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Oppdragsgiver: Kikut Utbygging AS 

Oppdragsnavn: Geilo Fjellandsby - felt 1 og 3 - detaljregulering 

Oppdragsnummer: 635454-02 

Utarbeidet av: Eirik Øen 

Oppdragsleder: Eirik Øen 

Dato: 25.09.2026 

Tilgjengelighet: Åpent 

Notat: Geilo Fjellandsby - Felt 1 og 3 - 
sluttbehandling 

Dette notatet omfatter redegjørelse av planprosessen og kommentarer til 

rådmannens innstilling til sluttbehandling av planforslaget for detaljregulering av 

sentralområdet – felt 1 og 3 i Geilo Fjellandsby. 

Milepeler: 

▪ 22.03.2024: Planforslag levert til kommunal behandling 

▪ 15.05.2025: 1.gangsbehandling i UPU 

▪ 07.06.2025 – 30.08.2025: Offentlig ettersyn 

▪ 10.09.2026: 2.gangsbehandling i UPU 

▪ 24.09.2026: Kommunestyret sender saken tilbake til UPU 

 

Rådmannens innstilling til sluttbehandling omfatter punkter som UPU allerede har tatt 

stilling til og avvist ifm 1.gangsbehandlingen. Det kom ikke inn merknader ifm offentlig 

ettersyn som gjør det nødvendig å ta inn igjen disse punktene. 

 

Versjonslogg: 
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Punktene under refererer seg til rådmannens innstilling og UPU-behandling 10.09.2026. 

1. Plankart  

1.1. Mønehøyder 

Innstilling: Maks. mønehøyde (MH, angitt i kote) og maks. planeringshøyde (PH, angitt i 

kote) sikres. 

Kommentar 

Planbeskrivelsen (27.05.2025, v09) redegjør for planforslaget. Bygningshøyder styres helt i 

tråd med overordna plan (Reguleringsplan for Geilo Fjellandsby). Rådmannens forslag til 

innstramming er krevende, da høydeangivelse ikke er konkretisert i moh og fleksibilitet ifm 

byggeprosjektering reduseres. 

1.2. Parkeringsplass B i Geilo Fjellandsby 

Innstilling: Planavgrensning utvides med gjesteparkeringsplass B, inkludert hensynssone 

‘krav vedrørende infrastruktur’ (jf. overvannstiltak, tegning HB101 datert 19.02.25). 

Kommentar 

Kapittel 4.1.3 i planbeskrivelsen redegjør for UPU sitt vedtak 15.05.2025 om å sikre et 

regulert fortau mellom parkeringsplass B i Geilo Fjellandsby og frem til omsøkte 

planområde (felt 1 og 3). Videre redegjør kap. 4.5.2 i beskrivelsen forholdene til 

parkeringskapasitet, parkeringsløsninger og et rekkefølgekrav som er sikret i 

bestemmelsene. 

Rådmannens innstilling om å utvide planområdet for å innarbeide parkeringsplass B i 

planforslaget for felt 1 og 3 ble nedstemt i UPU (PS 47/25). Plankart og bestemmelser som 

fulgte saken til kommunestyret er i tråd med det som ble vedtatt i UPU mai’25 og har 

ligget ute til off. ettersyn. 

Parkeringsplass B er regulert i gjeldende reguleringsplan for Geilo Fjellandsby, og det er 

unødvendig å regulere den på nytt i denne detaljreguleringsplanen for felt 1 og 3. 

Overvannshåndtering i planforslaget er sikret, og planbeskrivelsen med vedlagt VA-plan 

redegjør for løsninger. Det er ikke nødvendig å utvide planområdet for felt 1 og 3 ift 
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overvannshåndtering. Justeringer av overvannsgrøfter håndteres iht reguleringsplanen for 

Geilo Fjellandsby, på samme måte som for de øvrige detaljreguleringsplanene i 

fjellandsbyen. 

1.3. Avkjøringer til parkeringskjellere 

Innstilling: Avkjørselspiler til felles parkeringskjeller gjøres juridiske bindende (SOSI kode 

1242). 

Kommentar 

Innkjøring til parkeringskjellere for felt 1 og 3 er knyttet til den interne vegstrukturen i 

Geilo Fjellandsby. Dette er private veger, og så lenge trafikksikkerhet og frisiktsoner 

hensyntas, så bør det kunne være en fleksibilitet i planen frem til byggeplanprosjektering 

(søknad om IG). Justeringer av innkjøringene berører ikke offentlig vegtiltak og har ikke 

konsekvenser for trafikkavviklingen på offentlige veger. 

2. Reguleringsbestemmelser  

2.1. Parkeringsplass B i Geilo Fjellandsby 

Innstilling: Pkt. 1 gis tillegg: ‘p) Gjesteparkeringsplass B skal bygges med masser som ikke 

er eroderbare ut mot Geilobekken.’  

Kommentar 

Dette er forhold som uansett håndteres i byggesak ved utvidelse av parkeringsplassen, og 

kan strykes dersom pkt. 1.2 utgår. 

2.2. Arealformål forretning/næring 

Innstilling: Pkt. 2.1.1. endres til å fjerne referanse til: ‘forretninger’, ‘kontor’ og ‘annen 

næring’.  

Kommentar 

Formålet med planarbeidet er omtalt i planbeskrivelsens kap. 1.1. Der fremgår det bl.a at 

«Detaljreguleringen legger til rette for komplettering av fjellandsbyen gjennom utvikling av 
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sentralområdet på Kikut. Planområdet og bunnstasjonsområdet på Kikut skal videreutvikles 

med næringsareal og fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, jf. overordna plan og 

prinsippvedtak k-sak 29/14.  Det er igjennom planen ønskelig å legge til rette for 

fritidsbebyggelse i kombinasjon med næring og det er ønskelig å skape en fremtidsrettet 

og bilfri skiarena omkranset av attraktive næringsareal. Næringsarealene vil kunne huse 

butikker, serveringssteder og andre relevante servicefunksjoner. Utviklingen av 

sentralområdet vil komplettere fjellandsbyen og skape et sentrum med viktige funksjoner 

for økt attraksjonskraft i området. Det forventes tilrettelegging av servicetilbud og 

næringsaktivitet. Kikut sentralområde skal være et tilbud for både beboerne på Kikut, 

gjester og Geilo’s lokalbefolkning. Som grunnlag for utviklinga av felt 1 og 3 har det vært 

gjennomført en innsiktsfase med brukermedvirkning for input på ønsket innhold. Dette 

arbeidet er utført av Leva i tett samarbeid med SkiGeilo’s prosjektgruppe».  

Kapittel 4.1.3 beskriver planløsning og i kap. 4.2 ligger konseptbeskrivelsen til Nordic 

Office of Architecture. 

I reguleringsbestemmelsene er det krav om minimum 1000 m2 BRA til næringsarealer, og 

det er lagt til rette for inntil 2000 m2 BRA, jf. pkt 2.1.1 i bestemmelsene. 

Rådmannens innstilling om å ta ut formålene «forretninger, kontor og annen næring» har 

konsekvenser for selve formålet med planarbeidet, og burde i så fall kommet ved oppstart 

av planarbeidet – ikke ved sluttbehandlingen. 

Felt 1 og 3 er regulert til næring i reguleringsplanen for Geilo Fjellandsby, og i de vedtatte 

bestemmelsene fremgår det at næring også omfatter forretning og andre servicetilbud. 

2.3. Mønehøyder 

Innstilling: Pkt. 2.1.1. endres til å fjerne ref. til: ‘Mønehøyde måles fra gjennomsnittlig 

planert terreng’, og siste setning endres til: ‘Mønehøyde skal beregnes fra maksimal 

planeringshøyde.’  

Kommentar 

Det er vanlig å angi bygningers høyde i meter fra planert terreng, og i 

reguleringsbestemmelsenes pkt. 2.1.1 er beregning av høyde synliggjort med en 

prinsippskisse. Denne presiseringen bygger på erfaringer fra konsentrerte 

utbyggingskonsepter på parkeringsdekker. 

Maks tillatt mønehøyder er satt iht. føringene i reguleringsplanen for Geilo Fjellandsby. 
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2.4. Avkjøringer til parkeringskjellere 

Innstilling: Pkt. 2.1.2 c) gis tillegg: ‘Plassering av inn- og utkjøring til felles parkeringskjeller 

er vist med avkjørselspiler i plankart og er juridisk bindende. Avkjørselspiler tillates justert 

med et slingringsspenn på 2 meter i hver retning.’  

Kommentar 

Viser til kommentar i pkt.1 3. Dette vurderes som en motstridende bestemmelse. Det 

argumenteres for å gjøre de veiledende atkomstpilene juridisk bindende, og samtidig gi 

de et «slingringsspenn». Vi anbefaler at endelig plassering av innkjøringer til p-kjellere kan 

tas i byggeplan. 

2.5. Overvannshåndtering 

Innstilling: Pkt. 6.2 gis tillegg: ‘Eksisterende dreneringslinje skal legges om på vestsiden av 

gjesteparkeringsplass B for å sikre hoved flomvei ut av planområdet.’ 

Kommentar 

Viser til kommentar i pkt.1.2. Dette er forhold som håndteres i byggesak ved utvidelse av 

parkeringsplassen, og kan strykes dersom pkt. 1.2 utgår. 

 


