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Forord

Asplan Viak AS har veert engasjert av Kikut Utbygging AS til & utarbeide
Detaljregulering for Kikut sentralomrade. Felt 1 & 3 - Geilo Fjellandsby i Hol
kommune.

Mark O'Hare har vaert Hol kommunes kontaktperson.

Eirik @en har veert oppdragsleder for Asplan Viak AS.

Al, 12.09.2024

Eirik @en

Oppdragsleder
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1. Innledning

1.1. Formal

Planarbeidet har omfattet detaljregulering av felt 1 og 3 i gjeldene flatereguleringsplan for
Geilo Fjellandsby pa Kikut i Hol kommune. Planen utfyller deler av gjeldene
reguleringsplan for Geilo Fjellandsby, vedtatt 25.04.2002

Detaljreguleringen legger til rette for komplettering av fjellandsbyen gjennom utvikling av
sentralomradet pa Kikut. Planomradet og bunnstasjonsomradet pa Kikut skal
videreutvikles med nzeringsareal og fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, jf. overordna
plan og prinsippvedtak k-sak 29/14. Det er igjennom planen gnskelig a legge til rette for
fritidsbebyggelse i kombinasjon med naering og det er gnskelig & skape en fremtidsrettet
og bilfri skiarena omkranset av attraktive naeringsareal. Neeringsarealene vil kunne huse
butikker, serveringssteder og andre relevante servicefunksjoner. Utviklingen av
sentralomradet vil komplettere fjellandsbyen og skape et sentrum med viktige funksjoner
for gkt attraksjonskraft i omradet. Det forventes tilrettelegging av servicetilbud og
neeringsaktivitet. Kikut sentralomrade skal veere et tilbud for bade beboerne pa Kikut,
gjester og Geilo's lokalbefolkning. Som grunnlag for utviklinga av felt 1 og 3 har det veert
gjennomfart en innsiktsfase med brukermedvirkning for input pa ensket innhold. Dette
arbeidet er utfart av Leva i tett samarbeid med SkiGeilo's prosjektgruppe. Vedlagt falger et

oppsummerende dokument.

GEILO

Oppsamling - Digital undersekelse vinter 2021-2022

Figur 1: Illustrasjon LEVA Urban Design.
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1.2. Oppdragsgiver eiendomsforhold

Oppdragsgiver er Kikut Utbygging AS som eies av Fredensborg Fritid AS.

Planomradet omfatter hele eller deler av eiendommene 66/636, 66/634, 66/624 og
66/624/1.

1.3. Planlegger

Asplan Viak AS er at av Norges sterste radgivende konsulentfirma med ca. 1300 tilsatt
fordelt pa over 30 kontorer spredt utover hele landet. Asplan Viak eies av en stiftelse med
formal om a utvikle selskapet og medarbeiderne. Internasjonalt jobber Asplan Viak
gjennom Nordplan. Besgk www.asplanviak.no for & lese mer om selskapet. Lokalt i
Hallingdal er Asplan Viak lokalisert pa Al og har 9 tilsatte.

Arealplanlegger er Asplan Viak AS ved seniorradgiver/cand.agric Eirik @en. Andre
medarbeidere som har bidratt er Vidar Diseth (teknisk tegner), Kjetil Lien Sundsdalen
(vann og avlgp og overvann) og Rannveig Brattegard Rygg (Plan medarbeider og KS).

Rapport - Planbeskrivelse
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2. Planomradet og eksisterende forhold

2.1. Beliggenhet

Planomradet ligger sentralt i Geilo Fjellandsby pa Kikut, vest for Fv. 40, ca. 5 km. sgr for
Geilo sentrum. Alpinomradet pa Kikut er planomradets naermeste nabo.
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Figur 2: Utsnittet over viser planomradets beliggenhet med rgdt.

Detaljreguleringen omfatter felt 1 og 3 i reguleringsplan for Geilo Fjellandsby,

vedtatt 25.04.2002 (planid: 3044_062004072). Serlige del av omradet er planert ut og
benyttes i dag til parkeringsplass. | tillegg ligger Kikutkroa i tilknytning til eksisterende
alpinanlegg helt sgr pa eiendom 66/634 Kikutkroa og parkeringsplassen skal fjernes.

Felt 1 (eigedom 66/634) er pa ca. 18 daa, og felt 3 (eigedom 66/636) er pa ca. 4 daa.

Rapport - Planbeskrivelse 7
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Figur 3: Flyfoto av omradet. Felt 1 og 3 er markert med rgd strek.
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Figur 4: Utsnitt reguleringsplan for felt 2. Markert omrade overlapper felt 1.

Tjednlievegen omringer felt 1 og 3 i @st, nord og vest. Vestre del av felt 1 er tatt i bruk til
atkomst for utviklingsomradet pa eiendom 66/635. Med unntak av alpinanlegget i sgr
grenser planomradet til bebygde omrader. Som enten er under utbygging eller er ferdig
utbygd.

Det er tilrettelagt god teknisk og grenn infrastruktur med tilstrekkelig kapasitet i
omradet. Vegadkomst er direkte fra Fv.40 via Geilotjgdnvegen/Tjadnlie.

Utsnittet under viser planomradet med svart strek.

Rapport - Planbeskrivelse 9
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arglon ,‘\" Santratomradt - Foit 10g &
Geilo Flellandsby

Figur 5: Utsnittet viser planavgrensning ifm varsel om planoppstart med svart stipla linje.
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2.2. Naturgitte forhold

Planomradet ligger midti kjerneomradet til Geilo Fjellandsby, og ved
bunnstasjonsomradet for toppheisen til Kikuttoppen. Omradet ligger pa ca. kote 1000-
1020 moh, dvs i den laveste delen av fijellandsbyen. Planomradet er hellende fra vest til
ost. Omradet er lite eksponert ift. gvrig bebyggelse videre oppover i lia. | den serlige
delen av omradet er det etablert en parkeringsplass og et bygg (Kikutkroa) i tilknytning til
alpinanlegget. Kikutkroa og parkeringsplassen skal fjernes.

Ny bebyggelse skal utnytte topografien og haydeforskjellen i omradet, og byggene
trappes i terrenget - bade grunnplan og takhgyder.

2.3. Forhold til gjeldende planer

2.3.1. Kommunedelplan for Geilo, vedtatt 24.06.2010.

Planomradet er lagt ut til «Byggeomrade Turistbedrift (Tb)» i gjeldende kommunedelplan

for Geilo.

Figur 6: Utsnitt av kommunedelplanen for Geilo. Rosa kryss markerer aktuelt planomrade.

Rapport - Planbeskrivelse 11
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2.3.2. Reguleringsplan for Geilo Fjellandsby, vedtatt 25.04.2002

Planomradet er lagt ut til «<Byggeomrade Neering (kontor, forretning, bevertning,
overnatting og annen servicevirksomhet» i reguleringsplan for Geilo Fjellandsby.

Figur 7: Utsnitt av reguleringsplanen for Geilo Fjellandsby. Aktuelt planforslag omfatter byggeomradene felt 1
og felt 3.

2.3.3. Prinsippvedtak - fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, k-sak 29/14.

Omradet ligger innenfor omrade avgrenset av prinsippvedtak om fritidsbebyggelse
tilrettelagt for utleie. Planen skal forholde seg vedtatte retningslinjer, som innarbeides i

reguleringsbestemmelsene.

PRad skravur: Fritidsformal tilettelagt for utieie
11.06.2014
WEksiokk 120000

Figur 8: Utsnittet viser kjerneomrade for fritidsformal tilrettelagt for utleie med rgd skravur

Rapport - Planbeskrivelse 12
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Utsnittet over viser kjerneomrade for fritidsformal tilrettelagt for utleie med red skravur.

Kopi av vedtak med retningslinjer under.

Vedtak

Kommunestyret legger fglgende mal og retningslinjer til grunn for behandling av
reguleringsplaner som fremmes med grunnlag i Kommunestyrets prinsippvedtak saksnr 5/14
om arealpolitikk for «varme og kalde senger»:

Hovedmal

Det er et hovedmal at fritidsenheter tilrettelagt for utleie i stgrst mulig grad skal vaere en del av
det kommersielle utleiemarkedet. Dette skal vaere et hovedmal bade for Hol kommune,
utbygger/selger og kjgper. Hyttene/leilighetene i disse omradene skal fremsta som
utleieenheter, og kjgper skal vaere inneforstatt med rammebetingelsene. Hovedforskjellene fra
tradisjonelle utleieenheter er at enhetene kan selges som private fritidsenheter, og at utleie er
helt frivillig etter plan- og bygningsloven. (Selger og kjgper kan inngd privatrettslige avtaler med
krav om utleie.)

For eksisterende turistbedrifter er det et hovedmal at de skal opprettholde og videreutvikle sin
kommersielle drift. For & styrke bedriftene gis de en mulighet for & omregulere 15 % av BRA til
«fritidsformal tilrettelagt for utleie». Punktene under gjelder ogsé for disse 15 %.

Retningslinjer
1. Formdlet i reguleringsplanen for «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie» skal ha
sosikode 1120. (underkode 1122 konsentrert fritidshusbebyggelse eller 1123
fritidsbebyggelse blokk).
2. Det skal fremgd av reguleringsbestermmelsene at fritidsenhetene skal vaere tilrettelagt
for utleie.
3. Bygningene kan reguleres til 100 % fritidsformal/selveierenheter.
4. Utleie av enhetene er frivillig, og det kan ikke settes noen utleieplikt fra kommunen.
Utbygger/selger kan inngé privatrettslige avtaler om utleieplikt/tilbakeleie med kjgper.
5. Enhetene bgr tilknyttes en booking- og servicelgsning.
6. Enhetene skal vaere tilpasset selvhushold, og veere av en slik stgrrelse at de henvender
seg til en bred malgruppe med tanke pa bade salg og kommersiell utleie.
7. Byggeomradene deles inn i felt for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.
8. For feltene skal det innarbeides fglgende:
a. Utnyttelsesgraden for feltene angis i %BYA. Det tillates hgyere utnyttelsesgrad
enn i tradisjonelle hytteomrader.
Utnyttelsesgrad for enhetene angis i BYA m2 pr bygning/enhet.
c. Hovedandelen av boenhetene i feltene (minst 80 %) skal ha en starrelse p
mellom 30-100m2 BRA.
d. Enhetene i det enkelte felt skal ha ensartet bebyggelse.
e. Utomhusarealene i feltene skal veere felles.
9. Det skal legges til rette for ski-inn/ski-ut der det er mulig.
10. Infrastruktur mé dimensjoneres for en hyppigere bruk enn tradisjonell fritidshebyggelse.
Dette gjelder blant annet renovasjon, VA, parkering, adkomst til stier og lgyper.
11. | eksisterende turistbedrifter skal arealer for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, sa
langt det er mulig ligge samlet i eget bygg eller etasje.

RETT UTSKRIFT
DATO 2.juni.2014

Rapport - Planbeskrivelse
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3. Prosess

3.1. Historikk

Det ble 14.09.2023 holdt oppstartsmgte med Hol kommune hvor aktuelle hovedpunkter

og problemstillinger i planarbeidet ble gjennomgatt.

Varsel om oppstart av planarbeid ble sendt ut til bergrte grunneiere, naboer og offentlige

instanser med brev datert 27.09.2023. P4 samme tid ble det satt annonse i lokalavisen

«Hallingdalen». Frist for merknader var 13.11.2023.

Det ble holdt et dpent informasjonsmaete for beboere i Geilo Fjellandsby 02.11.2023.

3.2. Innkomne merknader

Avsender

Statsforvalteren
i Oslo og Viken
Datert
13.11.2023

Viken
fylkeskommune

Resymé

Viser til veileder om planlegging av fritidsboliger hvor det
er lagt vekt pa viktigheten av a legge til rette for en mer
baerekraftig hytteutvikling ved at lokal verdiskapning,
miljghensyn, samfunnssikkerhet, beredskap og generelle
mal for samfunnsutviklingen blir fulgt opp pa en god
mate. Ber om at den nye bebyggelsen tar tilstrekkelig
hensyn til landskapet i omradet, dagens bygningsmiljg og
at stgrre terrenginngrep unngas. Det bgr unngds
bebyggelse som blir liggende eksponert i landskapet. Ber
om at bruk av store vinduer begrenses. Planomradet ma
handtere overvann og episoder med styrtregn.
Handtering av overvann og bevaring/etablering av
naturelementer/utearealer bgr ses i sammenheng, slik at
man kan etablere overvannslgsninger som ogsa bidrar
positivt til naturmangfold og et utemiljg med kvaliteter.
Ber om at kapasiteten pa kommunalt avigp og
renseanlegg blir dokumentert. Viser til vannforskriften §
4. Kommunen ma redegjgre for planforslagets virkning pa
vannmiljg og ta ngdvendige hensyn til vannmiljget og de
miljgmalene som er fastsatt. Dette innebaerer blant annet
at miljgtilstand etter vannforskriften skal beskrives og at
effekter av planlagte tiltak og aktiviteter vurderes og sees i
sammenheng med miljgmalene. Dette gjelder ogsa for
vannforekomster utenfor planomradet som vil kunne bli
pavirket av utslipp i forbindelse med
avlgpsinfrastrukturen.

Ber om at det legges stor vekt pa landskapshensyn i
planen og at det utarbeides illustrasjoner. Eventuell

Kommentar

Landskapstilpassinger
vurderes i
planprosessen og
sikres i plankart og
bestemmelsene. Det
er utarbeidet
illustrasjoner.

For forhold knyttet til
vann, avlgp og
overvann vises det til
vedlagt vann- og
avlgpsplan. For
vurderinger knyttet til
vannmiljg vises det til
vedlagt notat
vedrgrende
vannmiljg.

Landskapstilpassinger
vurderes i

14
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Datert
13.11.2023

Mattilsynet
Datert
08.11.2023

Rapport - Planbeskrivelse

tilrettelegging med handel og service ma vurderes ngye
opp mot hensynet til tettstedsutviking pa Geilo. Forholder
seg til kommunens strategiske avklaringer knyttet til
fordeling av varme og kalde senger i de ulike delene av
kommunen, men ber om at grepene vurderes ngye opp
mot hensynet til reiseliv. Omradet ligger relativt naert
Geilotjgrne. Planarbeidet ma utrede hvilken effekt planen
vil ha pa miljgtilstanden i bergrte vannforekomster, og om
det vil ha konsekvenser for oppnaelsen av miljgmalene.
Alt overvann skal fortrinnsvis tas hand om apent og lokalt
pa egen eiendom. Det ma planlegges for
overvannshandteringen i den fremtidige situasjonen og i
anleggsfasen. Det ma fastsettes hensynssone flom med
bestemmelser som ivaretar sikkerheten i samsvar med
byggteknisk forskrift (TEK 17).

Eventuell flom- og skredfare ma utredes som en del av
ROS-analysen, og innhente sakkyndig bistand nar det er
ngdvendig. Mener fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie
ikke vil vaere i trad med gjeldende planer, og ber om at det
foretas en ny vurdering av forholdet til
konsekvensutredningsforskriften. Det ma gjgres en
trafikkvurdering som omfatter alle trafikantgrupper og
som synliggj@r de trafikkmessige virkningene av planen.
Vi viser til at reguleringsbestemmelsene i gjeldende
omradeplan for «Vestlia reiselivsomrade» er stilt
rekkefglgekrav om opparbeidelse av rundkjgring pa fv. 40
ved Vestlia. Eventuell gkt belastning pa krysset fv. 40
Skurdalsvegen x Stglsvegen ved utbygging innenfor
sentralomrade felt 1 og 3, ma vurderes i ssmmenheng
med dette. Det er ikke kjent automatisk fredete
kulturminner innenfor det varslede planomradet. Det er
ikke behov for arkeologisk registrering i planomradet, men
ber om at fglgende tekst blir tatt inn i reguleringsplanens
fellesbestemmelser:

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk
fredete kulturminner, eksempelvis i form av
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med
trekull og/eller brent stein, slagg etter jernfremstilling
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og
fylkeskommunen varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni
1978 nr. 50, (kulturminneloven) § 8.

Mattilsynet er kjent med at det planlagte tiltaket ligger i et
omrade som forsynes av kommunalt drikkevann. Minner
om at kapasiteten pa vannforsyningen i omradet ma
vurderes slik at en sikrer at leveringssikkerheten er god
nok til bade eksisterende mottakere av vann og til

planprosessen og
sikres i plankart og
bestemmelsene. Det
er utarbeidet
illustrasjoner.
Utvikling pa Kikut vil
styrke Geilo som
destinasjon og vaere
et supplement, ikke
konkurrerende, til
sentrum. Utvikling
varm/kalde senger i
trad med vedtak gjort
i kommunestyret. For
ytterliggere
vurderinger vises det
til avsnittet
planlgsning. For
vurderinger knyttet til
vannmiljg vises det til
vedlagt notat
vedrgrende
vannmiljg.

For forhold knyttet til
vann, avlgp og
overvann vises det til
vedlagt vann- og
avlgpsplan. NVEs
kartbaserte veileder
for reguleringsplan er
giennomgatt. Sma
deler av planomradet
er bergrt av
aktsomhetssone for
flom. Det er
utarbeidet ROS-
analyse. For
vurderinger knyttet til
kravet om KU vises
det til avsnittet «KU»
For beskrivelse og
vurdering av de
trafikale forholdene
vises det til avsnittet
«trafikale forhold».

For forhold knyttet til
vann og avlgp vises
det til vedlagt vann-
og avlgpsplan.

15
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Statens
vegvesen
Datert
30.10.2023

NVE
Datert
17.10.2023

Kjetil Leonard
Lowg (Tjgdnlie
304D)

Elsa og Stein
Klakegg
(Tjgdnlie 302C)
Datert
22.11.2023
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tiltakene som planlegges. Behov for endringer i eller
fornying av eksisterende ledningsnett bgr ogsa vurderes
med tanke pa leveringssikkerhet. For & hindre smitte og
spredning av plantesykdommer som kan spres med
jordmasser som flyttes eller med maskiner med jord, frg
og andre planterester, ma tiltakshaver vaere kjent med
status for ulike skadegjgrere i omradet.

Viktig at omrader for ny utbygging er vurdert i en stgrre
sammenheng med hensyn pa samordnet areal- og
transportplanlegging. Grunnlag bgr veere godkjent
kommune(del)plan. Regulering av ny virksomhet medfgrer
vanligvis gkt trafikkbelastning i kryss og avkjgrsler, og de
trafikkmessige virkningene av planen ma dokumenteres
naermere. For stgrre utbygginger vil det ofte vaere
ngdvendig med en trafikkanalyse. Forholdet til
kollektivtrafikk og trafikksikkerhet for myke trafikanter
(herunder skoleveger) ma avklares. Langs offentlige veger
bgr minimum 3,0 m utenfor vegkant reguleres til «kannen
veggrunn — teknisk anlegg». Det ma ogsa sgrges for
tilfredsstillende overvannshandtering fra omradet.
Normal byggegrense for riks- og fylkesveger er na 50 m,
og 15 m fra kommunal veg og gang-/sykkelveg. For
regulering av stgygmfintlige formal naer vegnettet ma
stpyforholdene dokumenteres og ngdvendige tiltak
innarbeides i planen.

Ber om at NVEs kartbaserte veileder for reguleringsplan
gas igjennom. | plandokumentene ma det ga tydelig fram
hvordan de ulike interessene er vurdert og innarbeidet i
planen. Alle relevante fagutredninger innen NVEs
saksomrader ma vaere vedlagt planer som sendes pa
hgring til NVE.

Er sveert kritiske til den massive utbyggingen som er
beskrevet i planinitiativet. Mener at tiltaket i alt for liten
grad er belyst i forhold til den massive utbygging

som allerede har funnet sted pa Kikut, og ikke minst med
hensyn til naboer og eksisterende eiere av fritidseiendom
i omradet. Er bekymret for belastning i form av massiv
fortetting, tap av utsikt, gkt innsyn, gkt trafikk- og
parkeringsbelastning, tap av plass til brgytet sng, verditap
pa hytter og leiligheter og ikke minst sikker adgang for
ambulanse og brannpersonale vinterstid. Er ogsa
bekymret for konsekvenser i anleggsfasen. Mener at
tiltakets byggevolum og mgnehgyder ma nedskaleres
kraftig. Slike mgnehgyder og slik bygningstetthet det
legges opp til vil ta svaert mye utsikt mot @st fra oss og
andre naboer. Stiller spgrsmal ved hvordan tidligere
markedsfgrt gondolbane til Kikut er tenkt innregulert i
omrade, hvordan utbygging i Vestlia, nye nedfarter og ny
stolheis til Kikut vil pavirke totalbelastningen for omradet

For beskrivelse og
vurdering av de
trafikale forholdene
vises det til avsnittet
«trafikale forhold».
for informasjon
knyttet til
overvannshandtering
vises det til avsnittet
«overvann» og
vedlagt vann- og
avlgpsplan.

NVEs kartbaserte
veileder for
reguleringsplan er
gjennomgatt. Sma
deler av planomradet
er bergrt av
aktsomhetssone for
flom.

Konsekvensen av
planforslaget, da ogsa
for eksisterende
beboere og naboer
er vurdert og
beskrevet i denne
planbeskrivelsen. Det
vil understrekes at
utviklingen i omradet
eritrad med
overordnet plan, ogsa
nar det gjelder
utnyttelsesgrad og
byggehgyder.
Hensynet til
framkommeligheten
for
utrykningskjgretgy er
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Frode Iver
Karlsen
Datert
11.11.2023

Helen Holth
Datert
14.11.2023
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og hvordan skal dette hensyntas i reguleringsplanen for
omradet? Er skuffet over at prosjektets naermeste naboer
ikke er inkludert i brukermedvirker undersgkelsen som
fant sted i februar 2022. Lurer pa om dagens beboere
(med garasje) patvinges ny parkering ved bruk av hytter
og leiligheter? Registrerer prosjektets understreking av at
det skal skapes variasjon, gode uteoppholdsarealer og
gode utsiktsforhold for alle. Gar ut fra at det ogsa gjelder i
forholdet til eksisterende bebyggelse og naboer. Viser til
at det er beskrevet at Kikutkroa og parkeringsplassen skal
fiernes. Mener Kikutkroa er den eneste sosiale
samlingsplass i omradet og at riving av denne i liten grad
samsvarer med beskrivelsen av behov for samlingsplasser
fra resultatene i den sakalte undersgkelsen for
brukermedvirkning pa Kikut. Mener utbygger burde ha
tatt initiativ til informasjonsmgter og dialog med naboer
og andre interessenter. Mener det er pafallende at det er
bare et utkast til referat fra Teams-mgtet mellom
forslagstiller 14.09.23 som legges ved saken. Ber om at
endelig referat fremlegges og distribueres til bergrte
parter.

Tilsendt skisse viser bygg som er for hgye bade av hensyn
til reguleringsplan og sjenanse for

all eksisterende bebyggelse. Mener den nye bebyggelsen
vil redusere lysforholdene for dem betraktelig. Ber om at
utbygger redusere hgyde med en etasje for a oppfylle
krav i reguleringsplan. Mener det ikke er tatt hensyn til
eksisterende bebyggelse i arkitektonisk utforming.
Fremmer pastand om tilkomst planlagt med veg er direkte
ulovlig og utgjgr en fare spesielt for barn som beveger seg
til og fra alpinanlegget. Fremmer pastand om at pastand
fra utbygger om at denne utbygningen er et gnske fra
bade fastboende og fritidsbolig eiere er direkte feil.

Er opptatt av a bevare Kikuts natur og biologisk mangfold.
Det blir et omrade med svaert mange mennesker, med
nedtrakkede stier, ferdsel utenfor stier som vil pavirke
naturen, samt biltrafikk til og fra Kikut som vil pavirke
dyreliv og naturliv, i tillegg til bade stgy og
lysforurensning. Infrastrukturen pa Kikut er ikke utbygd for
a tale en slik merbelastning, med trafikk inn og ut av
omradet fra Kikutveien opp mot Kikut bistro, som gir bade
luftforurensning og stgyforurensing. Det er forgvrig utopi
a regne med at folk ikke har med bade 1 og 2 biler til
fjells, tross gode tog og bussmuligheter, er vi mange som
bor slik til at vi uansett ma ha med bilen til fjells. Skeptisk
til varigheten av denne utbyggingen, som vil ga flere ar,

ivaretatt.
Brukerundersgkelsen
er ikke en del av
denne
planprosessen.
Kikutkroa vil erstattes
av andre tilbud.
Eksisterende enheter
pa Kikut vil beholde
parkeringen slik de
har i dag. Det er
arrangert
informasjonsmgte.
Mgtereferatet er
endelig.

Utviklingen innenfor
omradet, ogsa nar
det gjelder
utnyttelsesgrad og
byggehgyder, er i trad
med overordnet plan.
De trafikale
forholdene i omradet
er vurdert og utredet
og det legges til rette
for en god og
trafikksikker lgsning.
For ytterligere
beskrivelse av de
trafikale forholdene
vises det til avsnittet
«trafikale forhold».
Planens
konsekvenser for
natur og biologisk
mangfold er vurdert
og beskrevet i
planbeskrivelsen. Det
legges til rette for
parkering internt i
omradet, under
bakken for nye
enheter innenfor
omradet. Omradet vil
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Morten Lavik
Datert
12.11.2023

Ola Andreas
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Datert
11.10.2023

Pal Trygve
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Datert
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med tungtransport, graving og byggearbeider i store deler
av uka og aret- dette vil pavirke alle andre som har
fritidsleligheter pa Kikut i stor grad.

Mener det er sveert viktig a ivareta den unike barne- og
familievennlige profilen som er pa Kikut i dag. Det ma
unngas aktiviteter med hgyt stgyniva og som gir gkt
trafikkmengde. Baseomrade pa Kikut bgr fortsatt inneha
gode fasiliteter for alpinanlegget med toaletter og skikafé
og det bgr etableres en lekeplass. En dagligvarebutikk pd
Kikut vil redusere behovet for transport til og fra sentrum.
Det er viktig a ta vare pa naturen og friomradene pa Kikut.
Geilotjgdnvegen ligger like ved barneomradet pa Kikut og
det er mange barn som gar, star og leker i og ved veien.
Det ma lages et system for trafikkavvikling som ikke gker
trafikken mellom postkassestativet og tunellen.
Droppsone for biler og busser ma legges fgr denne
strekningen. Her bgr det innfgres fartsreduserende tiltak
og kun tillates kjgring til eiendommene. Videre ma
planene sgrge for at det ikke blir mer parkering i veinettet
og pa parkeringsplasser som tilhgrer andre sameier. Det
ma sikres god tilkomst og snuplass for ngdetater og
brgytebil. For at trafikksituasjonen pa sentrale Kikut skal
fungere ma det settes inn busser til og fra Geilo sentrum.
Det er viktig at byggene som na planlegges ikke blir
etablert for tett pa Geilotjgdnvegen. Byggene ma ha en
hgyde som gjgr at de glir inn i terrenget og ikke forringer
solforholdene for naboene. Na som det blir mange flere
fritidsbolig bade pa Kikut og i Vestlia er det ngdvendig
med utvikling av Igypenettet for langrenn og alpint, samt
fortgang i etablering av nye heiser fra Vestlia mot Kikut.
Det er viktig med god kapasitet pa skikaféer og steder der
barnefamilier kan hvile slite bein og fylle pa med neering. |
forbindelse med utbyggingen bgr det jobbes med bedre
tilkomst til avfallstasjonen ved Kikut fjellstue. Ber om en
smidig og grei anleggsperiode der man tar hensyn til
naboer, naturen og dyrelivet pa Kikut.

Mener dette er en regulering som kan skape store verdier
for eksisterende naboeiendommer

og sorge for verdiskapning i Geilo sitt naeringsliv.
Kombinasjonen av komfortabelt opphold og adekvat
servicetilbud vil veere til glede for europeisk
skientusiasme. Fortsett med samme spennende arkitektur
og planutvikling sa blir dette en fryd for meg som nabo.
Parkeringslgsningen er et godt

eksempel pa god fremtidsrettet forstaelse av utvikling av
en ski destinasjon.

Har i forbindelse med kjgp av leilighet i Kikut Alpin Lodge
lagt til grunn at den nye bebyggelsen pa Felt 1 ikke vil bli
hgyere enn kote 1010 + 14 (pa deler 16) meter. Nar det
gjelder den nye bebyggelsen naermes oss, har vi lagt til
grunn at denne ikke vil bli hgyere enn 1010 + 14 meter,

veere bilfritt for andre
besgkende.

Omradet skal utvikles
med et bredt tilbud.

Det legges til rette for
gode og trafikksikre
trafikklgsninger som
er ytterliggere
beskrevet under
avsnittet «trafikale
forhold».
Framkommelighet for
utrykningskjgretgy er
ivaretatt.
Konsekvensen av
planforslaget, da ogsa
for eksisterende
beboere og naboer
er vurdert og
beskrevet i denne
planbeskrivelsen. Det
vil understrekes at
utviklingen i omradet
eritrad med
overordnet plan, ogsa
nar det gjelder
utnyttelsesgrad og
byggehgyder.
Renovasjonslgsninger
i omradet er
beskrevet under
avsnittet
«Renovasjon».

Er positiv til
utviklingen.

Konsekvensen av
planforslaget, da ogsa
for eksisterende
beboere og naboer
er vurdert og
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slik at siktlinjer over bevares. Ovenstaende ble forgvrig
formidlet av Forslagsstiller ved kjgp av var leilighet.

Viser til at deres eiendom ligger ca. tre meter under
bakkeniva til veien (Tjgdnlie). @verste del av nybygget
parallelt til eiendommen pa andre siden av veien vil ligge
ca.15 meter over veiniva ihht. skissen. Hgydeforskjellen
mellom deres eiendom (bakkeniva) og gverste del av
dette bygget blir ca.18 meter. Dette vil fa betydelige
konsekvenser for lys, solforhold og innsyn til var eiendom.
Nybygget sgr for dette bygget, vil medfgre de samme
konsekvensene. Primaert bgr ikke disse byggene oppfgres;
sekundeert bygges i lavere hgyde, slik at de i stgrre grad
harmonerer med dagens bebyggelse.

Er kritiske til den massive utbyggingen som er beskrevet i
planinitiativet. Mener totalbelastningen for omradet blir
hgy med prosjektene i omradet (gondol til Kikut,
utbygging i Vestlia, nedfarter, stolheis), og at prosjektene
ma sees i sammenheng i vurderingen av
reguleringsplanen for omradet. Mener at tiltaket i alt for
liten grad er belyst i forhold til den massive utbygging som
allerede har funnet sted pa Kikut, og ikke minst med
hensyn til naboer og eksisterende eiere av fritidseiendom
i omradet i form av massivfortetting, tap av utsikt, gkt
innsyn, gkt trafikk- og parkeringsbelastning, tap av plass til
brgytet sng, verditap pa hytter og leiligheter og ikke minst
sikker adgang for ambulanse og brannpersonale
vinterstid. Er ogsa bekymret for konsekvensene i
anleggsperioden. Mener at tiltakets byggevolum og
menehgyder ma nedskaleres kraftig. Slike mgnehgyder og
slik bygningstetthet det legges opp til vil ta svaert mye
utsikt mot gst fra oss og andre naboer. Synes det er
skuffende at prosjektets neermeste naboer ikke er
inkludert i brukerundersgkelsen som apenbart brukes
aktiv videre i planprosessen. Hvorfor er ikke Sameiet
Skarvetunet som har en tinglyst veirett pa veien som
benyttes i dag tilskrevet om dette planinitiativet pa et
vesentlig tidligere tidspunkt? Lurer pa om dagens beboere
(med garasje) patvinges ny parkering ved bruk av hytter
og leiligheter? Registrerer prosjektets understreking av at
det skal skapes variasjon, gode uteoppholdsarealer og
gode utsiktsforhold for alle. Gar ut fra at det ogsa gjelder i

beskrevet i denne
planbeskrivelsen. Det
vil understrekes at
utviklingen i omradet
eritrad med
overordnet plan, ogsa
nar det gjelder
utnyttelsesgrad og
byggehgyder.
Konsekvensen av
planforslaget, da ogsa
for eksisterende
beboere og naboer
er vurdert og
beskrevet i denne
planbeskrivelsen. Det
vil understrekes at
utviklingen i omradet
eritrad med
overordnet plan, ogsa
nar det gjelder
utnyttelsesgrad og
byggehgyder.
Konsekvensen av
planforslaget, da ogsa
for eksisterende
beboere og naboer
er vurdert og
beskrevet i denne
planbeskrivelsen. Det
vil understrekes at
utviklingen i omradet
eritrad med
overordnet plan, ogsa
nar det gjelder
utnyttelsesgrad og
byggehgyder.
Hensynet til
framkommeligheten
for
utrykningskjgretgy er
ivaretatt.
Brukerundersgkelsen
er ikke en del av
denne
reguleringsprosessen.
Kikutkroa vil erstattes
av andre tilbud.
Eksisterende enheter
pa Kikut vil beholde
parkeringen slik de
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Datert
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Tom Kreken
Datert

3.3. Utredningskrav i forhold til «forskrift om konsekvensutredning»

Pbl §4-2 setter rammer for hvilke planer som skal ha konsekvensutredning. Naermere

forholdet til eksisterende bebyggelse og naboer. Viser til
at det er beskrevet at Kikutkroa og parkeringsplassen skal
fiernes. Mener Kikutkroa er den eneste sosiale
samlingsplass i omradet og at riving av denne i liten grad
samsvarer med beskrivelsen av behov for samlingsplasser
fra resultatene i den sakalte undersgkelsen for
brukermedvirkning pa Kikut. Frykter at tilgangen til
skitrase/anlegg vil oppleves vesentlig mer luket og mindre
tilgjengelig enn i dag. Dette er et viktig tilbud som
benyttes av mange. Mener utbygger burde ha tatt initiativ
til informasjonsmeter og dialog med naboer og

andre interessenter. Ber om at endelig referat fra
oppstartsmegte fremlegges og distribueres til bergrte
parter.

Ser at plan omradet er tegnet inn foran deler av
Geilotjgdnvegen 12, men viser til at det pa mgtet ble
informert om at utbygging kun skulle forega pa omradet
hvor det er merket Felt 1 og 3. Lurer pa hvorfor den sorte
streken for planomradet er tegnet ut foran store deler av
Geilotjgdnvegen 127

Er imot mer utbygging pa Kikut og Geilo pga. miljg
gdeleggelser.

har i dag. Det er
arrangert
informasjonsmgte.
Mgtereferatet er
gjort tilgjengelig.

Kun felt 1 og 3 som
skal bebygges med ny
bebyggelse. Omradet
det vises til er tatt
med for a kunne
vurdere helhetlige
lgsninger med tanke
pa trafikk, renovasjon
osv. i omradet.
Konsekvensene av
planforslaget er
vurdert i denne
planbeskrivelsen.

regler framgar av KU-forskriften (KUF). KUF §6 og §8 med vedlegg | og Il gir uttemmende

opplisting av hvilke planer som skal ha konsekvensutredning.

Planen er i trad med overordna feringer, og er ikke i konflikt med nasjonale eller vesentlige

regionale interesser. Planen utlgser ikke krav om ny konsekvensutredning etter KUF.

Virkninger av tiltaket vil bli vurdert i planbeskrivelsen.

Det er igjennom planprosessen blitt gjort planfaglige vurderinger og det er utarbeidet

planmateriale. Det er ogsa utarbeidet en ROS-analyse som falger planmaterialet.

Rapport - Planbeskrivelse
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3.4. Politisk behandling

Utvalg for plan og utvikling (UPU) behandlet planforslaget i mate 15.05.2025, PS 47/25, og
gjorde felgende vedtak:

«Utvalg for plan og utvikling vedtar, med hjemmel i plan- og bygningsloven §12-10, &
legge forslag til detaljregulering for Geilo fjellandsby felt 1 og 3, ut til offentlig ettersyn

med falgende endringer:

1. Planavgrensningen utvides nordover for a sikre etablering av fortau fra
gjesteparkeringsplass B til felt 1. Fortauet skal ha minst bredde pa 2 meter, og
ligger ved siden av annen veggrunn langs den nordlige grensen.

2. Reguleringsbestemmelser pkt. 8.1, gis falgende tillegg: ‘f) Gjesteparkeringsplass B
skal utvides med minimum kapasitet for 150 p-plasser, samt nytt fortau til felt 1 fra
parkeringsplass B, skal veere ferdig etablert far det gis igangsettingstillatelse innen
felt 1.

3. Folgende fjernes fra bestemmelser: Pkt. 1 o) ‘dokumentasjonskrav for
gjesteparkering’ og pkt. 8.2. c) ‘opparbeidelse av gjesteparkering ved boenhet nr.
100"»

Plankart og bestemmelser er revidert iht vedtaket, og evrige plandokumenter er tilpasset

endringene i vedtaket.

Rapport - Planbeskrivelse 21



asplan
viak

4. Planforslag

4.1. Planlgsning

4.1.1. Plankart

IAY

v

Detaljregulering Kikut sentralomrade
Felt 10g 31 Geilo Fellandsby, Hol kommune

TEGNFORKLARING
PBL § 12-5 REGULERINGSFORMAL
prebeey

PEL § 128 HENSYNSSONER
RTRASTURTUSSOME (L 1 1§ 380

[ R

Figur 9: Plankart.

Rapport - Planbeskrivelse
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4.1.2. Arealoppsett

AREALFORMAL: Antall: Areal:

1120 fritidsbebyggelse 2| 3690,253
1600 uteoppholdsareal 1 2216,192
1800 kombinert bebyggelse og anleggsformal 3] 14850,598
1900 angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte

hovedformal 1 1422,911
2011 kjgreveg 1 3619,098
2012 fortau 4 744,029
2019 annen veggrunn-grgntareal 9| 2522,396
2073 kollektivholdeplass 1 71,915
3030 turdrag 2 625,747
2800 kombinert g/s-veg og kjgreveg 1 1186,452
3060 vegetasjonsskjerm 1 254,243
5130 friluftsformal 4 916,559
Totalt: 30| 32120,393

4.1.3. Beskrivelse av planlasning

Detaljreguleringen legger til rette for komplettering av fjellandsbyen gjennom utvikling av
sentralomradet pa Kikut. Planomradet og bunnstasjonsomradet pa Kikut skal
videreutvikles med neaeringsareal og fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, jf. overordna
plan og prinsippvedtak k-sak 29/14.

Planen legger til rette for fritidsbebyggelse (tilrettelagt for utleie) innenfor felt 3 (F3), mens
detinnenfor felt 1 (F1) er lagt til rette for en kombinert naeringsbebyggelse og
fritidsbebyggelse (tilrettelagt for utleie).

Utnyttelsesgrad er i trdd med gjeldende overordna plan. For felt 1 (eiendom 66/634) er
den 35 % BYA, mens for F3 (eiendom 66/636) er 32 % BYA. Basert pa arealregnskapet i
kap. 4.1.2 er det gjort en omregning iht TEK 17. BYA pa 35% (F1) og 32 % (F3) gir en
samlet utbygging pa (6357+1283) pa 7640 m2 BYA. Planforslag har samlet utbygging pa
(6349+1291) totalt BYA 7640 m2 BYA. Det betyr at utnyttingsgraden for regulert felt 1
(1.1A/B og 1.2) er 42,8% BYA og F3 (3.1 og 3.2) 35% BYA.

Nar det gjelder maks tillatt m@nehgyde er Felt 1 delt inn i to soner (felt 1.1 og felt1.2) hvor
det innenfor bestemmelsesomrade #1 er tillat med en maks mgnehgyde pa 16 meter,
mens det innenfor bestemmelsesomrade #2 er tillatt med en maks mgnehgyde pa 14
meter. Bestemmelsene i overordna plan sier at det innenfor felt 1 er tillatt med en
manehgyde pa 14 meter, men at 1/3 av bebyggelsen innenfor felt 1 (18 162,8 m?) kan ha

Rapport - Planbeskrivelse 23
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en menehgyde pa 16,0 meter, under forutsetning av at bygningene ligger i de laveste

omradene innenfor felt 1.

Innenfor F3 (felt 3.1 og 3.2) er maks tillat m@nehayde 12,5meter, men 1/3 av bebyggelsen
kan ha en mgnehgyde pa 14,0 meter.

Reguleringsplanen felger feringene gitt i overordnede planer, inkl. ivaretakelse av
hoydebestemmelsene.

Det skal settes av 1,5 parkeringsplass pr. boenhet i trad med gjeldende reguleringsplan.
Parkeringskravet dekkes i en kombinasjon med parkering innenfor felt 1 og 3, og med
gjesteparkering pa parkeringsplass B i Geilo fjellandsby. Det er krav om at minimum 1 p-
plass pr. boenhet dekkes innenfor feltene 1 og 3. All parkering innenfor planomradet vil

skje i parkeringskjeller helt eller delvis under terreng.

UPU vedtok a utvide planomradet for & sikre et regulert fortau mellom felt 1 og
parkeringsplass B. Fortauet skal ha minst bredde pa 2 meter. | revidert plankart er det
sikret muligheten for et fortau pa inntil 3 meters bredde. Som det fremgar av illustrasjonen
under sa ligger fortauet pa allerede regulert annen veggrunn i gjeldende reguleringsplan

for Geilo Fjellandsby. Eksisterende veg til parkeringsplass B, og pakoblingen av nytt fortau

inntil Geilotjgdnvegen, bergrer ca. 14 m? regulert friluftsformal.

Figur 10: Plankart med rgdstiplet linjer som viser gjeldende formalsgrenser for parkeringsplass B og annet
regulert vegformal til venstre. Illustrasjon til hgyre er utsnitt fra kommunekart.no, med gjeldende planstatus.

Utvidelsen av en stripe langs Geilotjgdnvegen bergrer kun tiltakshaver sin egen eiendom,
og med et arealbeslag som i all hovedsak omfatter allerede regulert vegformal. Stikkrenne
under Tjgdnlievegen fra fordrgyningsomrade #3, sikret som bestemmelsesomrade
H410_2, er forlenget tilsvarende til ny planavgrening. Ut over det far ikke utvidelsen av
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planomradet noen konsekvenser for dreneringslinjer og/eller overvannshandtering i

omradet.

Utvidelsen bergrer eksisterende vegskraning og kantvegetasjon i en bredde pa 4,5 meter
fra eksisterende vegkant. Myrpytten som fremgar i offentlige kartbaser eri stor grad grodd

igjen med hgyreist vegetasjon.

s

Figur 11: @verste utsnitt viser gjeldende reguleringsplan med ortofoto som bakgrunn. Bildene viser
myromradet sett fra Geilotjgdnvegen. Innkjgringen til parkeringsplass B vises pa bildet til hgyre.

Myren ble kartlagt av hydrogeolog/dr.ing Atle Dagestad 21.05.2025. Det ble utfart
bonitering med stikkstang ved 12 punkter i myromradet i tiltaksomraddet. Undersgkelsene
viste gjennomgaende liten mektighet pa myravsetningene, og det lille myromradet
fremsto som drenert (Figur 12). Omradet langs det planlagte fortauet langs
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Geilotjgdnvegen, mellom parkeringsplass B og felt1, bestar av tilfart grov steinfylling uten
organiske avsetninger (Figur 13).
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Figur 12: Dybde pa myravsetninger malt med stikkstang
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Figur 13: Overgang mellom myravsetninger og underliggende masser registrert med stikkstang.

Planen begrenser det totale utbyggingsomfanget til maks. 300 boenheter. Kravet til
naeringsarealer er satt til min. 1000 m? - maks. 2000 m?. Fgringene er innarbeidet i

reguleringsbestemmelsene.

Retningslinjer for ‘fritidsenheter tilrettelagt for utleie’ krever at minst 80% av boenhetene
skal ha en starrelse pa mellom 30-100m2 BRA. Dette er innarbeidet i planen. Videre er det
spesifisert i reguleringsbestemmelsene at retningslinjer for fritidsbebyggelse tilrettelagt
for utleie (datert 28.05.14) skal veere fgrende for fritidsbebyggelsen innenfor omradet.

Planen sikrer en helhetlig utvikling innenfor omradet med en ny bebyggelse tilpasset

terreng og omkringliggende bebyggelse og omgivelse.

[llustrasjonen under illustrerer hvordan omradet kan bli utviklet med bebyggelse tilpasset

terreng og omgivelser.
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Figur 104: Visjon Kikut. lllustrasjon Nordic

Planen legger til rette for et «tilbringertorg» og drop-off sone pa nedre plan. Fra denne
sonen vil det vaere naturlige koblinger, en gagatestruktur som naturlig feres opp til et avre
nivd med skitorg og fellesareal imellom bebyggelse. Torget vil veere bilfritt, og med

parkeringsanlegg under bakken.

Videre vil skitorget knyttes sammen med bebyggelsenifelt 1 og 3 som en langsgaende
apen gagatestruktur i sgr/nord-retning. Dette vil veere med a sikre trygg adkomst til
skiarenaen for myke trafikanter og gode tilkoblinger til omgivelsene og eksisterende
bebyggelse. Denne korridoren dpner ogsa for en mulig innsatsvei for utrykningskjeretay.

Den serligste bebyggelsen, bebyggelsen innenfor felt 1, planlegges som kombinert
naeringsbebyggelse og fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie. Bygningsstrukturen og
bruksfunksjonene skal koordineres med tilbringertorget, gagaten og skiarenaen.
Fellesfunksjoner og allmennyttige formal i de nederste etasjene vil bidra til & styrke
skitorgest funksjon og skape livi omradet.

lllustrasjonen under viser en forelgpig situasjonsplan.
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Figur 115: Forelgpig situasjonsplan. Illustrasjon: Nordic.

Rapport - Planbeskrivelse

29



i TNY

De kommende illustrasjonene viser hvordan plassen imellom byggene er viktig for a sy
omradet sammen til et helhetlig omrédde som spiller godt sammen med omkringliggende

omgivelser.

| figur 13 ser man tydelig hvordan skitorget og adkomst/dropp-off sonen knyttes sammen
med en offentlig dpen gagatestruktur, mens omradene imellom bebyggelsen i felt 3 kan

gis en mer grenn utforming.

Figur 126: Oversiktsbilde. lllustrasjon: Nordic.
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Figur 148: lllustrasjon fellesfunksjoner og sosial aktivitet. lllustrasjon: Nordic.
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De kommende snittende viser hvordan ny bebyggelse vil spille sammen med

omkringliggende omgivelser.

Figur 159: lllustrasjon viser hvor snittene nedenfor er tatt. lllustrasjon: Nordic.

SNITT O1

Figur 16: Snitt 01. lllustrasjon: Nordic.
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SNITT 02

Figur 17: Snitt 02. lllustrasjon: Nordic.

SNITT 03

Figur 18: Snitt 03. lllustrasjon: Nordic.

SNITT 04

Figur 19: Snitt 04. lllustrasjon: Nordic.
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SNITT 05

g Y

Figur 204: Snitt 05. lllustrasjon: Nordic.

SNITT 06

Figur 215: Snitt 06. lllustrasjon: Nordic.

4.2. Konseptbeskrivelse

Nordic Office of Architecture har utarbeidet folgende konseptbeskrivelse:

Kikut er utviklet til et omrade med et stort utvalg av kvaliteter og byr pa mange muligheter
for opplevelser og aktivitet. Det historiske stalslandskapet, naerheten til store fiellomrader,
bekkedrag og stedlig topografi og vegetasjon. Fantastisk turterreng sommer og vinter og
en historie som fritidsdestinasjon med en godt etablert infrastruktur med neerhet til
alpinanlegg. Det er etablert et betydelig antall frittiggende hytter i omradet, hyttefelt som
er tettere gruppert og leilighetsprosjekter med en hgyere utnyttelse. Den nyere
bygningsmassen er gjennomgaende utfgrt med tre som hovedmateriale og saltak med en
tradisjonell detaljering og med god bygningsmessig kvalitet.
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Sentralt pa Kikut ligger det aktuelle arealet avsatt til sentrumsformal. Tomten er langstrakt i
nordsyd retningen og har et markant terrengfall fra vest mot @st og ned til Geilotjgrne i
sydast med et flatere parti i sin midtre del. Mot syd ligger arealet direkte mot
alpinanlegget med leilighetsprosjektet Kikut Lodge som nabo i sydvest og bebyggelse i
form av enkelt hytter i det stigende terrenget mot vest for avrig. Eksisterende Kikut Bistro
med servering ute og inne ligger ut mot alpinbakkene i syd.

Sentrumsomradet har, med sin beliggenhet mot adkomstvei og alpinanlegg sentralt pa
Kikut og et allerede innarbeidet serveringssted apenbare muligheter for & kunne utvikles
videre med tilbud og en tilpasset bebyggelsesstruktur - til et attraktivt og etterspurt
tyngdepunkt for hele omradet. Den omfattende medvirkningsprosessen som er
gjennomfert har bl.a. vist at tilbud som dagligvare, kafe/spisested, flere tilbud for barn og
mulighet for billas og grenn mobilitet fra Geilo til omradet er etterspurt sammen med
tilrettelegging som utfartssted for dagsturer. Utover dette har det kommet innspill pa at

atmosfaere og identitet ma tas vare pa og dyrkes videre.

Topografi, tomteforhold, sol og vind, nabobebyggelse og framtidsgnskene fra
medvirkningsprosessen har veert blant de viktige parametere for illustrasjonsprosjektet
som falger reguleringsplanen. Det har i tillegg veert et siktemal a etablere denne delen av
Kikut med en bygningsstruktur som blir et supplement for omradet med kvaliteter som
ikke finnes der i dag:

Et knutepunkt som blir til ei imgtekommende og hyggelig fjellgrend med sin helt egen
atmosfeere. En passe stor/liten landsby i fjellet med plasser, gater og veier mellom husene
som du vil like & besgke og hvor du finner et tilpasset utvalg av tilbud - sosiale
moteplasser, serveringsmuligheter, aktivitet og overnatting. Allerede etablert infrastruktur
utnyttes, en innarbeidet destinasjon forsterkes, ubenyttede sentrale arealer blir til
konsentrert utnyttelse framfor utbygging av urgrt natur og du kommer dit med

klimavennlig transport.

Bygningsmassen er lokalisert omkring et skitorg og 4 tun, bade halvprivate i
leilighetsomradene og apne inviterende «offentlige» rom mot syd og omkring servering
og evrige servicetilbud, Skitorget. Her legges det til rette for etablering av blant annet deli,
skishop, garderober, skioppbevaring og sosiale rom for beboere i grenda. Kikut Bistro kan
besta, men kan ogsa utvikles og utvides for & mate nye behov, innenfor planen. Parkering
anlegges under terreng med innkjgring fra st hvor topografien gir mulighet for en
naturlig innkjering flatt under bebyggelsen. | dette omradet kan varelevering ogsa enkelt
anlegges og busstopp innpasses, tett pa skitorg og omradets tyngdepunkt.
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Ved a etablere bebyggelsen som en konsentrert landsby sikrer vi kvaliteter som vi vet
ettersparres og som med sikkerhet vil vaere viktig for kommende generasjoner hvor
sosiale muligheter og aktivitetstiloud i en klimavennlig ramme er vesentlig. P4 denne
maten, hvor tilbud og service holde samlet og det dannes plasser mellom og i
bebyggelsen for opphold, arrangementer, festivaler, konserter og utstilling vil stedet ogsa
kunne sikres helarlig drift, og stabile arbeidsplasser og naeringsvirksomhet. Disse
tilbudene vil komme hele Kikutomradet til gode.

Den foreslatte bebyggelsen er delt opp i volumer/hus som tar opp i seg elementer fra
nabobebyggelsen i form av dimensjoner, takform og materialbruk, men det er bevisst spilt
pa at en i starre grad setter bygningene sammen med tak i flere retninger. Dette sammen
med organiseringen i tun og at en benytter bade enkeltstaende bygninger og bygninger
som bygges sammen vegg mot vegg som omslutter tundannelsene gir omradet et klart
preg av a veere ei grend, en liten landsby. Med disse virkemidlene viderefares deler av

Kikuts kvaliteter, samtidig som nye opplevelser tilfares.

Tomtens topografi utnyttes til parkering under terreng og de flatere partiene benyttes som
utgangspunkt for de beskrevne rommene/tunene mellom husene. Haydeforskjellene i
terrenget gir ogsa en god mulighet for a fa ensket haydeforskjell mellom bygningene -
bade for & gi bebyggelsen variasjon, men ogsa for a sikre sol, utsyn og dagslysforhold for
leiligheter. Illustrasjonene som falger reguleringsplanen viser en utnyttelse med maksimalt
bebygd areal (BYA):

Det er gjort sol, vind og dagslysstudier av det illustrerte prosjektet. Disse viser at
bebyggelsen, slik den er anlagt bidrar til sikre gode vindforhold helarlig for uteplassene.
Solforholdene for det sydvest-orienterte skitorget er gode allerede sa tidlig pa aret somi
februar - fra tidlig formiddag formiddag til ettermiddag. Plassdannelsene mellom
leilighetshusene i stor grad tilsvarende, men det gstvendte terrenget gir noe starre
begrensninger for uterommene lengst mot vest utover ettermiddagen. Solstudier av var,

hast og sommermaneder viser gode forhold ogsa langt utover dagen/ettermiddagen.

Volumstudiene med de foreslatte byggehesydene og tomtens topografi viser at
bebyggelsen ikke rager over naboprosjektet Kikut Lodge og at den underordner seg

terrenget/askammen mot vest.

Husene formgis med saltak med utstikk bade pa gavler og langsider. Det er tenkt benyttet
treverk som dominant materiale hvor konstruksjoner og handverksmessige detaljer preger
uttrykket, supplert med stein og mur i partier hvor fglelsen av naturmaterialer og fasader
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og vegger med tyngde, varighet og dybde er kjennetegn og som sammen skaper en stor

sanserikdom.

Den kompakte utbyggingsformen med mange brukere pa et begrenset areal hvor en i stor
grad utnytter eksisterende infrastruktur og de nye sosiale tilbudene som planlegges, vil
bidra til sterre helarlig bruk og at bygninger og anlegg utnyttes mer kontinuerlig. Sammen
med grenn mobilitet, miljgvennlig materialbruk og gode energilasninger vil dette lede til

en svaert god klima- og miljgprofil for den nye etableringen.
4.3. Uteoppholdsarealer og lekeareal

Planen sikrer etablering av uteoppholdsareal og lekeareal gjennom plankart og

bestemmelser.

Det er i plankartet satt av areal til felles uteoppholdsareal. Nordic har utarbeidet skisser og
gjennomfeart analyser for & se pa omradets egenhet for uteoppholdsareal og lekeareal.
Som man kan se av illustrasjonene under er omradene deltinn i tre forskjellige kategorier
hvor de best egnede omradene er illustrert med gult. Hovedtorget er satt av til
uteoppholdsareal i plankartet. Videre er kvalitetskravet til uteoppholdsarealer sikret i
bestemmelsene, og at lek- og felles uteoppholdsarealer er felles for hele planomradet. De
kan dekkes inn i regulert omrade for kombinert fritidsbebyggelse til rette lagt for utleie og
naeringsbebyggelse, fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, turdrag og turveg.

Handtering av uteoppholdsareal og lekeareal i planen er gjort pa denne maten for a sikre
at de best egnede omradene blir granne samtidig som man bevarer fleksibiliteten for a

kunne gjere justeringer i konseptet underveis i prosessen frem til byggeplan.

Bestemmelsene sikrer at MUA skal vaere 25 m2 per enhet eller minimum 20 % av BRA og
at det totale lekearealet skal vaere 25 m2 pr. boenhet opptil 2 enheter, og 10 m2 fra og
med 3 enheter.

Rapport - Planbeskrivelse 37



asplan
viak

IAY

Minste uteoppholdsareal (MIUA)

UTEOPPHOLDS- OG LEKEAREALER:

DET SKAL LEGGES TIL GRUNN 300 ENHETER, SOM GIR FOLGENDE:

DET ER IKKE MEDREGNET AREAL PA BALKONGER OG TERASSER.

h U = V.
BOL/SKYGGE: 2T MARS KL. 15
= DO S

BEREGNING ILLUSTRASJONSPROSJEKT
. UA AREAL 11 180 m*(alt uteoppholdareal)

B SOLBELYST MUA AREAL  5080m? = 67,7%

FLLF_SGRIDE\JT‘ REGULERT

700 m?

. MUA AREAL 7500 m? (medregnet 700 m” felles grent regulert)

MINSTE UTEOPPHOLDSAREAL (MUA): DET TOTALE LEKEAREALET SKAL VARE 25M2 PR. BOENHET. OG 10M? FRA OG MED 3 ENHETER

300 X 25 m?= 7 500 m* MUA. FELLES UTEOPPHOLDSAREALER SKAL INNGA | DETTE, SOM DA TILSVARER 2 X 25 m® + 298 X 10 m* = 3030 m®.

PLANEN KREVER MINIMUM HALVPARTEN AV UTEOPPHOLDSAREALENE HAR GODE SOLFORHOLD 21 MARS KL. 15, (50% AV 7500 m? = 3750 m?)

TEGNFORKLARING

FELLES UTEAREAL
- PRIVAT UTEAREAL

UTEAREAL (IKKE MEDREGNET)
. INNSATSVEI (IKKE MEDREGNET)

Figur 226: lllustrasjon egnede uteoppholdsareal. lllustrasjon Nordic.
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:
Minste uteoppholdsareal (MUA)
JTEOPPHOLDS- OG LEKEAREALER
EGGES TIL GRUNN 300 ENHETER. SOM (
= 7 500 m? MUA. FELLES UTEOPPHOLDSARE DETTE. SOM DA TILSVARER 2 X 25 m® + 298 X 10 3030 m?
AREAL PA BALKONGER OG TERASSER
N
-
OL/SKYGGE: 21 MARS KL. 15
BEREGNING ILLUSTRASJONSPROSJEKT
SOLBELYST MUA AREAL 5080m? = 67,7%

Figur 237: lllustrasjon uteoppholdsareal — solfylte fellesareal. lllustrasjon Nordic.

4.4. Massehandtering

For & sikre et bilfritt omrade i og omkring skitorget og utomhus mellom bygningsstrukturer
vil det bli store arealer under terreng til parkering. Det medfarer et masseoverskudd i
prosjektet. En heving av p-kjellerne ved videre prosjektering frem mot byggesak, i
kombinasjon med gjenbruk av masser til forming av nytt terreng rundt konstruksjoner og

bygninger, vil fa positive utslag ift redusert masseoverskudd.

Det er gjennomfart en overordna masseberegning etter Nordic sine konsepttegninger.
Basert pa forelepige kotehgyder for bygninger, p-kjellerne og omfang parkeringsplasser
viser forelgpig beregninger et behov for uttak av masser pa omkring 60 000 m3 (dvs. ca.
40 000 m3 faste masser). Av dette vil omkring 20 000 m3 kunne benyttes internt pa

omradet for oppfylling, terrengarrondering, byggegrunn, veianlegg osv.
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Kikut Sentralomrade

Masseberegning

Plassering Antall m3

Totalt masseoverskudd 63 000,00

Felt1

Grovfylling under p-kjeller (0,6 m) 2772,00

Grovfylling under bygg (0,6 m) 1159,80

Barelag, komprimert (0,3 m) 1965,90

Tilbakefylling p-kjeller 3 696,00

Tilbakefylling bygg 900,00

Grovplanering tomt (0,35 m) 1402,80

Barelag og avretting interne veier 1 250,00

Sum felt 1: 13 146,50

Felt 3

Grovfylling under p-kjeller (0,6 m) 294900

Grovifylling under bygg (0,6 m) 273,60 —

Barelag, komprimert (0,3 m) 1611,30 ﬁ“asssﬂp": |F32 Fa1 Balanse

Tilbakefylling p-kjeller 992 00 Beskrivelse Graving av Masseflytting

Tilbakefylling bygg 360,00 groper og

Grovplanering tomt (0,35 m) 1402,80 renner

Barelag og avretting interne veier 450,00 Balansefaktor: | 1.1 -1.4
Total: 44477 ,65 307,45

Sum felt 3: 8038,70 Total korrigert: | 4892542 -430,43 4849499
Enhet: m3 m3 m3

Balanse: 41 814,80 635454Grop1.efi | 18424,32 307,42 19836,36
635454Grop2.efi 26053,33 0,03 28658,63

Figur 248: Masseberegning.
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Figur 259: lllustrasjonene viser byggegropene som grunnlag for masseberegning.

Utbyggingen innenfor planomradet vil skje over flere trinn og sannsynligvis over en
tidsperiode pa 7-10 ar. Dette vil tilsi at overskuddsmassen vil oppsta i faser og over en
lenger tidsperiode. Planfremmer er eiet av Fredensborg Fritid, som igjen er deleier i Geilo
Holding/SkiGeilo. Overskuddsmasser vil primaert bli disponert innenfor Geilo
Fjellandsby/Vestlia Reiselivsomrade ifm etablering av aktivitetsinfrastruktur, skianlegg og
andre terrengarronderinger. Videre vil det understrekes at utfearende entreprengrer har
eller skaffer omrader for lagring av masser. Dette er en vanlig praksis, og ofte er det
koordinering med andre prosjekter som har masseunderskudd i nseromradene.
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Avklaring av de ulike utbyggingstrinnene i omradet vil matte komme som et resultat av
ettersporsel i markedet, og funksjons- og konstruksjonsmessige forhold ifm
byggeplanprosjektering. All masse som skal benyttes til gjenbruk i planomradet vil bli
mellomlagret innenfor felt 1 og 3. Det er kun masser for permanent lagring eller etterbruk
pa andre byggeplasser/tiltaksomrader som blir transportert ut av omradet. Dette vil veere

midlertidig trafikk, og er ikke ferende for dimensjonering av permanente trafikklasninger.

Utsnittet under viser inndeling i fire tun.

SITUASJONSPLAN

Inndeling i 4 tun og mulig utbygging

Figur 26: lllustrasjon som viser inndeling i Tun 1-4. lllustrasjon Nordic.

4.4.1. Massehandtering og fleksibilitet i utbyggingsrekkefglge

Prosjektet vil som nevnt kunne generere et overskudd av steinmasser estimert til ca. 60
000 m? som fglge av underjordisk parkering og terrengtilpasninger. Handtering av disse
massene er en viktig del av gjennomfaringsstrategien, og planen legger til rette for
fleksibilitet i utbyggingsrekkefalgen samtidig som forsvarlig massehandtering sikres.

For & ivareta dette er det i reguleringsbestemmelsene stilt krav om redegjerelse av
massehandtering som skal avklares i forbindelse med byggesak, og far
igangsettingstillatelse kan gis. Dette sikrer at lgsninger tilpasses den faktiske rekkefelgen
pa utbyggingen og gjer det mulig 8 optimalisere handteringen av masser basert pa behov
i hvert byggetrinn.
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Tilgang til veinettet og fleksibilitet i utbyggingsrekkefglge

Tun 1-4 har direkte adkomst til eksisterende veinett, noe som gjer det mulig a handtere
anleggstrafikk og massetransport pa en effektiv mate uansett hvilken rekkefalge
utbyggingen skjer i. Dette sikrer at massene kan transporteres ut av planomradet uten
avhengighet til spesifikke byggetrinn.

Prosjektet kan som nevnt gjennomferes uavhengig av utbyggingsrekkefglgen, samtidig
som hensynene ma tas gjennom detaljprosjektering ved byggesak. Flere alternative tiltak
for massehandtering er vurdert, slik at prosjektet kan gjennomfares uavhengig av hvilken
rekkefalge utbyggingen skjer i:

1. Trinnvis disponering og midlertidig lagring
* Planomradet inneholder omrader som kan benyttes til midlertidig
mellomlagring av masser ved behov. Dette sikrer fleksibilitet dersom
enkelte trinn bygges forst.
2. Lokal gjenbruk av masser
» Envesentlig andel av overskuddsmassene kan benyttes internt i prosjektet
til terrengtilpasning, fundamentering, interne veier og utearealer. Dette
reduserer behovet for ekstern transport.
3. Lepende massehandtering basert pa utbyggingsrekkefglge
= Uavhengig av hvilket trinn som bygges farst, skal det for hvert byggetrinn
utarbeides en konkret massehandteringsplan i forbindelse med byggesak.
Denne planen vil redegjere for transport, mellomlagring og disponering av
massene, tilpasset gjeldende byggetrinn og tilgjengelige lasninger.
4. Tilknytning til eksisterende veinett
» Sidentun 2, 3 og 4 har direkte adkomst til offentlig vei, er det mulig a
transportere massene ut av omradet uansett rekkefelge pa utbyggingen.
Dersom tun 1 bygges farst, vil det etableres lgsninger for transport gjennom
midlertidige traseer eller ved a tilrettelegge adkomst via andre deler av
planomradet. Dersom tun 1 og 3 bygges ferst, ma det prosjekteres
lzsninger for transport ut av planomradet. Detaljprosjektering av dette lgses
i forbindelse med byggesak av de aktuelle delomradene.

Detaljerte planer for massehandtering og anleggstrafikk vil utarbeides i forbindelse med
byggesgknad for hvert byggetrinn. Dette sikrer at lgsninger tilpasses de konkrete
forutsetningene i prosjektets ulike faser, samtidig som fleksibilitet i utbyggingsrekkefalgen
opprettholdes.
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4.5. Trafikale forhold

4.5.1. Trafikk

Geilo Fjellandsby og planomradet har adkomst fra fv. 40 cirka 5 km. sgr for Geilo sentrum.
Fv. 40 gar mellom Kongsberg (E134) i ser og Geilo (Rv.7) i nord via Nummedal.
Geilotjgdnvegen er adkomstvegen til planomradet fra fv.40 og Tjednlie er
adkomstvegen(ene) innen planomradet.

Adkomstvegene i omradet har fartsgrense 50 km/t . Geometri og standard pa disse
vegene tilsier at trafikken har lavere hastighetsniva enn fartsgrensen. Fylkesveg 40 har
fartsgrense 60 km/t forbi adkomstkrysset til fjellandsbyen. Nord for krysset i retning Geilo
sentrum har fv. 40 fartsgrense 80 km/t.

Den planlagte utbyggingen vil ikke bergre fylkesvegen direkte, men en utbygging vil
pavirke trafikkmengden i krysset med fylkesveg 40, samt trafikken pa evrig vegnett pa
Kikut.

Utbyggingsomfanget er avklart i overordnet plan, og kryss med fylkesveg 40 er
opparbeidet iht. krav i overordnet plan (Statens Vegvesen, 2003). Figur 32 viser geometri

og utforming av krysset mellom fv. 40 og adkomst til Geilo Fjellandsby.

h\
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Figur 27: Tegningen (TB-102) over viser geometri for eksisterende kryss, og sporingskurve for dimensjonerende
kigretoy (kjsremgte A).
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| forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan for Geilo Fjellandsby (Planid:
062004072) ble det utarbeidet to vedlegg: en trafikkanalyse og en detaljplan for krysset

mellom hovedadkomsten til planomradet og Rv. 40 (na er fv. 40).

| detaljreguleringsplanen for felt 1 og 3 er det utarbeidet en ny fagrapport for
trafikkvurderinger (Asplan Viak, 10.09.2024), som en supplering til tidligere vurderinger.
Rapporten er vedlegg til denne planbeskrivelsen, og er sist revidert 07.11.2024 etter
tilbakemelding fra kommunen. Endringene omfatter suppleringer pa turproduksjon.
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Figur 28: Fordeling av antall enheter i ulike delfelt i Geilo Fjellandsby.

45




Ve T\Y

Det totale utbyggingsomfanget (bygd/planlagt) i Geilo Fjellandsby vil det vaere ca. 870
hytte/fritidsenheter. Planforslaget legger til rette for inntil 300 enheter innen planomradet
for felt 1 og felt 3. Innen Geilo Fjellandsby er det kun planomradet som ikke er ferdig
utbygd som betyr at det allerede er etablert/under oppfering 570 boenheter.

Framtidig situasjon felt 1 og felt 3

Antall enheter 300
Antall bruksdegn per fritidsbolig per ar 60
Antall biler per fritidsbolig 1,2
Gjennomsnittlig antall bilturer per bil per 5
bruksdegn

Bruksbelegg fritidsbolig 90 %
dimensjonerende helg/ferie

Andel av bilene som ankommer fredag 75 %
Bilturer per bil fredag (ankomstdag) 1
Bilturer per bil lerdag (en dag der alle 5
bilene har en tur fra og til GF)

Beregnet gkning i ADT 105 (305 totalt)
Beregnet okt trafikkbelastning fredager 240 (700 totalt)
Beregnet okt trafikkbelastning lardager 650 (1880 totalt)

Figur 29: Beregningsforutsetninger.

Planforslaget gir en beregnet trafikkgkning i ADT pa ca. 200 kjt./dggn til/fra Geilo
Fijellandsby. P4 en fredag i vintersesongen gir forutsetningene en gkt degntrafikk pa 500
kjt/degn.

Etter planforslaget er realisert er det beregnet Geilo Fjellandsby vil generere cirka 500
ADT og pa fredager kan det forventes en degntrafikk pa 1480 kjt/dagn.

Kapasitetsberegningene for krysset fv. 40 X Geilo Fjellandsby tar utgangspunkt i en fredag
i vinterhalvaret, da sommertrafikken ikke vil veere like konsentrert i makstimen og at
aktiviteten i Geilo Fjellandsby vil veere hayere vinterstid. Kapasitetsberegningene viser god
awvikling i krysset.
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4.5.2. Parkering

5 parkeringsplass pr. enhet. | trad med overordnet plan kan

I

Det er i planen stilt krav om 1

deler av parkeringen dekkes utenfor planomradet pa parkeringsplass A eller B i Geilo

fiellandsby.

Beregnet kapasitet pa regulert parkeringsplass A og B er henholdsvis 230 og 180 biler, se

utsnitt under. Dette gir et totalt antall p-plasser pa 410.

Figur 304: Oversikt p-plasser parkeringsplass A og B Geilo Fjellandsby. Rgdstiplet linje er regulert

formalsgrenser parkering i reguleringsplan for Geilo Fjellandsby.

Parkeringsplass B er pt. ikke fullt utbygd ift. regulert kapasitet. Parkeringsplass A er etablert

med en kapasitet pa ca. 235 plasser. Skissene under viser kapasitet pt.

47
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Figur 315: Oversikt over parkeringskapasitet pt. for parkeringsplass A og B Geilo Fjellandsby. Rgdstiplet linje er
regulert formalsgrenser parkering i reguleringsplan for Geilo Fjellandsby. Brakkerigg og utstyr som fremgar av
ortofoto er fjernet/midlertidig lagret.

Parkeringsplass B har pt. en kapasitet pa ca. 60 p-plasser. Restpotensialet ved full
opparbeidelse i trdad med reguleringsplanen er ca. 120 p-plasser.

Ved en gjennomgang av de ulike feltene i Geilo Fjellandsby er det beregnet at totalt 585
enheter (utbygd/planlagt) har mulighet til gjesteparkering pa parkeringsplass A og B i trad
med gjeldende reguleringsplaner. Dette gjelder felt 1-5, 11, 14-16 og del av felt 18. Kravet
er at 0,5 parkeringsplass skal kunne dekkes innenfor parkeringsplass A og B. Dette gir
totalt 293 p-plasser (585*0,5=292,5).

Kapasiteten pa parkeringsplassene A og B er som vist over beregnet til 410 plasser
regulert, ikke opparbeidet. Legger man regulerte plasser pa parkeringsplass B og
opparbeidede plasser pa parkeringsplass A til grunn far man en beregnet kapasitet pa
415 plasser. Det vil si at man etter at gjesteplassene for de ulike feltene i Geilo Fjellandsby
er «fylt opp» har en igjen en restkapasitet pa ca. 120 p-plasser til dagparkering. Dette
vurderes til a vaere tilstrekkelig, seerlig med bakgrunn i det som er beskrevet over med at
hovedparkeringen til alpinomradet er i Vestlia, og at mye av trafikken til omradet skal

basere seg pa skibuss osv.

Det er sikret i reguleringsbestemmelsene at parkeringsplass B skal opparbeides med
kapasitet i trad med regulert p-plass fer igangsettingstillatelse blir gitt for felt 1.
Minimumskravet til kapasitet settes til 150 p-plasser for a sikre noe fleksibilitet. Det vil

uansett sikre en god buffer ift dagparkering i fijellandsbyen.

Det er i planen stilt krav til at 1 parkeringsplass pr. boenhet skal dekkes innenfor
planomradet, mens resterende kan dekkes utenfor (parkeringsplass B). All parkering i

omradet skal skje under bakken.

Det planlegges for etablering av parkeringskjeller under bebyggelsen innenfor
planomradet. Det planlegges forelgpig for to adskilte omrader med hver sine innkjeringer,
men det kan bli aktuelt med en tredje for felt 3 i nord. Disse innkjaringen er sikret i
plankartet, og det er hensyntatt i bestemmelsene en mulig justering av innkjgringene ifm
byggeseknader.

Parkeringen vi skje i ulike nivaer og knyttes sammen med ramper for & best mulig tilpasse
seg terrenget og planlagt bebyggelse.
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Med foreslatt parkeringsstrategi og varelevering primaert via parkeringsanlegget skapes
det et bilfritt miljg i sentralomradet. Dette gir tygge uterom og ivaretakelse av de myke
trafikantene. Fra bussholdeplassen og inn til skitorget kan det etableres flere
gangforbindelser med ulike stigningsforhold og tilrettelegginger, i tillegg til den
universelle atkomstmuligheten via heis i parkeringsanlegget under skitorget.

De kommende illustrasjonene illustrer hvordan innkjering til parkeringskjeller er tenkt lgst,
samt niva pa de ulike sonen og koblingen mellom de ulike feltene. Illustrasjon viser ogsa

hvordan parkeringskravet er tenkt I@st innenfor planomradet.

PARKERINGSTRATEGI

3D visning av lesning

R i N
7 ‘*"3’*‘«: ﬂb 55 .

: i = 2

o 7 &et AA-\ e L

vl & <
INN/UT -KJORING
C+899.0m

..Il L \NN,’LUT KJ@R\NG& % ; = 2. 53 -

- . o ‘“ .f /INNAJT - TooRING T Y A
'i’h ‘3., T h‘oo 5.0m —— * -

Figur 36. lllustrasjon parkeringsstrategi og innkjgring til parkeringskjeller. lllustrasjon Nordic.
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PARKERINGSSTRATEGI

BRA

Bolig: 23250 m? Skissert plangrep:

Neering: 2000 m? 10 plasser per enhet skal etableres innenfor planomradet. 0,5 plasser plasseres
Antall enheter: 300 stk. utenfor planomrédet.

Oversikt parkeri 340 P-plasser foresldes fordelt pa fire parkeringshus (P1- P4) under bakken,
Fritidsbolig: 300 :.?-5 =450 P-plasser 150 P-plasser legges utenfor planumrgja;l

Neering: 40 P-plasser

Totalt: 490 P-plasser

= PP = =
]

e é\u>

P2
110 PLASSER
CA.2800.0 M2

o e Sl

P3
S0 PLASSER
CA. 2200,0 m?

= P2
0 PLASSER
CA. 22000 m?
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N ) —
. INN/UT -KJ@RING &
. C+999,0m

FALL PA INNEND@RS RAMPER LIGGER MELLOM 1:7 - 1:20
RAMPER OG KULVERT:

Figur 327: lllustrasjon innkjgring, sonedeling, kobling mellom soner, samt antall plasser. Illustrasjon Nordic.

PARKERINGSTRATEGI

3D visning av lasning

90 PLASSER
C+1009.0m §
C+ 1007.0m

Figur 38: lllustrasjon 3D visning av tenkt Igsning. lllustrasjon Nordic.
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lllustrasjonen under viser prinsippet med varelevering via parkeringskjeller. Det legges
ogsa til rette mulig varelevering nordgst for skitorg. Dette vil veere av begrenset omfang,
og vurderes a ikke gi vesentlige negative konsekvenser for det bilfrie miljget i omradet.

VARELEVERING

C+10100m A
L Sterre leveranser

Pa terreng og videre gjennom P-anlegg

K C+10060m

Mindre leveranser - Gjennom P-anlegg
C+9990m

VARELEVERING

PA TERRENG OG VIA P-KJELLER, CIRKA KOTE C+ 1006,0 M

Figur 339: lllustrasjon varelevering. lllustrasjon Nordic.

4.5.3. Brann- og redning

lldvorn AS har utarbeidet et brannteknisk notat som ligger vedlagt.

Planomradet er tilgjengelig for utrykningskjeretay pa eksisterende vegnett, og fungerer i
dag som innsatsveg for omkringliggende bebyggelse. Regulert gang- og
sykkelveg/kjereveg f_SK1 skal fungere som en bilfri akse tilrettelagt for myke trafikanter
gjennom planomradet, og som innsatsveg for brann- og redningstjenesten. Dette er sikret i
bestemmelsene, og i plankartet (f_SK1) med en geometri iht kravene i veileder «Tilrettelegging
for brann- og refningsmannskap i Hallingdal». Akse fra tilbringertorget og opp til skitorget,
regulert gang- og sykkelveg/kjereveg f_SK2, vil ogsa kunne benyttes som en sekundaer

innsatsveg. Denne vil imidlertid vaere noe brattere enn hva veilederen for brann- og
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redningsmannskap i Hallingdal (HBR) anbefaler, se vedlagt plan og profil. Aktuell
vegstrekning er imidlertid kort, og med god horisontal geometri. Brannkonsept for
godkjenning av brann- og redningstjenesten avklares ifm byggeplan- og ssknadsprosess for

gjennomfgring av de ulike utbyggingstrinnene.

Figur 34: Mulige innsatsveger.
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SITUASJONSPLAN

Bilfritt omrade - Innsatsvei og varelevering til skitorg og tun

TUN 2

SKITORG PR ——
il FON 3

VARELEVERING 4
TUN 1

TILBRINGERTORGTORG

VARELEVERING OG INNSATSVEI

MULIG INNSATSVE

TUNA: g,

1=z

Figur 35: Forelgpig situasjonsplan — bilfritt omrade — mulig innsatsveger og varelevering skitorg og tun.

Illustrasjon Nordic.
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Brannredningsarealer

OPPSTILLINGSPLASSER

-
- TUN 3
- E
L 4
TUN 1
- it

TEGNFORKLARING

I oPPSTILLINGSPLASS

Figur 42: Brannredningsarealer - oppstillingsplasser. Illustrasjon: Nordic.

4.5.4. Myke trafikanter

Nar det gjelder myke trafikanter har det igjennom planarbeidet veert viktig & skape gode
og trygge lgsninger internt i planomradet. Konseptet for omradet baseres pa at det skal
etableres et bilfritt omrade. Det skal etableres et tilbringertorg med bussholdeplass ved
inngangen til omradet med en hovedakse inn til sentralomradet som vil sikre trygg og
bilfri adkomst for myke trafikanter og besgkende til omradet. For 3 ivareta
tilgjengeligheten for alle besgkende sikres det en universelt utformet gangakse mellom

bussholdeplassen og skitorget, kanalisert via fortau, parkeringsanlegg og heis.

| tillegg vil det veere mulig & na skitorget fra nord via turvegen, eller ga sgrover fra
tilbringertoget og opp til skitorget rundt tun 1. Se illustrasjon under.

Rapport - Planbeskrivelse 54



asplan
viak

h\

MOBILITET - STRATEGI FOR BIL- OG GANGVEIER

Bilfritt omrade - Hoved- gangveier
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TILERINGERTORGTORG

HOVED GANGVEI I mmm»
MULIG GANGVEI
SOL/SKYGGE: 21 MARS KL. 13:00

Figur 36: lllustrasjon mobilitet — strategi for bil og gangveier. Illustrasjon Nordic.

4.6. Vann, avlgp og overvann

Dimensjoneringskriterier: Gjennom reguleringsplanen legges det til rette for maks 300
boenheter, samt min.1000 m? - maks. 2000m? med naeringsarealer.

4.6.1. Vannforsyning

Vannledning som er etablert gst for Felt 1 og Felt 3 har dimensjon VL160 PE. Kapasitet pa
denne er god nok med tanke pa forbruksvann, men det er ikke kapasitet til slokkevann for
50 I/s. Ledningsnettet ma derfor oppgraderes med en overfgringsledning som har
dimensjon pa minimum VL225 PE100 SDR11. Med tanke pa videre utbygging og for a
legge til rette for utbedringer med tanke pa slokkevann i neerliggende omrader, bor det
vurderes a legge enten VL250 eller VL280 PE100.
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Ny hovedvannledning for felt 1 og 3 legges fra omradet der ny hovedvannledning med
dimensjon 225(250) er avsluttet. Her er det god kapasitet til slokkevann for felt 1 og 3.
Eksisterende ledningsnett og skisse for ny vannledning er vist i VA-notatet. Hovedledning
ber tilkobles kum nord for felt 3 for a gi tilstrekkelig slokkevannskapasitet og etablere et
ringledningssystem.

4.6.2. Avlgp
Planene for felt 1 og 3 felger tidligere planer for utbyggingen i Geilo Fjellandsby. Det skal

da veere kapasitet for spillvann pa eksisterende @200 og @160 spillvannsledninger som

ligger ved Felt 1 og 3.

4.6.3. Overvann

Eksisterende overvannledninger i omradet er ikke dimensjonert for starre mengder

overvann, og er planlagt hovedsakelig for drenering av vannkummer.

Det viktigste prinsippet er at handteringen av overvann innenfor omradet skal gjeres etter

tretrinnsstrategien:
1. Nedbgren skal handteres lokalt og apent og ikke gi paslipp til ledningsnettet.

2. Fordreyningen av overvann i planomradet skal veere slik at utlepet til og belastningen
pa vassdrag eller ledningsnett minimeres. Trinn 2 skal dokumentere hvordan fordrgyning

av stgrre nedbgrsmengder er ivaretatt i lokale apne eller lukkede fordrayningslgsninger.

3. Dokumentere at eiendommens avrenning ved styrtregn med 100-ars gjentaksintervall
og med klimafaktor er sikret, dvs. avledet mot en primaer/offentlig flomvei uten fare for
skader. Dersom det ligger en gjennomgaende flomvei pa eiendommen, ma hele

nedbgarfeltet til denne tas i beregningen og arealene tilpasses for & gi den plass.

For ytterligere informasjon vises det til vedlagt vann og avlgpsplan.

4.6.4. Slukkevann

Hovedledning ber tilkobles kum nord for felt 3 for & gi tilstrekkelig slokkevannskapasitet.

Den planlagte segr/nordgaende aksen som i planen er satt av til kombinert g/s-
veg/innsatsveg vil vaere dimensjonert for utrykningskjeretay slik at tilkomst til alle byggs
hovedinnganger er sikret for utrykningskjeretay.
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Hovdeaksen fra tilbringertorget og opp til skitorget vil ogsa kunne benyttes som innsatsveg.
Denne vil imidlertid veere noe brattere enn hva veilederen sier, men strekningen er kort.
Planomradet vil ogsa veere godt tilgjengelig fra omkringliggende veier.

4.7. Renovasjon

Det er i dag ingen fullgod lgsning for renovasjon pa Kikut som favner alle som har
fritidsenheter i omradet. Det er et renovasjonspunkt pa Kikut, pa vestsiden av fylkesvegen
ved avkjering Lomtjednlie. Dette punktet fungerer, men for mange pa Kikut er man
avhengig av bil for & kunne benytte dette punktet. Dette resulterer i at mange tar med seg
sopla til sentrum, saerlig hvis man er pa hytta uten bil. Kun et renovasjonspunkt pa Kikut er
ikke tilstrekkelig nar man ser hvilket omfang utbygging har hatt i omradet. | et helhetlig
perspektiv sees det behov for a etablere ett eller flere nye renovasjonspunkt i Geilo

fiellandsby.

Hol kommune har informert om behov for oppgradering av renovasjonspunkt pa Kikut.
Prosessen knyttet til & etablere nytt renovasjonspunkt er i gang, men man har forelgpig
ikke kommet til en lgsning. Det vil vaere viktig & gjere vurderinger knyttet til antall

renovasjonspunkt og plassering, og seke en lgsning som favner flest mulig.

Det er sikret et omrade for renovasjon i planen. Konklusjonen i arbeidet til kommunen og
Hallingdal Renovasjon vil avgjere om returpunktet blir opparbeidet og benyttet.

4.8. Landskap og estetikk

Med faringer innarbeidet i plankartet og reguleringsbestemmelsene er det lagt til rette for
en helhetlig planlgsning tilpasset terrenget og omgivelsene.

Planomradet ligger midti kjerneomradet til Geilo Fjellandsby, og ved
bunnstasjonsomradet for toppheisen til Kikuttoppen. Omradet ligger pa ca. kote 1000-
1020 moh., dvs. i den laveste delen av fjellandsbyen. Omradet er lite eksponert ift gvrig

bebyggelse videre oppoveri lia

Ny bebyggelse skal utnytte topografien og heydeforskjellen i omradet, og byggene
trappes i terrenget - bade grunnplan og takhgyder. Felt 1 og 3 har innbyrdes store
haydeforskjeller som er metodisk blitt arbeidet med for & skape variasjon, gode
uteoppholdsarealer og gode utsiktsforhold for alle.
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Ny bebyggelse skal trappes ned i terrenget. Gjeldende reguleringsplan krever ogsa at
maks. 1/3 av bebyggelse i felt 3 kan ha en mgnehgyde pa inntil 14 m, eller inntil 16 m i felt
1 under forutsetning av at bygninger ligger i lavest innenfor felt 1.

lllustrasjonen under viser hvordan den nye bebyggelsen i omradet vil skli godtinni
omradet. Det naturlige terrenget og bestemmelsene knyttet til hoyder gjer at
bebyggelsen vil fa en naturlig nedtrapping og tilpasses omgivelsene pa en god mate.

Figur 44: lllustrasjon omradet sett fra sgrgst. lllustrasjon Nordic.
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Figur 37: lllustrasjon omradet sett fra sgr. Illustrasjon Nordic.

4.9. Sol- og vindforhold

Det er gjennomfart analyser av sol- og vindforhold. Analysen viser tilfredsstillende forhold,
og sma konsekvenser for omkringliggende eiendommer. Analysens statter opp under

arealene satt av til uteoppholdsareal i plankartet.

Figur 38: Sol-/skyggeanalyse 21. mars kl. 15. lllustrasjon Nordic.

Rapport - Planbeskrivelse 59



asplan
viak

IAY

".t;r“

Win arraw

Setectable arvas

e
|
! I
1

‘Statisthcs

Figur 408: lllustrasjon vindretning. lllustrasjon: Nordic.
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Vindanalyse
KOMFORT KATEGORIER OG ANALYSE

Vindberagningen viser at komfortnivéet i hovedsak tisvarer kravene for
stasjonzer aktivitet | storstedelen av planomradet. Unntaket er den sorostige
delen, hvor vindhastigheten eker tiknytning i alpinbakken. Her ligger vind-
forholdene likeval innenfor kategorien for lett til moderat akivitet og fysiske
titak som avbater og skjermer kan enkelt innpasses.

Vindanalysen indikerer ogsé at vind fra sorvest kan fore ti ubehag for
grupper i stasjoneer aktivitet et begrenset omrdde. Dette gielder seerlig en
mindre eksponert sone hvor vinden kanaliseres mellom terreng og bebyg-
gelse. Dette omradet er ikke planlagt for stasjonzer aktivitet i forbindelse med
ritidsbebyggelse

Den nye bygningsstrukturen er utformet med hensyn til vindforholdene og vil
bidra tl & skjerme fektivt | tilegg vurck beplant-
ning som et avbetende titak dersom eksisterende fraer m4 flernes.

Analysen bekrefter at den dominerende vindretringen, samt de kraftigste
vindene, kommer fra vest og sorvest.

Komfortkategorier Lawson LDDC

Illustrasjon viser utsatt omrade ved alpinbakken

Figur 419: lllustrasjon vindanalyse. Illustrasjon: Nordic.

4.10. Naturmilje

De miljerettslige prinsippene i naturmangfoldloven §§8-12 skal legges til grunn ved
offentlig myndighet. Det er gjort en utsjekk i naturbasen til miljgdirektoratet pa
www.naturbase.no og i artsdatabanken pa www.artsdatabanken.no.

Utsjekken viser at det ikke er registrert naturtyper, arter eller annet av nasjonal
forvaltningsinteresse i omradet. Samtidig viser utsjekken i naturbase at det rett nord for
planomradet er observert hagelupin (Lupinus polyphllus, fremmede art) og fiskmake i
2013 (Larus canus, trua art). Registreringen vurderes til & ikke pavirkes av planforslaget.

Utsjekken viser at planomradet er del av et starre omrade registrert som
forvaltningsomrade for Gaupe. Forvaltningsomradet er stort og planomradet ligger inne i
et allerede godt utbygd omradet. planen vurderes derfor til 4 ikke gi negative

konsekvenser for forvaltningsomrade for Gaupe.
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De miljerettslige prinsippene i naturmangfoldloven anses for a vaere ivaretatt.

4.11. Villrein

Planomradet ligger i neer tilknytting til regionalplan for Hardangervidda med faringer for
blant annet villrein og friluftsinteresser i omradet. Den regionale planen for
Hardangervidda beskriver villrein som et viktig hensynsomrade pa Hardangervidda.
Viktigheten av a ta veere pa villreinens leve- og trekkomrader, samt & begrense aktivitet
som kan komme i konflikt med dette understrekes.

Planomradet pa Kikut ligger i nzer tilknytting til Hardangervidda og de viktige omradene
for Villrein. Planomradet ligger imidlertid i et allerede etablert omrade for
fritidsbebyggelse, alpinaktivitet og annet friluftsliv. Det blir ikke tatt i bruk et nytt, urert
omrade, men planen er en komplettering av allerede bebygde omrader. Planforslaget er
ogsa i trad med overordnet plan. Utbygging innenfor planomradet vil fare med seg noe
mer aktivitet i omradet. | det store bildet utgjer planforslaget en liten del av den totale
andelen av fritidsboliger pa Kikut og Geilo for gvrig. Planforslaget vurderes a ikke gke
konfliktnivaet med villreinen pa Hardangervidda, sett opp mot O-alternativet (gjeldende

plan).

4.12. Friluftsliv og grennstruktur

Tilgrensende grennstruktur gir fleksible og god tilkomst til omkringliggende lokalt
rekreasjonsomrade og tur- og leypenett. Planomradet ligger sentral plassert pa Kikut, med
alpinbakken som naermeste nabo. Kikut er ogsa et fint utgangspunkt for langrennslayper
pa vinteren og stier og turlgyper pa sommeren.

Planen legger til rette for et bilfritt omrade med direkte ski-in/out muligheter og etablering
av et sentral skitorg. Dette gir en direkte kobling imellom omradet og alpinarealene pa
Kikut og ogsa Vestlia. Videre er det direkte tilgang til @vrig tur- og leypenett i omradet.
Dette erillustrertiillustrasjonen under.
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Figur 42: lllustrasjon kobling tilgrensende friluftslivsomrader. lllustrasjon Nordic.

Hensynet til friluftsliv og grennstruktur vurderes a vaere godt ivaretatt.

4.13. Kulturminner

Viken Fylkeskommune har ved varsel om oppstart av planarbeid uttalt at det ikke er behov
for arkeologisk registrering i planomradet, men ber om at falgende tekst blir tatt inn i
reguleringsplanens fellesbestemmelser: «Dersom det under anleggsarbeider treffes pa
automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger, brent leire,
keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein, slagg etter jernfremstilling etc., skal
arbeidet ayeblikkelig stanses og fylkeskommunen varsles, jf. lov om kulturminner av 9. juni
1978 nr. 50, (kulturminneloven) § 8.»

Bestemmelsen er innarbeidet i reguleringsbestemmelsene.

Hensynet til kulturminner anses for a vaere ivaretatt.
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4.14. Stay

En utsjekk i Statens vegvesen sin stgyvarslingskart viser at omradet ikke er stgyutsatt.
Planomradet er hverken bergrt av gul- eller rad staysone. Staysonekartet er tilgjengelig pa
https://vegvesen.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=805{97e2d66 9414
Sbecadb7a7c5%acec.

Stgyforholdene i omradet er ogsa ved tidligere reguleringsarbeider i omradet vurdert.
Blant annet ved utarbeidelse av reguleringsplanen for Geilo fjellandsby ble det utarbeidet
en stayrapport. Denne viser at planomradet ligger utenfor steyutsatte omrader. Rapporten
er imidlertid noe eldre av dato, men grunnet ny bebyggelse innenfor planomradet sin
avstand, som pa det nzermeste er ca. 230 m, til hovedstaykilden, fv. 40, anses ikke stay for

a veere et problem i omradet.

Med bakgrunn i det som er beskrevet over antas det at ny bebyggelse vil ligge innenfor

grenseverdiene for stay.

Figur 43: Stgysonekart hentet fra Statens vegvesen som viser det overordnede stgybildet i omradet.
Planomradet ligger innenfor den rgde sirkelen. Kartet er hentet fra:
https://vegvesen.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htmI[?id=805f97e2d6694f45becadb7a7c59acec.
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4.15. Vassdrag

Det gar ingen bekker eller elver igjennom planomradet. Naermeste vassdrag er
Geilotjgdne. Utbygging i omradet er avklart i overordnet plan og vil ikke berar kantsonen
til vassdraget og vil ikke komme i konflikt med stier, skilayper og annet rekreasjonsomrade

i tilknytting til vassdraget.
Det er utarbeidet en rapport: «Vurdering vannmiljo - Geilotjgdne». Rapporten er vedlagt.
Utsnitt fra konklusjonen i rapporten kan sees under.

Det er ingen vannforekomster som blir direkte bergrt av arealbeslag innenfor
planomradet, men avrenning fra omradene drenerer til Geilotjgrne og Kikut -
Geilobekken. Boligomrader har generelt lite pavirkning pa vannmilje i permanent fase,

ettersom det ikke forventes forurensende aktivitet pa disse omradene.

Nedbygging av naturomrader kan imidlertid fare til at andelen tette flater gker, noe som
kan ke avrenningen til neerliggende vannforekomster. Det er laget en plan for
fordreyning, og det er satt begrensninger for tillatt avrenning til Kikut - Geilobekken
nedstrems Geilotjgrne. Det forventes derfor ikke skt avrenning som felge av utbyggingen
i Felt 1 & 3, og pafelgende lite sannsynlig at utbyggingen vil fare til noe forringelse av
gkologisk tilstand.

Dersom veger og parkering skal saltes vil avrenning av salt til Geilotjgrne medfgre negativ
pavirkning pa sikt. Pavirkningen avhenger imidlertid av mengde salt og vannutskiftning i

tjernet.

Det er ikke gjennomfart biologiske praver i Geilotjerne, og klassifiseringen av gkologisk
tilstand er utelukkende basert pa vannprever (vannkjemi). Det er ikke usannsynlig at
tilstandsklassifiseringen vil endre seg dersom det tas biologiske praver (eks. bunndyr og

pavekstalger) pa et senere tidspunkt.

| anleggsfasen kan gravearbeider fgre til skt partikkelavrenning til vannforekomstene, men
dette anses som en midlertidig pavirkning. Tiltak for & hindre avrenning til Geilotjgrne ma
settes i verk for anleggsstart. Forslag til tiltak kan vaere avskjeerende grefter oppstrems og

etablering av sedimenteringslasninger.

Plassering og utforming av midlertidige grefter i forbindelse med anleggsarbeider ma
vurderes i byggeplanfasen, og for hvert utbyggingstrinn. Tiltakene forutsettes etablert pa
tiltaksomradet, det er ikke en aktuell problemstilling a legge avskjaerende

overvannsgrefter utenfor felt 1 eller 3.
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Det ma lages en miljgoppfalgingsplan som beskriver tiltakene. Dette bor fastsettes i

reguleringsbestemmelsene.
Det foreslas falgende bestemmelse:

Det skal utarbeides en miljgoppfelgingsplan for tiltaket. Denne skal bl.a. omhandle

hvordan vannmilje skal hensyntas i anleggsfasen.

4.16. Barn og unges interesser i planlegging

Miljgverndepartementets rundskriv T-2/08 presiserer kommunens ansvar for at all plan- og
byggesaksbehandling ivaretar hensynet til barn- og unges behov for gode oppvekstsvilkar

og naermilje.

Det har i planprosessen vaert viktig a se pa hvordan gode uterom kan skapes, og kravet til
minste uteoppholdsarealer (MUA) og lek er ivaretatt i planen. De best egnede omradene
for uteopphold er sikret i plankartet, mens resterende areal er sikret gjennom
bestemmelsene. Det vises ellers til avsnitt 4.3 «uteoppholdsarealer og lekeareal». |
reguleringsbestemmelsene fremgar det at omradene for felles uteoppholdsarealer
(f_UTE1-8) tillates justert ifm detaljprosjektering til byggesak, men areal- og
kvalitetskravene skal ivaretas.

Planen legger til rette for et bilfritt omrade, god til rettelagt for myke trafikanter, herunder

barn og unge. Det vises ellers til avsnitt 4.5 «trafikale forhold».

Videre ligger planomradet sentralt plassert pa Kikut, med alpinbakken som naermeste
nabo. Det er her alpintilboud bade for voksne og ogsa barn. Det er fra planomradet kort
avstand til omkringliggende tur- og rekreasjonsomrade, og Geilo er generelt et sted med

en rekke aktivitetstilbud for alle aldersgrupper, ogsa barn og unge.

Det presiseres at planforslaget legger til rette for ny fritidsbebyggelse, ikke helarsboliger.
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4.17. Flom og skred

En utsjekk i NVEs database NVE Atlas (tilgjengelig pa:
https://www.nve.no/karttjenester/kartverktoy/nve-atlas/) viser at planomradet hverken er

bergrt av faresone eller aktsomhetssone for flom og skred.

Det ligger et aktsomhetsomrade for flom og en myr like utenfor planomradet. Omradet
blir ikke negativt pavirket av planen da det er spesifisert at planen ikke skal legge opp til at
det fares noe mer vann til aktsomhetsomrade for flom og myr enn hva dages situasjon
gjer. Dette er spesifisert i vann- og avlgpsplanen hvor det blant annet star «for & ikke
forverre overvannssituasjon er det naturlig a tillate det slik det er i dag, som er 128 I/s ved
en 10-ars nedbgrshendelse.». Dette er viderefart i bestemmelsene, og fordrayningsanlegg

er sikret i plankartet.

Hensynet til flom og skred anses for & veere ivaretatt.
4.18. ROS-analyse

Med utgangspunkt i reguleringsplanforslag for Kikut sentralomrade, felt 1 & 3 - Geilo
Fjellandsby er det gjennomfart en risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse). Denne er
utfert i trad med DSB sin veileder Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging (DSB,
april 2017) og etterkommer plan- og bygningslovens krav om ROS-analyser ved all
planlegging (jf. plan- og bygningsloven §4-3).

Felgende mulige ugnskede hendelser er identifisert:

e Overvann

e Brann

e Framkommelighet
e Risiko for vannmiljg

Risiko og sarbarhet for de aktuelle hendelsene er analysert ved bruk av eget
analyseskjema. Vurdering av sannsynlighet og konsekvens er basert pa erfaring fra
tilsvarende tilfeller, statistikk og faglig skjgnn. Risiko for den enkelte hendelse er fastsatt
ved bruk av en risikomatrise med kategoriene grenn, gul og red risiko. For hendelser i
rede omrader er risikoreduserende tiltak ofte pakrevd, for hendelser i gule omrader bor
tiltak vurderes, mens hendelser i granne omrader som regel innebaerer en akseptabel
risiko.

Rapport - Planbeskrivelse 67

h\


https://www.nve.no/karttjenester/kartverktoy/nve-atlas/

asplan
viak

IAY

Resultater av risikoanalysen er oppsummert i tabellen under med forslag til

risikoreduserende tiltak.

Fullstendig ROS-analyse ligger vedlagt.

vassdragene i Hol er
regulerte og ikke i
den grad bergrte av
ekstrem nedber.
Mindre vassdrag som
ikke tar unna
ekstremnedbgr kan
medfgre skadelig
erosjon, transport og
avsetting av
lasmasser.
Nedbgrsmengden
har gkt de siste
tidrene og det er mer
ekstremnedbar enn
faor. Det er den
kraftige og intense
nedbgren som
skaper starst
utfordringer med
avrenning seerlig i
forbindelse med

tette flater.
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Uansket Begrunnelse Risiko Forslag til

hendelse risikoreduserende tiltak
Liv/ | Stabilit | Materiell
hels | et e verdier

Overvann De store Ved a dimensjoner

grefter og rer for a
kunne handtere
overvann i omradet vil
risikoen for skader som
felge av overvann
reduseres. Det viktigste
prinsippet er at
handteringen av
overvann skal gjeres
etter tretrinnsstrategien:
1. Nedbgren skal
handteres lokalt og
apent og ikke gi paslipp
til ledningsnettet. 2.
Fordreyningen av
overvann i planomradet
skal veere slik at utlepet
til og belastningen pa
vassdrag eller
ledningsnett minimeres.
Trinn 2 skal
dokumentere hvordan

fordrgyning av starre
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Overvannsproblemat
ikken forekommer
mest i tettsteder med
kulverter/rgr som
ikke er dimensjoner
for ataunna
vannmassene. Tette
flater gir okt og
hurtig avrenning,
som stiller store krav
til kapasiteten pa
overvannsystemene.
Eksisterende
overvannledninger i
omradet er ikke
dimensjonert for
stgrre mengder
overvann, og er
planlagt
hovedsakelig for
drenering av
vannkummer.
Prognoser viser
sannsynlighet for okt
nedber pga.
klimaendringer noe
som medfgre stgrre
ansamlinger av
overvann i tettbygde
strok.

IAY

edbgrsmengder er
ivaretatt i lokale apne
eller lukkede
fordrgyningslesninger.
3. Dokumentere at
eiendommens
avrenning ved styrtregn
med 100-ars
gjentaksintervall og
med klimafaktor er
sikret, dvs. avledet mot
en primaer/offentlig
flomvei uten fare for
skader. Dersom det
ligger en
gjennomgaende
flomvei pa
eiendommen, ma hele
nedbgrfeltet til denne
tas i beregningen og
arealene tilpasses for a
gi den plass. Det vises
til VA-plan for

ytterligere beskrivelse.
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Brann

Det vil mulig
oppholde seg
mange mennesker i
byggene og generelt
innenfor
planomradet. En
brann vil kunne
utgjere en fare for liv
og helse og fa
alvorlige
konsekvenser
dersom brannen far
utvikle seg.
Vannledningsnettet
som ligger ved felt 1
og 3 har dimensjon
VL160 PVC. Det er
ikke kapasitet til
slokkevann for 50 I/s.

IAY
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Til enhver tid
gjeldende TEK skal
folges nar det gjelder
brannsikring av bygg.
Det er kort responstid
for brannvesen.
Ledningsnettet ma
utbedres med tanke
pa slokkevann. Med
tanke pa videre
utbygging for
framtiden og for &
legge til rette for
utbedringer med
tanke pa slokkevann i
neerliggende
omrader bor det
vurderes a legge
enten VL250 eller
VL280 PE100. Ny
hovedvannledning
forfelt 1 og 3 legges
fra omradet der ny
hovedvannledning
med dimensjon
250/280 er avsluttet
ved kum 6219. Her er
det god kapasitet og
vil sikre at det er
mulig av uttak pa
slokkevann til felt 1
og 3.
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Framkommelighe | Lite sannsynlig at

t hendelser som
begrenser
framkommelighet og
behov for utrykning
inntreffer samtidig.
Tilgang fra
alpinomradet.

IAY

Deteren
hovedadkomstveg
inn i planomradet.
Planomradet er
imidlertid tilgjengelig
fra alpinomradet og
delvis tilgjengelig fra
omkringliggende felt
og veger.

Risiko for Planomradene

vannmiljg drenerer til
Geilotjgrne og Kikut -
Geilobekken.

Geilotjgrne har
«svaert god»
gkologisk tilstand og
Kikut - Geilobekken
har «moderat»
gkologisk tilstand.
Ingen av
vannforekomstene
blir direkte berart av
arealbeslag, men gkt
andel tette flater kan
fare til gkt avrenning.
Pavirkningen i
permanent fase
anses som sveert
liten. | anleggsfasen
kan gravearbeider
fore til okt
partikkelavrenning til
vannforekomstene,
men dette anses som
en midlertidig
pavirkning. Tiltak for
a hindre avrenning til
Geilotjgrne ma settes
i verk ved
anleggsstart.

Risikoen vurderes a veere akseptabel.
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Reguleringsbestemmels
ene sikrer at: «Det skal
utarbeides en
miljgsoppfelgingsplan
for tiltaket. Denne skal
bl.a. omhandle hvordan
vannmiljg skal
hensyntas i

anleggsfasen.».
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