasjonen vurderer at dette kan gjgres pa en faglig forsvarlig mate,
forutsatt at innslagspunktet fastsettes i trad med anbefalingene i den reviderte trafikkanalysen og at

fylkeskommunens innspill vurderes i den videre prosessen.

Skibro Bakkestglvegen

Nar det gjelder skibro over Bakkestglvegen, viser oppdatert trafikkanalyse at kryssing i plan,
kombinert med fartsreduserende tiltak, gir tilstrekkelig trafikksikkerhet. Selv om en skibro kan gi gkt
opplevd trygghet og bedre sammenheng i lgypenettet, vurderes den ikke som et tiltak som er
avgjorende for trafikksikkerheten gitt de gvrige tiltakene. Administrasjonen mener derfor at
rekkefglgekravet kan tas ut, forutsatt at det innarbeides krav om malrettede trafikksikkerhetstiltak i

vegbanen, jf. foreslatt bestemmelse pkt. 7.1 d) og 7.2 d).

Heldrskryssing Ustedalsfjorden og kulvert ved Kulturkirka

For kulvert ved Kulturkirka og helarskryssing av Ustedalsfjorden er situasjonen mer sammensatt.
Disse tiltakene ble i gjeldende plan vurdert som viktige avbgtende tiltak for & redusere negative
konsekvenser for naermiljg og friluftsliv. Samtidig viser nyere kunnskap, seerlig

naturtypekartleggingen fra 2022 og senere naturmangfoldvurdering fra 2026, at omradet for mulig



helarskryssing har store naturverdier, med truede naturtyper og rgdlistede arter, seerlig fugl. Faglige
vurderinger tilsier at tiltaket vil kunne gi store negative konsekvenser for naturmangfoldet, blant
annet gjennom fragmentering og gkt forstyrrelser. Selv om tiltaket vil styrke avbgte negative
konsekvenser for friluftslivet, vurderes naturverdiene som sd viktige og sarbare at de etter
administrasjonens vurdering bgr tillegges avgjgrende vekt. Eksisterende forbindelser anses a ivareta

behovet for @ kunne ferdes @st/vest og nord/ser fra planomradet.

En kulvert ved Kulturkirka finnes allerede og fungerer som planfri kryssing av fv. 40. Nar
helarskryssingen tas ut, svekkes ogsa behovet for a opprettholde et rekkefglgekrav knyttet til
kulverten. Etter en samlet vurdering anbefales det derfor a fjerne begge rekkefglgekravene fra

omradeplanen.

Samlet vurdering av rekkefalgekrav

Selv om gjeldende omradeplan og tilhgrende konsekvensutredninger identifiserte flere av
rekkefglgekravene som avbgtende tiltak for a redusere negative virkninger av utbyggingen, er det
viktig a understreke at disse vurderingene ble gjort pa et tidspunkt med et annet kunnskapsgrunnlag
enn det som foreligger i dag. Det er ikke gjennomfgrt nye konsekvensutredninger som vurderer
alternative avbgtende tiltak, men oppdatert fagkunnskap — herunder trafikkanalyse og nyere
naturtypekartlegging og fagnotat — gir et mer nyansert bilde av bade behov og virkninger.
Administrasjonen vurderer at fravaeret av nye KU-er ikke i seg selv er til hinder for a justere eller
fierne rekkefglgekrav, sa lenge beslutningen bygger pa oppdatert og relevant kunnskap, og
hensynene bak kravene fortsatt kan ivaretas pa en faglig forsvarlig mate. Pa denne bakgrunn anses
det ikke som ngdvendig a opprettholde tiltakene utelukkende fordi de tidligere ble vurdert som
avbgtende, dersom nyere vurderinger viser at andre eller mer hensiktsmessige lgsninger gjgr at en
bgr endre balansen mellom utbygging/naturhensyns og brukskvaliteter. Utbyggingen i Vestlia vil,
uavhengig av hvilke rekkefglgekrav som viderefgres, medfgre gkt aktivitet og dermed gkt ferdsel i
det omkringliggende Igypenettet og friluftsomradene. Dette vil gi et st@rre press pa traseer og
krysningspunkter, og tiltak som styrker tilgjengelighet og sammenheng i Igypenettet vil fortsatt veere
positive bidrag til helheten. Samtidig viser oppdatert kunnskapsgrunnlag at de konkrete tiltakene
som tidligere ble foreslatt som avbgtende — herunder skibro over Bakkestglvegen og helarskryssing
av Ustedalsfjorden — ikke ngdvendigvis er de mest beste Igsningene nar bade naturhensyn,

trafikksikkerhet og faktisk behov vurderes samlet.



Samlet vurdering

Administrasjonen vurderer at det fremlagte planforslaget samlet sett innebzerer en omfattende
revisjon av en relativt nylig vedtatt omradeplan (2021), hvor flere sentrale premisser for utviklingen
av Vestlia reiselivsomrade foreslas endret. Gjeldende omradeplan er resultat av en lang planprosess
med avklaringer pa overordnet niva, og har hatt som formal a sikre en helhetlig, forutsigbar og

balansert utvikling av omradet.

Revisjonsforslaget innebaerer pa den ene siden en videreutvikling av Vestlia som reiselivsdestinasjon,
med noe gkt fleksibilitet, h@yere utnyttelse i sentrale omrader og tilrettelegging for flere varme
senger. Planforslaget inneholder enkelte grep som kan vurderes a stgtte opp under utviklingen av
Vestlia som reiselivsomrade, blant annet gkt arealutnyttelse i Vestlia Resort og dpning for fritids- og
turistformal i c-BAA-feltene. Slike tiltak kan bidra til flere «varme senger», gkt aktivitet og bedre
utnyttelse av eksisterende utbyggingsomrader. Administrasjonen legger ogsa til grunn at det

foreligger politiske signaler om gkt fleksibilitet knyttet til takvinkel og mgneretning.

Samtidig viser flere av de private innspillene betydelig bekymring for gkt utnyttelse, svekkelse av
rekkefglgekrav og endringer i adkomstlgsninger. Det pekes saerlig pa konsekvenser for bokvalitet,
trafikkbelastning, sikkerhet og tap av forutsigbarhet for eksisterende beboere og hytteeiere. Flere
understreker ogsa viktigheten av at vedtatte rammer i gjeldende plan respekteres, og at endringer

ikke undergraver tilliten til planprosessen.

Videre innebaerer enkelte av endringene tydelige interesseavveininger, sarlig der hensynet til
utbygging, funksjonalitet og gjennomfgrbarhet star opp mot naturmangfold, landskap og
eksisterende bebyggelse. Dette kommer blant annet til uttrykk i forslag om gkt utnyttelse ved Vestlia
Resort, omlegging av adkomst til @vre @kle gjennom en grgnnstruktur, samt endringer i
handteringen av bekk nr. 2. | disse tilfellene vurderer administrasjonen at planforslaget i stgrre grad
vektlegger utviklingshensyn, samtidig som konsekvensene for omgivelser og miljg kan bli merkbare

og i noen tilfeller negative.

Administrasjonen har i sitt forslag til reviderte bestemmelser sgkt a finne en balanse mellom behovet
for fleksibilitet og behovet for styring. Det legges opp til enkelte lempinger, blant annet ved a fjerne
konkrete krav til hvilke felt som skal detaljreguleres samlet, samtidig som det stilles minimumskrav
for a sikre en viss grad av helhet. Tilsvarende er det pa enkelte omrader foreslatt a viderefgre
gjeldende fgringer for a ivareta hensynet til omgivelser, blant annet nar det gjelder byggegrenser

mot eksisterende bebyggelse jf. radmannens innstilling.



Samlet sett vurderer administrasjonen at planforslaget inneholder bade hensiktsmessige tilpasninger
og endringer som krever en grundig avveiing. Planforslaget innebaerer flere avveininger hvor det er
behov for bredere medvirkning fgr videre behandling. Dette gjelder blant annet hensynet til
naturmangfold, konsekvenser for eksisterende bebyggelse, hensynet til kulturminner og vegfaglige
forhold, herunder vurdering av trafikkanalyse og lgsninger opp mot fylkesvegnettet. Det anbefales at
planforslaget legges ut til offentlig ettersyn, slik at bergrte myndigheter, naboer og andre

interessenter kan gi innspill til den videre planprosessen.



	Revisjon av områdeplan for Vestlia reiselivsområde, Geilo - 1. gangs behandling
	Saken avgjøres av
	Vedlegg
	Saksopplysninger
	Forhold til overordnet plan
	Miljøkonsekvenser
	Økonomiske konsekvenser
	Vurdering


