Hol kommune Saksframlegg

Arkivreferanse: 2025/763-75

Saksbehandler: Ingrid Olsen Tormodsgard

Vestlia reiselivsomrade - Detaljregulering av felt c-BFR02-BFR06 - ny 2. gangs

og sluttbehandling

Saksnr. Utvalg Mpgtedato
59/26 Utvalg for plan og utvikling 10.09.2026
107/26 Kommunestyre 24.09.2026

Radmannens innstilling
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas fremlagte forslag til detaljreguleringsplan for

c-BFR02-06 innenfor Vestlia reiselivsomrade, planID 4249 med fglgende endring:

e Bestemmelsenes pkt. 3.1.1 — ordlyden «Det tillates omfordeling mellom feltene» tas ut.

Utvalg for plan og utvikling har behandla sak 59/2026 i mgte den 10.09.2026
Behandling

Forslag fremmet av Lars Egil Furuseth (Sv):

Utvalg for plan og utvikling gnsker ikke a vedta detaljregulering av felt c-BFR02-BFRO6 -
Vestlia reiselivsomrade. Dette pa bakgrunn av at infrastruktur som vei, vann og avlgp er

sterkt presset i omradet i dag.

Votering:
Radmannens innstilling ble satt opp mot forslag fremmet av Lars Egil Furuseth (Sv).

Radmannens innstilling ble vedtatt med 6 mot 1 stemmer (Sv).



Saksordfgrer: Knut Erik Hallingstad

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas fremlagte forslag til detaljreguleringsplan for

c-BFR02-06 innenfor Vestlia reiselivsomrade, planID 4249 med fglgende endring:

eBestemmelsenes pkt. 3.1.1 — ordlyden «Det tillates omfordeling mellom feltene» tas ut.



Kommunestyre har behandla sak 107/2026 i mgte den 24.09.2026
Behandling
Saksordfgrer: Knut Erik Hallingstad

Votering:

Utvalg for plan og utvikling sin innstilling ble vedtatt med 18 mot 2
FOR

Arbeiderpartiet (2/2)

Fremskrittspartiet (1/1)

Hol Bygdeliste (2/2)

Hoyre (7/7)

Senterpartiet (5/5)

Venstre (1/1)

MOT

Sosialistisk Venstreparti (2/2)

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-12 vedtas fremlagte forslag til
detaljreguleringsplan for c-BFR02-06 innenfor Vestlia reiselivsomrade, planID 4249 med
felgende endring:

Bestemmelsenes pkt. 3.1.1 — ordlyden «Det tillates omfordeling mellom feltene» tas ut.



Saken avgjgres av

Kommunestyret

Vedlegg

1  Vestlia c BFR02-06 Bestemmelser 260826.pdf

2 Detaljregulering c BFR02-06 Presisering .pdf

3 Brevfra SGU 18.08.26 - detaljreguleringsplan for c-BFR02-06
4  Vestlia c BFR02-06 Plankart 260416.pdf

5  Vestlia c BFR02-06 Planbeskrivelse 260707.pdf

6  20199-01-1 Spesifisering av tiltak mot flom.pdf

7 Dimensjonering overvann

8  Merknader OE samlet

9  Merknader begrensa hgring

10 Merknadsbehandling.pdf

11 Detaljreguelring c BFR02 06 ROS rev..pdf

12 Helningskart 250702.pdf

13 Illustrasjoner Nordic rev 25.08.2025.pdf

14 SolSkyggekart 250902.pdf

15 TB101.pdf

16 Snitt 250902.pdf

17 Plan, profil og tverrprofil - veger

18 Vurdering nmfl. - Detaljregulering felt c-BFR02-06, Vestlia reiselivsomrade
19 Omradeplan Vestlia reiselivsomrade - bestemmelser

20 619010-25 VA-tiltak Geilo.pdf

21 Fullstendig saksprotokoll Vestlia reiselivsomrade - Detaljregulering av felt c-BFRO2-BFRO6 - 1. gangs
behandling

22 Revisjon omradeplan Vestlia reiselivsomrade - 1.-gangs-behandling

23 Fullstendig saksprotokoll Vestlia reiselivsomrade - Detaljregulering av felt c-BFR02-BFRO6 - 2. gangs-
og sluttbehandling

Saksopplysninger

Plantype: Detaljregulering
Planfremmer: SkiGeilo Utvikling (SGU)



Hjemmelshaver: Geilo 770 AS Plankonsulent: Asplan Viak
Beliggenhet: Planomradet ligger pa sgrsida av Ustevassdraget, innenfor Vestlia reiselivsomrade.
Omfatter feltene c-BFR02-06, samt vegareal.
Areal: 29 daa
Hovedinnhold i planforslaget: Legge til rette for konsentrert fritidsbebyggelse for omradene c-BFR02-
06 innenfor omradeplan for Vestlia reiselivsomrade. Omfatter 85 enheter.
Planforslaget ble 1. gangs behandlet i UPU 12.02.2026, sak 16/26. Det ble der vedtatt a ikke legge
planforslaget ut til offentlig ettersyn, da omradeplanen var under revisjon. Det ble fremmet
mindretallanke som ble behandlet i kommunestyret 19.02.2026, sak 20/26. Kommunestyret vedtok
felgende: «Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10 legges forslag til detaljreguleringsplan for
¢ BFR02-06 innenfor Vestlia reiselivsomrdde ut til offentlig ettersyn med fglgende endringer:
Bestemmelser:
e Pkt. 3.1.1 oppdateres slik at tabell som angir maksimalt enheter pr. delfelt ikke overstiger 85
enheter totalt.
e Pkt 3.1.2:
o Bestemmelsen suppleres med «l terreng brattere enn 1:5 skal det etableres
underetasje.»
o Det legges inn bestemmelser om terrengtilpasning, herunder falgende ordlyd:
«Skjeeringsh@yde settes til maks 2 m under opprinnelig terreng. Forhold mellom
skjaering/fylling skal vaere 60/40.»

Planbeskrivelse

e Endres i trad med vedtatte endringer.»

Planforslaget 13 ute til offentlig ettersyn i perioden 27.02.2026 — 13.04.2026. Det kom inn 9
merknader. Under fglger sammendrag av merknadene, samt administrasjonens vurdering.
Merknadene er i sin helhet vedlagt. Etter offentlig ettersyn er forslag til endringer i bestemmelsene

knyttet til bekkelgp sendt pa begrenset hgring til Buskerud fylkeskommune, Statsforvalteren og NVE.

2. gangs og sluttbehandling — Utvalg for plan og utvikling 20.08.2026

Planforslaget ble lagt frem til 2. gans behandling i utvalg for plan og utvikling 20.08.2026, sak 48/26. |
forkant av mgtet hadde planfremmer v/Asplan Viak oversendt brev av 18.08.2026, hvor det kom
frem at det var oppdaget en feil i tabell 3.1.1 i forslag til reguleringsbestemmelsene. Feilen
omhandler manglende korrigering av utnyttelsesgraden sett opp mot tillatt utnyttelsesgrad i
overordnet omradeplan. Fglgende ble vedtatt i forbindelse med UPUs 2. gangs behandling i sak

48/26 (se ogsa vedlagt saksprotokoll):



«Saken utsettes. Rddmannen bes vurdere opplysninger i e-post fra SkiGeilo Utvikling AS av

18.08.2026 om mulig feil i tabell 3.1.1 i requleringsbestemmelsene f@r videre behandling.»

Saken legges na frem til ny 2. gangs og sluttbehandling. Bestemmelsene som na fremmes til ny 2.

gangs behandling er noe endret pa dette punktet. En vurdering av dette fglger under vurdering i

denne saken.

Merknader offentlig ettersyn 27.02.2026-13.04.2026

Avsender

Administrasjonens vurdering

Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og
Akershus

Vil gjgre oppmerksom pa avlgpssituasjonen pa
Geilo. Sgknad om utslippstillatelse ligger til
behandling hos SF, og det ma forventes
strengere krav som fglge av blant annet mal og
feringer som er satt for vannforekomstene i
vannforvaltningsplanen for
Hallingdalsvassdraget. Utbyggingen i Vestlia skal
kobles pa dette anlegget. Vil vise til at nye
utbygginger ikke ma skje i omrader uten
tilstrekkelig avlgpskapasitet, eller pa bekostning
av tiltak som er satt i verk for 3 sikre at
kommunen driver i trad med krav for avlgp gitt i
eller i medhold av lov. Forurensningsregelverk
og pbl. § 27-2 setter skrankene for dette.
Kommunen ma forsikre seg om at det foreligger
akseptable Igsninger fgr nye utbygginger skjer.

Vil ogsa papeke at det ser ut som at det er
giennomfgrt omfattende tiltak langs deler av
bekken. Kantvegetasjonen ser ut til 3 vaere
delvis fjernet. Tiltak i vassdrag er
spknadspliktige etter forskrift om fysiske tiltak i
vassdrag. For denne bekken er det FK som er
myndighet. Kantvegetasjon er beskyttet av
vannressursloven § 11 og hugging og fjerning av
vegetasjon krever tillatelse hvor SF er
myndighet. Det forutsettes av omradet blir
istandsatt i trad med planen hvor det er krav
om at bade bekken og kantvegetasjon skal
ivaretas og sikres.

Administrasjonen tar merknaden om
avlgpssituasjonen pa Geilo til orientering. Vi
registrerer at sgknad om utslippstillatelse for
avlgpsanlegget pa Geilo fortsatt er til
behandling hos Statsforvalteren, og at det i
uttalelsen vises til en forventning om at det kan
bli stilt strengere krav i forbindelse med
behandlingen. Kommunen legger til grunn at
endelige rammer og vilkar vil veere avklart nar
vedtak i utslippssaken foreligger.

Det er riktig at er gjennomfgrt tiltak langs deler
av bekken, og det vises til vurderingen i denne
saken samt saksfremlegg til 1. gangs
behandling. Det er planforslaget som legges
frem til 2. gangs og sluttbehandling lagt inn
bestemmelser om at der kantsone/bekken er
bergres, skal kantsone og bekkelgp
gjenopprettes med stedegne arter og
revegeteres/istandsettes.

Buskerud fylkeskommune

Planforslaget inneholder i begrenset grad
illustrasjoner og beskrivelser av intensjonene
for feltene FKB2 og 3. Det gjgr det noe
utfordrende & foreta en helhetlig vurdering av

Administrasjonen er enig i at illustrasjonene er
noe mer konkretisert for feltene FKB4 og 6.
Samtidig vises det til at illustrasjonene ikke er
bindende. Reguleringsbestemmelsene




planforslaget, saerlig nar det gjelder
landskapstilpasning og mulig landskapsvirkning.

Fylkeskommunen vil anbefale at planen legges
inn omradeplanens rekkefglgebestemmelse 7.2
a og b ang. opparbeidelse av infrastruktur pa
fylkesvegnettet i detaljreguleringen.

Har ingen merknader knyttet til automatisk
fredede kulturminner, da disse er avklart i
omradeplanen.

inneholder begrensninger knyttet til blant annet
takvinkel, mgneretning og skjeeringshgyde, som
er gjeldende for samtlige felt for bebyggelse.
Foreslatte bestemmelser til
detaljreguleringsplanen legger opp til at
rekkefglgebestemmelser i
omradereguleringsplan for Vestlia skal gjelde,
slik de til enhver tid er vedtatt. Omradeplanen
for Vestlia er under revisjon, og er pa dette
tidspunkt ute til offentlig ettersyn med
hgringsfrist 05.09.2026. Administrasjonen
forutsetter at fylkeskommunen kommer med
innspill til foreslatte endringer i
rekkefglgebestemmelsene ifm. denne
prosessen.

Statens vegvesen

Det vurderes at planforslaget har fulgt opp
tidligere innspill fra SVV pa en tilfredsstillende
mate.

Tas til orientering.

NVE

Ga ved oppstart innspill om at eventuelle
inngrep og tiltak i kantsonen og vannstrengen
matte beskrives naermere, for en eventuell
vurdering etter vannressursloven. Dersom
overvann skal fgres til bekken, samt at det skal
apnes for ytterligere kryssinger utover det som
er allerede er regulert i omradeplanen, ma
virkningene av dette vurderes i planen. Dette
kommer ikke godt nok frem av planforslaget.
Viktig at regulert bredde pa bekk med kantsone
og dimensjonering av bekkekryssinger har god
nok kapasitet til & sikre at ikke gkt mengde
overvann medfgrer gkt fare for flom i bekken.
Gir faglig rad om & tydeliggjgre i planen at
kryssinger av bekkelgpene ikke skal medfgre
gkt fare for oppstuving av vann eller fare for at
vann ledes ut av bekkelgpet. Viser til at
omradeplanen anbefaler brulgsning, som er en
mer robust Igsning enn rgrkulverter. Faglig rad
om hensynssoner.

Viser til at det ble gjort flere skredvurderinger
ifm. omradeplanen, som avklarer at omradet
ikke er utsatt for skredfare.

Hensynet til flom/overvann var et tema i
forbindelse med omradeplanen. NVE fremmet i
forbindelse med denne planprosessen
innsigelse, blant annet pa bakgrunn av at fare
for flom ikke var godt nok ivaretatt. Det ble
videre stilt krav om nye vurderinger av
omradet, samt sikring av at bekkene og
dreneringslinjene fikk god nok kapasitet
gjennom planomradet. Det er i omradeplanen
avsatt et belte pa 10 m bredde langs bekke-
/flomlgpet som gar gjennom planomradet for
denne detaljreguleringsplanen for a sikre
tilstrekkelig plass, samt lagt inn krav for samlet
kapasitet for kulverter og flomlgp. Innsigelsen
fra NVE ifm. omradeplanen ble i Igpet av
planprosessen trukket. Byggegrense mot bekk
og krav til samlet kapasitet pa kulvert/flomlgp
er viderefgrt i forslag til denne
detaljreguleringsplanen. Det vises for gvrig til
administrasjonens vurdering av NVE’s merknad
til begrenset hgring.

Mattilsynet

Omradet skal forsynes fra Geilo VV og to
hgydebasseng. Beregninger viser at VA-
systemet i Vestlia har ngdvendig kapasitet til 3
handtere den planlagte utbyggingen i Vestlia.
Minner om at det ma sgkes plangodkjenning

Tas til orientering.




nar det gjgres vesentlig endringer i
vannforsyningssystemet.

Geilolia Utvikling AS og Geilolia fjellhytter AS
Peker pa at det oppstar noen spgrsmal nar det
igjen fremmes en detaljreguleringsplan som
avviker fra omradeplanen. Opplever at enkelte
deler av planen ikke er tilstrekkelig belyst i
sammenheng med helheten. Gjelder spesielt
felt FKB2 og FKB3, som er de tetteste og
hgyeste feltene i planen. Ser ut som det er
planlagt lange bygg med mgnehgyde pa inntil 9
og 12,5 m, mener store deler av feltet er
regulert med 6,5 m mgnehgyde. Motsier seg
denne gkningen. Det blir sveert dominerende
mot eksisterende hyttefelt.

Nar fortettingen ses i sammenheng med den
betydelige fortettingen som er omsgkt pa
motsatt side av hyttefeltet (66/808, SkiGeilo
Lodge), vil hyttefeltet, som i dag bestar av
mindre hytter med 1,5 etasje, bli omkranset av
heye bygg pa 5-6 etasjer fra flere sider.
Reguleringsplanen bgr i stgrre grad ta hensyn til
eksisterende bebyggelse og landskapsbildet i
omradet. Regulert byggegrense fra
eiendomsgrense bgr justeres opp til byggets
halve hgyde.

@nsker & uttrykke en generell bekymring
knyttet til forutsigbarheten i prosessen. Nar
omradereguleringen gjentatte ganger fravikes,
oppleves det krevende for naboer a forholde
seg til.

Ber om en redegjgrelse for bakgrunnen for
disse endringene, og hvordan kommunen
vurderer hensynet til forutsigbarhet for bergrte
parter.

Nar det gjelder anfgrslene om byggehgyder
vises det til at omradeplanen angir maksimal
mgnehgyde pa 12,5 meter for felt c-BFR02 og 9
meter for felt c-BFR03. Disse hgydene er
viderefgrt uendret i forslag til
detaljreguleringsplan, og planen innebzerer
dermed ingen gkning i tillatte byggehgyder
sammenlignet med gjeldende omradeplan.
Administrasjonen er enig i at felt FKB2 og FKB3
kunne veert ytterligere illustrert. Planfremmer
har imidlertid opplyst at det ikke foreligger
konkrete utbyggingsprosjekter for feltene pa
naveerende tidspunkt, og at detaljreguleringen
omfatter flere felt samlet som fglge av krav i
omradeplanen. Planbeskrivelsen inneholder
derfor overordnede 3D-skisser og snitt som
illustrerer mulig utbygging innenfor planens
rammer.

Det bemerkes samtidig at illustrasjoner og
skisser ikke er juridisk bindende. Det er plankart
og reguleringsbestemmelser som fastsetter de
rettslige rammene for framtidig utbygging,
herunder byggehgyder, utnyttelsesgrad og
plassering.

Det er riktig at detaljreguleringsplanen pa
enkelte punkter avviker fra rammene i
omradereguleringen, blant annet nar det
gjelder takvinkel og mgneretning for bygg inntil
220 m2. Det vises her til saksfremstillingen til 1.
gangs behandling. Forslag til endringer er
vurdert som en del av den ordinzere
planprosessen og behandles gjennom lovpalagt
medvirkning og offentlig ettersyn.

Administrasjonen vurderer at foreslatt
byggegrense ikke gir vesentlige negative
konsekvenser for naboene, og finner derfor ikke
grunnlag for a endre planforslaget pa dette
punktet. Det vises for gvrig til vurderingen i
denne saken.

Nar det gjelder bekymringen om forutsigbarhet,
har kommunen forstaelse for at endringer fra
omradereguleringen kan oppleves utfordrende
for bergrte naboer. Planprosessen sikrer at
bergrte parter far anledning til 3 fremme sine




synspunkter fgr det tas endelig stilling til
detaljreguleringsplanen.

Omradeplanen er ellers under revisjon.
Revisjonsforslaget ble 1. gangs behandlet i
kommuneplanutvalget 10.06.2026, og ligger ute
til offentlig ettersyn og hgring frem til
05.09.2026.

SkiGeilo Utvikling

Det har veert en misforstaelse mellom
planfremmer og plankonsulent vedr. noen linjer
i kartet. Ber om at areal regulert til vegformal
(kjgreveg, fortau og annen veggrunn)
komprimeres til 10 m bredde, som er i trad med
gjeldende omradeplan. Vegformalet vil da ikke
bergre 66/1114, 1115, 1118 og 1119. Veg og
fortau er private og driftes av Geilo Holdning.

Innspillet er innarbeidet i planforslaget.

Vestlia Hyttetun

Merknad gjelder rekkefglgekrav i
omradeplanen, trafikkgrunnlag,
trafikksikkerhet, dispensasjonspraksis og
kontroll med samlede enheter.

Viser til pagaende revisjon av omradeplanen.
Kommunen bgr ikke behandle
detaljreguleringsplaner fgr overordnede
rammer er avklart, og da spesielt
rekkefglgekravene som angar trafikk og
trafikksikkerhet.

Understreker behovet for streng kontroll med
samlet antall enheter. Ber om at kommunen:
e Opprettholder gjeldende
rekkefglgekrav inntil de er endelig
vurdert og evt. endret gjennom
omradeplanen
e |kke bruker dispensasjoner for a omga
eller svekke rekkefglgekravene
e Legger til grunn et oppdatert
trafikkgrunnlag fgr videre utbygging
tillates
o Sikrer at trafikksikkerhet vurderes
samlet
e Sikrer streng og entydig kontroll med
den samlede rammen for 85 enheter
innenfor detaljreguleringsplanen.

Kommunestyret vedtok a legge planforslaget ut
til offentlig ettersyn i sak 20/26.

Slik bestemmelsene er formulert i
detaljreguleringsplanen forholder disse seg til
rekkefglgekravene slik de er fastsatt i gjeldende
omradeplan, eller senere revisjoner som endrer
dette. Omradeplanen er na under revisjon, og
det er foreslatt endringer for blant annet
rekkefglgebestemmelsene. Revisjonsforslaget
er ute til offentlig ettersyn, med hgringsfrist
05.09.2026. Dispensasjoner, eller eventuelle
fremtidige behandlinger av disse, behandles
ikke i denne saken.

Revisjon av omradeplanen er na ute til offentlig
ettersyn. Det er utarbeidet en oppdatert
trafikkanalyse som fglger revisjonen i hgringen.
For en vurdering av rekkefglgekravene i
gjeldende omradeplan vises det til 1. gangs
behandling av revisjonsforslaget for
omradeplanen, KPU-sak 11/26.
Trafikksikkerhet og fremkommelighet innenfor
detaljreguleringsplanen vurderes ivaretatt
gjiennom regulerte adkomstveger, fortau og
interne gangforbindelser. Foreslatte
bestemmelser setter krav om maksimalt 85
enheter innenfor detaljreguleringsplanen.

Hol kommune v/teknisk etat

Etter samtale med Hallingdal renovasjon mener
teknisk etat det kan veere hensiktsmessig a
bygge flere renovasjonspunkt i Vestlia. For
denne detaljreguleringsplanen ma dette dekke

Gjeldende omradeplan apner for at renovasjon
innenfor BFR-feltene kan Igses innenfor feltene.
For c-BFF, som er tomtene over de aktuelle
feltene og som kan ga rett pa byggesak, angir



https://prod01.elementscloud.no/publikum/944889116/DmbMeeting/575

behovet for alle enhetene i
detaljreguleringsplanene, samt den kommende
utbyggingen lenger opp for tomtene for
frittliggende fritidsbebyggelse. Det er behov for
et areal pa ca. 250 — 300m2, hvor det kan settes
ned 5 nedgravde konteinere.

omradeplanen at renovasjon skal Igses innenfor
c-BOP/c-SPP1-2 lenger ned i omradeplanen. Det
er med andre ord ikke lagt opp til at c-BFR-
feltene skal dekke renovasjon for felt med
frittliggende fritidsbebyggelse. Samtidig ser
administrasjonen at et renovasjonspunkt langs
hovedvegen opp til de frittliggende tomtene
kan medfgre at disse vil benytte seg av dette
renovasjonspunktet med bakgrunn i avstand.
Det kan medfgre at renovasjonspunktet i
praksis blir benyttet av flere eiendommer enn
det som er lagt til grunn i omradeplanen.
Administrasjonen legger imidlertid til grunn at
renovasjon for de frittliggende fritidstomtene
skal Igses i trad med gjeldende omradeplan,
hvor renovasjon er forutsatt etablert innenfor c-
BOP/c-SPP1-2. Vurderingen av
renovasjonslgsningen for c-BFR-feltene tar
derfor utgangspunkt i de fgringene som fglger
av gjeldende plan. Planfremmer har videre
opplyst at det ikke er gnskelig a avsette
ytterligere areal til renovasjonslgsning.

Merknader begrensa hgring 18.05.2026 — 08.06.2026

Som fglge av merknadene knyttet til bekken gjennom planomradet, ble det etter offentlig ettersyn

foreslatt endringer knyttet til bestemmelsene for bestemmelsesomrade #1 (vegkryssing og

kantvegetasjon), som i stgrre grad apner for at bekken blir et flomlgp og anlegg enn en naturlig bekk.

Den foreslatt endringen ble oversendt Statsforvalteren, fylkeskommunen og NVE pa begrenset

hgring 18.05.2026 med frist for innspill 08.06.2026. Endringen som ble foreslatt i bestemmelsene var

som fglger (rgd tekst endring fra offentlig ettersyn):




9. Bestemmelser til bestemmelsesomrader § 12-7

9.1. #1 - Vegkryssing og kantvegetasjon

Innenfor bestemmelsesomrade #1 er det tillatt med etablering av atkomstveger til felt FKB&

via FKB4. Det skal etableres stikkrenne/kulvert/bru iht krav i pkt.1k).

| forbindelse med detaljprosjektering skal det sikres at bekkelop samt kulverter/flomveier
far tilstrekkelig kapasitet. Bekkelapene ma innga som en del av prosjekteringen.

asplan
viak

Bestemmelser 5avé

IAY

Ved utbygging langs bekk, eller ved kryssing av bekk, skal det gjennomferes nedvendige

sikringstiltak for & trygge bygninger, anlegg og oppholdsarealer mot flom og erosjon.
Sikringstiltak skal vaere i trad med enhver tids gjeldende teknisk forskrift.

Samlet kapasitet pa kulverter og flomlep skal vaere minimum 3,3 m3/s. Forutsatt
innlepskontroll og at vannet kan sta noe over nivaet til topp kulvert, skal rerdimensjon
veere pa minimum 1400 mm for & oppna en kapasitet pa 3,3 m3/s. Bekkelapet skal flom-

og erosjonssikres, og tillates en parkmessig opparbeiding.

Kantvegetasjon skal ivaretas og sikres sa langt det er mulig. Berart kantsone skal

gjennomprettes med stedegne arter.

Avsender

Administrasjonens vurdering

Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og
Akershus

Mener det er uheldig a endre bekken til et
flomlgp og pa den maten begrense bekken til et
anlegg for a handtere flom. Vil sterkt frarade en
slik endring. Ser av flybilder at deler av arbeidet
allerede er gjort. Ber om at disse arealene blir
istandsatt etter beste evne. Minner om at bade
fierning av kantvegetasjon og tiltak i vassdrag
ma spkes om. SF viser til at de er restriktive til a
innvilge slike sgknader. For tiltak som allerede
er utfgrt, ma det sgkes i etterkant.

Usikker pa om det er ngdvendig med et sa
omfattende flomsikringstiltak i bekken, med
utgangspunkt i at bekken har lite vannfgring.

Det er i gjort endringer i bestemmelsene etter
begrenset hgring. Bekkelgpet tillates flom- og
erosjonssikret. Kantvegetasjon skal ivaretas og
sikres sa langt det er mulig. Der hvor kantsone
og bekk likevel bergres som fglge av flom- og
erosjonssikring er det na et krav om at kantsone
og bekkelgp skal gjenopprettes med stedegne
arter og revegeteres/istandsettes. Det vises for
gvrig til oppdatert planbeskrivelse kap. 4.4.2.1,
hvor det er redegjort for ulike prinsipper for
istandsetting/revegetering. Den skisserte
Igsningen har ifglge planfremmer lagt
grunnlaget for innsendt sgknad etter
vannressursloven til fylkeskommunen.

Administrasjonen legger til grunn at
planfremmer innhenter ngdvendige tillatelser
etter gjeldende lovverk.

Buskerud fylkeskommune
Har ingen merknader.

Tas til orientering.

NVE

Viser til tidligere innspill om viktigheten av at
regulert bredde pa bekken, med kantsone og
dimensjonering av bekkekryssingene, har god
nok kapasitet til a sikre at ikke gkt mengde
overvann medfgrer fare for flom i bekken,
hverken i planomradet eller lengre nede.

Det na inntatt nytt kapittel i planbeskrivelsen
(kap. 4.4.2) som omtaler bekk, flom og
overvann.

Det er videre krav i bestemmelsene om apent
overvannssystem som leder mest mulig
overvann til bekken og/eller veggrgft langs

f _SV5. Det er videre krav om at alle stikkrenner




Anbefaler kommunen 3 kvalitetssikre at flom-
og overvannsvurderingene som skal ligge til
grunn for detaljreguleringsforslaget, herunder
dimensjoneringskriterier for stikkrenner, har
tatt hgyde for endringene fra
omradereguleringen, herunder de nye
adkomstveiene som krysser bekken flere
steder.

skal dimensjoneres for vannfgring tilsvarende
100 ars nedbgrintensitet inkl. klimafaktor.
Strikkrenner skal ha minimum dimensjon @1400
mm.

NVE viser til behovet for a kvalitetssikre at
regulert bredde pa bekken, kantsoner og
dimensjonering av bekkekryssinger har
tilstrekkelig kapasitet til 8 handtere flom- og
overvannssituasjoner, ogsa som fglge av nye
adkomstveger. Planfremmer viser til rapport
«Spesifisering av tiltak mot flom» (Skred AS,
15.04.2020) og notat «Dimensjonering
overvann» (Asplan Viak, 01.02.2022), som er
lagt til grunn for planforslaget. Ifglge
planfremmer dokumenterer rapportene at
ngdvendig kapasitet ved kryssinger av
bekkelgpet er ivaretatt. Planfremmer vurderer
at kulvertlgsninger kan benyttes der disse
dokumenteres a ha tilstrekkelig kapasitet, og
gnsker derfor ikke a binde reguleringsplanen til
krav om bru som eneste Igsning. Det vises til at
valg av endelig I@sning og detaljert
dimensjonering vil bli avklart i senere
prosjekteringsfase.

Administrasjonen registrerer at planfremmer
har vurdert NVEs innspill og lagt ved faglige
utredninger som beskriver forutsetninger og
dimensjoneringsgrunnlag for bekkekryssinger
og overvannshandtering. Administrasjonen
legger til grunn at de anbefalte tiltakene og
kravene til kapasitet fglges opp ved
detaljprosjektering og gjennomfgring av
tiltakene.

Forhold til overordnet plan

Kommunedelplan for Geilo (2010) — 3004 4001

Planomradet ligger innenfor sone for ndavaerende reiselivsomrade som en del av et stgrre omrade

avsatt til naveerende og fremtidig alpin, aktivitets- og reiselivsomrade i Vestlia. Hensikten med

omradet er i kommunedelplan a legge til rette for utvikling og utvidelse av alpinomradet og fritids- og

turistformalet. Det er i kommunedelplanen krav om at omradet skal reguleres samlet, realisert

gjennom omraderegulering for Vestlia reiselivsomrade.




Figur 1 Planomrddet innenfor kommunedelplan for Geilo (2010)

Omradeplan for Vestlia reiselivsomrade — 4181

Omradeplanen fglger opp malsetninger fra kommunedelplanen og apnet opp for utbygging av
skianlegg, fritidsbebyggelse, fritids- og turistformal, hotell, bevertning, tjenesteyting m.m i tillegg til
tilhgrende infrastruktur. Planomradet for detaljreguleringsplanen omfatter felt c-BFR02-06 med

vegareal innenfor omradeplanen.

Figur 2 c-BFR2-6 i omrddeplan for Vestlia reiselivsomrdde

c-BFR02-06 er i omradeplanen avsatt til konsentrert fritidsbebyggelse, hvor det tillates inntil 85

enheter. Det vises ellers til saksfremstillingen til 1. gangs behandling.

Miljo- og beredskapskonsekvenser

Planforslaget er vurdert opp mot nml. § 8-12, som fglger vedlagt. Det vises ellers ogsa til

saksfremstillingen til 1. gangs behandling.



ROS-analysen viser til felgende mulige ugnskede hendelser og forslag til risikoreduserende tiltak (s.
3):
e Fflom
Planen sikrer tilstrekkelig risikoreduserende tiltak ved a viderefagre requlert arealformdl
for bekk med flomsone, og byggegrense satt mot vassdraget slik som i omradeplanen. |
tillegg er det satt egne bestemmelser som ivaretar bl.a. dimensjoneringskriteriene for
stikkrenner ved kryssing av atkomstveger.
e QOvervann
Planen sikrer tilstrekkelig overvannshdndtering jf. planbestemmelsene i omrddeplanen/denne
detaljreguleringsplanen og i gitt byggetillatelse for bl.a. overvannshdndtering for hele
omrddet.
e Brann
Til enhver tid gjeldende teknisk forskrift skal falges ndr det gjelder brannsikring av bygg.
Omrddet er godt tilgjengelig for utrykningskjgretay. Reguleringsbestemmelsene sikrer at
oppstillingsplass for brann- og redning skal dokumenteres i byggesak. Videre lister

bestemmelsene opp krav til oppstillingsplassen.

Det er videre i reguleringsbestemmelsene stilt krav om massehandteringsplan og plan for plassering
av riggomrade, som inkluderer masseregnskap, midlertidige massedeponi, stgy og kigremgnster for

anleggstrafikk ved sgknad om igangsettingstillatelse.

Pkonomiske konsekvenser

Revisjon av omradeplanen og eventuelle endringer i rekkefglgebestemmelser kan danne grunnlag for

utbyggingsavtale med kommunen.

Vurdering

Planforslaget for detaljreguleringsplan for feltene c-BFR02-06 innenfor Vestlia reiselivsomrade har
veert ute til offentlig ettersyn og begrenset hgring. Det er kommet inn merknader fra statlige og

regionale myndigheter, grunneiere/naboer og kommunale faginstanser.

Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Akershus og Oslo peker pa avigpssituasjonen pa Geilo og

understreker at ny utbygging ikke ma skje uten tilstrekkelig avigpskapasitet. Kommunen ma sikre at



det foreligger akseptable avlgpslgsninger f@r videre utbygging tillates. Det vises ogsa til inngrep langs
bekkelgpet, herunder fjerning av kantvegetasjon. Statsforvalteren forutsetter at bekken og

kantsonen ivaretas og istandsettes i trad med planen og gjeldende regelverk.

Buskerud fylkeskommune mener planforslaget i begrenset grad synliggj@r intensjonene for feltene
FKB2 og FKB2, noe som gjgr vurdering av landskapstilpasning og landskapsvirkninger utfordrende.
Fylkeskommunen anbefaler at rekkefglgebestemmelser knyttet til infrastruktur pa fylkesvegnettet

innarbeides i detaljreguleringsplanen. Det er ingen merknader knyttet til kulturminner.

SVV vurderer at tidligere innspill er fulgt opp pa en tilfredsstillende mate, og har ingen vesentlige
merknader til planforslaget. NVE etterlyser en naermere beskrivelse av tiltak i og langs bekken,
herunder handtering av overvann og eventuelle nye bekkekryssinger. Det understrekes at bekkelgpet

og kryssinger ma dimensjoneres slik at gkte overvannsmengder ikke medfgrer gkt flomfare.

Mattilsynet opplyser at vannforsyningssystemet har tilstrekkelig kapasitet til den planlagte
utbyggingen. Hol kommune v/teknisk etat peker pa behovet for etablering av renovasjonspunkt i

Vestlia for a dekke dagens og fremtidig utbygging i omradet.

Geilolia Utvikling AS og Geilolia Fjellhytter AS uttrykker bekymring for at detaljreguleringen avviker
fra omradeplanen, szerlig nar det gjelder byggehgyder. De mener den foreslatte fortettingen og
byggehgydene vil gi betydelige landskaps- og nabovirkninger, og etterlyser en redegjgrelse for
endringene samt kommunens vurdering. Merknaden fra Vestlia hyttetun omhandler behovet for at
kommunen avventer behandling av detaljreguleringsplanen fgr revisjon av omradeplanen er
gjiennomfgrt, saerlig med tanke pa rekkefglgekrav. Det etterlyses videre oppdatert trafikkgrunnlag,
samlet vurdering av trafikksikkerhet, restriktiv dispensasjonspraksis og tydelig kontroll med at den

samlede rammen pa 85 enheter ikke overskrides.

Merknadene fra offentlig ettersyn og begrenset hgring er i hovedsak besvart i tabellen ovenfor, men

ogsa enkelte forhold utdypes naermere i den etterfglgende vurderingen.

Forholdet mellom detaljreguleringsplanen og revisjon av omrddeplanen

Endringer i tabell for utnyttelse

Bestemmelsene som legges frem til ny 2. gangs behandling er nd justert i trad med brev av
18.08.2026 som ble sendt inn i forkant av 2. gangs behandling 20.08.2026 av Asplan Viak pa vegne av

planfremmer. | gjeldende omraderegulering er det fastsatt en maksimal utnyttelsesgrad pa 30 % BYA



for de aktuelle feltene. Ved utarbeidelse av detaljreguleringen er arealene innenfor feltene naermere
spesifisert og delt inn i byggeomrader, interne veger, parkeringsarealer, tekniske anlegg og annen

ngdvendig infrastruktur.

Som fglge av denne detaljeringen endres beregningsgrunnlaget for utnyttelsesgraden. Arealer som i
omradereguleringen inngikk i det samlede feltarealet, men som i detaljreguleringen er regulert til
vegformal eller andre seaerskilte formal, inngar ikke lenger i beregningsgrunnlaget for BYA. Nar %-
andelen BYA da opprettholdes, mens beregningsgrunnlaget reduseres, betyr det det m2 BYA
reduseres. For a opprettholde et tilsvarende utbyggingsvolum som omradereguleringen legger til
grunn, vil derfor den prosentvise utnyttelsesgraden innenfor de enkelte byggeomradene bli hgyere.
Asplan Viak har i sitt brev av 18.08.2026 lagt frem arealregnskap og sammenfallende utnyttingsgrad
ved en oppjustering av % BYA for de mer detaljerte feltene gjennom detaljreguleringsplanen.

Tabellen under viser arealregnskapet og sammenfallende utnyttingsgrad for

omradeplanen og forslag til detaljregulering for c_BFR02-06.

Felt Arealsterrelse i | Tillatt utnytting | Arealsterrelse i Tillatt utnytting i
omradeplan i omradeplan detaljreguleningsplan | detaljreguleringsplan
(m2) (% BYA) (m2) (% BYA)

Felt 4747 30 4564 32% BYA

FKB2

Felt 3749 30 3571 32% BYA

FKB3

Felt 7915 30 6836 35% BYA

FKB4

Felt 7476 30 5531 41% BYA

FKB&

Figur 3 Tabell i vedlagte presisering av utnyttingsgrad

Den foreslatte utnyttelsesgraden pa inntil 41 % BYA for eksempelvis felt FKB6 innebaerer derfor ikke
en tilsvarende gkning i faktisk bebyggelsesomfang sammenlignet med forutsetningene i
omradereguleringen. lllustrasjonene som fulgte saken til 1. gangs behandling og offentlig ettersyn
viste en arealutnyttelse tilsvarende 30 % BYA beregnet etter omradereguleringens arealgrunnlag.
@kningen i prosenttallet er i hovedsak et resultat av at beregningsgrunnlaget er redusert gjennom en

mer detaljert arealdisponering.

Administrasjonen legger arealberegningen som vist ovenfor til grunn, og vurderer at foreslatt
utnyttelsesgrad er i samsvar med intensjonen og de overordnede rammene i omradereguleringen, og
at endringen i prosentvis BYA i hovedsak i denne detaljreguleringsplanen er av teknisk karakter som
folge av mer detaljert planavgrensning og arealformal. Justeringen vurderes ikke a endre planens

hovedgrep eller de virkningene som tidligere har vaert gjenstand for hgring eller offentlig ettersyn,



ettersom det ikke legges opp til stgrre faktisk bebyggelsesomfang enn det som ligger til grunn i

omradeplanen.

@vrige forhold i omradeplanen

Planforslaget legger opp til en konsentrert utbygging av fritidsboliger, i trdd med rammer for
utnyttelse (30 % BYA av feltene slik disse er vist i omradeplanen) og hgyder (9 + 12,5 m) slik dette er
fastsatt i omradeplanen. Bekken gjennom planomradet er regulert i trad med formal og
byggegrenser i omradeplanen. Interne adkomstveier er regulert med vendehammer, og det er sikret
turdrag i enden for kanalisering av myke trafikanter til omkringliggende aktivitetsinfrastruktur. Det er
ogsa lagt inn fortau langs hovedadkomsten til omradet. Planforslaget innebaerer ogsa flere avvik fra
omradeplanens bestemmelser nar det gjelder blant annet krav til mgneretning og takvinkel, som
kommunestyret tok stilling til ved 1. gangs behandling og utleggelse til offentlig ettersyn. For

vurderinger knyttet til dette, vises det til vedlagte saksprotokoll.

Ved 1. gangs behandling av denne detaljreguleringsplanen (UPU 12.02.2026, KS 19.02.2026) var ikke
revisjonen av omradeplanen 1. gangs behandlet i kommunen. Revisjon av omradeplanen ble 1. gangs
behandlet i KPU-sak 11/26 10.06.2026, og ligger pr. dags date ute til offentlig ettersyn og hgring,
med frist for innspill 5.9.2026.

| revisjonsforslaget som ligger ute til hgring er det foreslatt en rekke endringer knyttet til blant annet
rekkefglgebestemmelsene, slik de er vedtatt i gjeldende omradeplan fra 2021. Denne
detaljreguleringsplanen har bestemmelser som viser til rekkefglgebestemmelsene i overordnet
omradereguleringsplan, slik de til enhver tid er vedtatt (foreslatte bestemmelser pkt. 10.1). Dersom
endringene som er foreslatt i revisjonsforslaget blir vedtatt, vil reviderte rekkefglgebestemmelser
gjore seg gjeldende ogsa for denne detaljreguleringsplanen slik ordlyden i foreslatte bestemmelser

for detaljreguleringsplanen er formulert na.

Hensynet til omkringliggende bebyggelse

Administrasjonen har forstaelse for at realiseringen av omradeplan vil medfgrer gkt utbygging og
mer bebyggelse i et omrade som i dag i mindre grad er bebygd. For eksisterende naboer kan dette
skape bekymring knyttet til endringer i omradets karakter, gkt naerhet til ny bebyggelse, endrede
utsiktsforhold, gkt aktivitet og generelt hvordan naermiljget vil fremsta nar utbyggingen er
giennomfgrt. Slike reaksjoner er naturlige nar et omrade gar fra a vaere relativt lite utbygd til a bli
utviklet i trad med vedtatte utbyggingsformal. Samtidig er det omradeplanen som fastsetter de

overordnede rammene for arealbruk, byggehgyder, utnyttelsesgrad og utbyggingsstruktur i omradet.



Detaljreguleringen fglger i hovedsak opp disse rammene, og avklarer hvordan utbyggingen skal
gjennomfgres innenfor de fgringene som allerede er fastsatt giennom overordnet plan. Selv om det
foreslas enkelte avvik knyttet til eksempelvis takvinkel og mg@neretning, endrer ikke dette de
grunnleggende rammene for omfanget av utbyggingen i omradet. Disse endringene er vurdert som
en del av den ordinzere planprosessen for detaljreguleringen, og har vaert gjenstand for medvirkning
og offentlig ettersyn. Det vises for gvrig til at omradeplanen er under revisjon, og at

revisjonsforslaget er sendt pa hgring og offentlig ettersyn med frist for merknader 05.09.2026.

Merknad fra naboer anfgrer at byggehgyde for feltene c-BFR2-3 (FKB2 og 3) er 6,5 m, og at det
gjennom detaljreguleringsplanen foreslas en gkning i mgnehgyde som naboene motsetter seg.
Administrasjonen vil vise til at omradeplanen angir 12,5 og 9 m maks mgnehgyde for de aktuelle
feltene. Dette kommer frem av omradeplanens plankart og gjeldende bestemmelser pkt. 4.3.2, se
utsnitt nedenfor.

4.3.2 BFR

Fritidshebyggelse (11.20)
antall

Maks Maks eksister- Antalli
Utnyttelse  Utnyttelse ™% antall L pamr s il starrelse
Fal h tall il 1}
eHNIVR o gva  miBYA i, | enheter ey | OBfelier :"":T B na00m2
ks per felt omter godkjente or utlele BRA *
gesimsh enheter
eydle
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palttak
¢-BFRO2 30 12,5/10.5
c-BFRO3 30 9,0/7.0 &5 Q 35
c-BFRO4 30 9.0/7.0
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Figur 4 Utsnitt pkt. 4.3.2 i gjeldende omréadeplan

Naboer gnsker ogsa at byggegrense mot vest bgr justeres opp til byggets halve hgyde mot
eksisterende bebyggelse, fremfor foreslatt avstand pa 4 m. Administrasjonen ikke se at foreslatt
byggegrense vil medfgre vesentlige ulemper for de bergrte eiendommene. Mellom planlagt
bebyggelse og naboeiendommene ligger det en regulert alpin barnebakke. Dette innebzerer at den
faktiske avstanden mellom ny bebyggelse og eksisterende bebyggelse pa eksempelvis 66/1078 vil
veaere om lag 44 m. Det vises ogsa til at omradeplanen angir at byggegrensen for dette feltet skal ga i
formalsgrensen, slik at foreslatt byggegrense pa 4 m er en innstramming fra omradeplanens fgringer
for hvor bebyggelse kan plasseres pa dette feltet. Administrasjonen vurderer at Igsningen som er
foreslatt ikke gir nevneverdige negative konsekvenser for naboene sett opp mot utbyggingen som er

vedtatt i omradeplanen, og finner derfor ikke grunnlag for a endre planforslaget pa dette punktet.



Figur 5 Utsnitt viser avstand mellom byggegrense pad felt FKB2 og 66/1078 (anslagsvis 44 m)

Bekk

Bekken er i forslag til detaljreguleringsplan avsatt til eget formal, i trad med formal i omradeplanen.
Formalet inkluderer vannstrengen og flomomradet. Da saken ble lagt frem til 1. gangs behandling,
ble det vist til at ut fra bilder i planbeskrivelsen kunne det se ut som mye av kantvegetasjonen til
eksisterende bekk allerede var fjernet og at bekken var plastret med stein som erosjonssikring.
Planfremmer har siden 1. gangs behandling vist til at det er gjort tiltak i bekken i forbindelse med
anleggsarbeidet med etablering av teknisk infrastruktur og miljgopprydning etter skytebanen. Dette
omfatter ogsa erosjonssikring ut over de omsgkte og godkjente tiltakene. Gjeldende omradeplan
legger vekt pa ivaretakelse av bekkelgpet med kantvegetasjon, men ifglge planfremmer var
flom/overvannstiltak hensyntatt for giennomfgring innenfor regulert bekk/kantvegetasjon i
omradeplanen. Etter offentlig ettersyn ble det fra planfremmers side foreslatt a legge inn
bestemmelser som sikrer at bekken tillates flom-/og erosjonssikret, samt at det tillates en
«parkmessig opparbeidelse» av bekkelgpet. Dette forslaget har veert pa begrenset hgring til

Statsforvalteren, fylkeskommunen og NVE.

Etter at planforslaget har vaert pd begrenset hgring, er det lagt inn bestemmelser som tydeliggj@r at
der hvor kantsonen og bekkelgpet er bergrt, forutsettes det istandsetting/revegetering. Det tillates
fremdeles flom- og erosjonssikring forutsatt at de delene av kantvegetasjon og bekkelgp som
bergres, skal istandsettes/revegeteres. Tidligere forslag om at bekken tillates parkmessig
opparbeidet er tatt ut. Oppdatert planbeskrivelse viser til fglgende prinsipper som legges til grunn for

istandsetting/revegetering:



e Et naturlig bekkelgp vil innebaere a fa vannstrgmmen til a ikke gad med jevn fart og i rett linje.

e Etablere noen mindre kulper (1-3 m2), der det graves noe dypere (20-40 cm) enn ellers i
grofta.

e Utlgp av kulpene med halvveis nedgravde st@rre steiner pa hver side (innsnevret Igp under
normalvannfgring), vannstrgmmen samlet til et punkt.

e Legge ned enkelte stgrre steiner her og der for a skape variasjon. Der det er mer fart i vannet
graves det halvveis ned stgrre steiner med god forankring, slik at vannstrgmmen ledes i
«sikk-sakk» nedover grgfta.

e Sikre at vannstrgmmen ikke gar ned i steinmassene.

e Steinsatte kanter dekkes til med jordmasser for a legge til rette for revegetering.

Det er i oppdatert planbeskrivelse illustrert prinsippet for istandsetting av bekkelgpet som et naturlig
bekkelgp, som ogsa skal ivareta ngdvendig kapasitet for naturfare og prosjektert overvannssystem.
Administrasjonen vil i denne saken, i likhet med vurderingen gjort ved behandling av
revisjonsforslaget av omradeplanen i KPU-sak 11/26, papeke at det er uheldig at det er gjort tiltak i
bekkelgpet utover det som er omsgkt og gitt tillatelse til. Det er fa, om noen, miljgverdier igjen a
sikre knyttet til bekken og kantsonen i planomradet, jf. vedlagte vurdering av nml. Samtidig legger
administrasjonen vekt pa at planforslaget na inneholder bestemmelser og prinsipper som skal sikre
istandsetting og revegetering av de bergrte omradene, slik at bekkelgpet i stgrst mulig grad kan
tilbakefgres til et mer naturlig uttrykk og funksjon der det er behov for a flom- og erosjonssikre.
Administrasjonen forutsetter videre at allerede utfgrte tiltak som ikke er omsgkt eller godkjent, blir
fulgt opp gjennom ngdvendige sgknader og avklaringer med rette myndigheter, jf. merknad fra

Statsforvalteren.

@nske om fleksibilitet i fordelingen av antall enheter

Ved 1. gangs behandling i kommunestyret ble det vedtatt at planbestemmelsene skulle justeres slik
at tabellen for delfeltene samlet ikke apner for mer enn 85 boenheter. Dette er fulgt opp i
planforslaget som har vaert lagt ut til offentlig ettersyn. Bestemmelsen om omfordeling av enheter
mellom delfeltene er imidlertid beholdt, jf. pkt. 3.1.1 i vedlagte bestemmelser. Etter
administrasjonens vurdering har en slik omfordelingsbestemmelse liten hensikt nar det samtidig er
fastsatt et maksimalt antall enheter for hvert enkelt delfelt. For a sikre tydelige og entydige
bestemmelser anbefaler administrasjonen derfor at ordlyden om omfordeling tas ut, jf. radmannens

innstilling.



Det skal innenfor planomradet legges il rette for maks 85 enheter| Det tillates

| emfordeling mellom feltene |Maksimalt antall enheter per delfelt er oppgitt i tabellen

under.

Felt Maksimalt
antall enheter
FKB4 1 12
FKB4.2
FKB4.3
FKB&-1
FKB&-2
FKB&-3
FKB2
FKB3
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Figur 6 Utsnitt vedlagte bestemmelser pkt. 3.1.1 — gul markering viser bestemmelsen som foreslds tatt ut jf. ridmannens
innstilling.

Vedlagt denne saken er ogsa brev fra SkiGeilo Utvikling, dater 18.08.2026, som ogsa ble oversendt i
forkant av UPU-behandlingen i sak 48/26, hvor det anmodes om endring i planbestemmelsene i
saken. Det anmodes der om at tabellen vist i figur 6 over fjernes i sin helhet, og at den overordnede
rammen pa 85 enheter beholdes. Anmodningen begrunnes blant annet med behov for en viss
fleksibilitet hvor enhetene plasseres, og at man unngar at det ma spkes om dispensasjon dersom en

ma flytte «ubrukte» enheter fra et felt til et annet.

Omradeplanen stiller krav om at detaljreguleringsplaner skal angi antall boenheter per felt. Dette er
gjort i foreliggende detaljregulering, men planforslaget gar et steg videre ved a dele enkelte felt inn i
underfelt og angi maksimalt antall boenheter ogsa for disse (se figur 6, hvor det angis flere underfelt
til eksempelvis FKB4). Administrasjonen har i dialog med planfremmer undersgkt om behovet for
fleksibilitet primaert er knyttet til omfordeling mellom hovedfeltene eller mellom underfeltene, slik at
disse eventuelt kunne tas ut av tabellen. Planfremmer har fastholdt at tabellen er ungdvendig, og at

et samlet makstall pa 85 enheter for hele planomradet er tilstrekkelig.

Administrasjonen viser til at det er sendt inn rammesgknad for deler av planomradet (FKB4 og 6) som
samlet omfatter 52 boenheter. Innenfor de aktuelle feltene apner planforslaget slik det foreligger na
inntil 56 enheter. Administrasjonen er ikke kjent med bakgrunnen for at det er sgkt om et lavere
antall enheter enn det planen apner for i disse feltene. Det kan imidlertid ikke utelukkes at gnsket
om stgrre fleksibilitet er knyttet til muligheten for a disponere eventuell restkapasitet pa tvers av felt
og delfelt etter hvert som prosjektet utvikles. Administrasjonen har forstaelse for at det kan vaere
behov for et visst handlingsrom i den videre gjiennomfgringen av planen, men vurderer samtidig at
dette ma veies opp mot hensynet til forutsigbare rammer og den fordelingen av enheter som er lagt
til grunn i planforslaget. Dersom tabellen tas ut, vil en sta tilbake med et samlet antall enheter for

hele planomradet uten nsermere styring av fordelingen internt i planomradet.



Administrasjonen legger til grunn de rammene som ble fastsatt ved 1. gangs behandling og innstiller
derfor ikke pa endringer i planforslaget pa dette punktet. Dette gir klare rammer for
giennomfgringen av planen og en tydelig fordeling av boenheter innenfor planomradet. Samtidig
vurderer administrasjonen at det vil veere mulig & ivareta omradeplanens krav ogsa gjennom en
mindre detaljert fordeling, dersom utvalget gnsker a apne for stgrre fleksibilitet. Vurderingen av hvor
detaljert denne styringen bgr veere, er i stor grad et spgrsmal om gnsket balanse mellom

forutsigbarhet og fleksibilitet.
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