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Hol kommune

Omradeplan for Vestlia reiselivsomrade, Geilo - Planinitiativ - Vestlia
Resort - krav om foreleggelse for kommunestyret jf. pbl. § 12-8

Saksnr. Utvalg Mgtedato
124/24 Kommunestyre 26.09.2024
26/25 Kommunestyre 20.03.2025

Radmannens innstilling:

Hol kommunestyre gnsker ikke a vurdere fglgende endringsforslag innenfor omradeplan for
Vestlia reiselivsomrade:

a) Endringer i planinitiativ fra Vestlia Resort — endring av utnyttelsesgrad fra 40 %
til 60 % BYA.

Med bakgrunn i overnevnte avslas planinitiativ fra Vestlia Resort innsendt 21.02.2024, iht. plan-
og bygningsloven § 12-8. Det begrunnes med at endringsforslaget utfordrer plangrunnlaget for
omradeplanen, og at en gkning utover vedtatt utbyggingspotensiale ikke er gnskelig.

Kommunestyre har behandla sak 124/2024 i mgte den 26.09.2024
Behandling

Saksordfgrer: Ordfgrer Sigrid Simensen llsgy

Orientering fra Leder av plan og utvikling Kamilla Holberg Mjgsund

Forslag fremmet av Hanne B. Haatuft (H):

Hol kommunestyre gnsker a vurdere fglgende endringsforslag innenfor omradeplan for Vestlia
reiselivsomrade:
a. Endringer i planinitiativ fra Vestlia Resort — endring av utnyttelsesgrad fra 40 % til 50 % BYA.

Tilleggsforslag fremmet av Erik Kaupang (Ap):
Ved en vurdering av a gke utnyttelsesgraden fra 40 til 50% BYA (og dermed antall enheter), tar
vurderingen ogsa opp om de gkte enhetene kan tas innenfor de 900 eksisterende enhetene.




Votering:

Radmannens innstilling mot forslag fremmet av Hanne B. Haatuft (H), rddmannens innstilling ble
vedtatt 12 mot 9 (7H, 1 Frp, 1 Ap - Kaupang)

Vedtak

Hol kommunestyre gnsker ikke a vurdere fglgende endringsforslag innenfor omradeplan for
Vestlia reiselivsomrade:

a) Endringer i planinitiativ fra Vestlia Resort — endring av utnyttelsesgrad fra 40 %
til 60 % BYA.

Med bakgrunn i overnevnte avslas planinitiativ fra Vestlia Resort innsendt 21.02.2024, iht. plan-
og bygningsloven § 12-8. Det begrunnes med at endringsforslaget utfordrer plangrunnlaget for
omradeplanen, og at en gkning utover vedtatt utbyggingspotensiale ikke er gnskelig.



Kommunestyre har behandla sak 26/2025 i mgte den 20.03.2025
Behandling

Saksordfgrer: Ordfgrer Sigrid Simensen llspy

Radmann Ole Johnny Stavn orienterte om saken.

Forslag fra Henning Solhaug (H):

Hol kommunestyre vedtar a vurdere fglgende endringsforslag innenfor omradeplan for Vestlia
reiselivsomrade:

a) Endringer i planinitiativ fra Vestlia Resort — endring av utnyttelsesgrad fra 40 % til 60 % BYA.

Votering:

Radmannens innstilling mot forslag fremmet av Henning Solhaug (H), forslag ble vedtatt 11 (7H, 1
Frp og 3 Ap) mot 10

Vedtak

Hol kommunestyre vedtar a vurdere fglgende endringsforslag innenfor omradeplan for Vestlia
reiselivsomrade:
a) Endringer i planinitiativ fra Vestlia Resort — endring av utnyttelsesgrad fra 40 % til 60 % BYA.



Saken avgjgres av

Kommunestyret

Vedlegg

1 KPU-sak 27/24 - Fullstendig saksprotokoll Revidering av Omradeplan Vestlia
reiselivsomrade - forhandsvurdering av planinitiativ

2 KPU-sak 28/23 Endring av Omradeplan for Vestlia reiselivsomrade - forhandsvurdering av
planinitiativ
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Saksopplysninger

Kommunestyret vedtok i mgte den 2.9.2021, sak 61/21, omradeplan for Vestlia reiselivsomrade,
planiD 4181, i henhold til plan- og bygningsloven (pbl.) § 12-12.

Utarbeiding av omradereguleringer er en kommunal oppgave. Etter pbl. § 12-2 kan kommunen
overlate til andre myndigheter og private parter a utarbeide forslag til omraderegulering. Dersom
private tar initiativ til et samarbeid om en omraderegulering, evt. en endring av en slik plan, vil
det veere naturlig at spgrsmalet behandles politisk i kommunen fgr arbeidet starter opp.

Det er tidligere mottatt et planinitiativ for endring av omradeplan for Vestlia reiselivsomrade den
03.05.23 fra SkiGeilo Utvikling AS (SGU), som ble fremmet for kommuneplanutvalget juni 2023.
Saken ble trukket under godkjenning av sakslisten, KPU-sak 28/23, etter forespgrsel fra
planfremmer. Administrasjonen forhandsvurdering av tidligere planinitiativ til
kommuneplanutvalget er vedlagt.

Kommunen har siden dette mottatt planinitiativ fra bade Vestlia Resort og SGU for endring av
omradeplanen for Vestlia reiselivsomradet innsendt hhv. 21. og 28. februar 2024. Endringene
som foreslas gikk i hovedsak ut pa gkt utnyttelse (Vestlia Resort) og endring i innslagspunkt vedr.
rekkefglgekrav (SGU). Administrasjonen vurderte det som hensiktsmessig at begge
planinitiativene ble behandlet samlet, da begge initiativene foreslo endringer innenfor samme
omradeplan. Planinitiativene fra Vestlia Resort og SGU ble behandlet i KPU-mgte 28.08.2024, sak
27/24 (vedlagt). Fglgende ble vedtatt (administrasjonens utheving):

1. Kommuneplanutvalget gnsker ikke G vurdere falgende endringsforslag innenfor omrdadeplan
for Vestlia reiselivsomrdde:
a) Endringer i planinitiativ fra Vestlia Resort — endring av utnyttelsesgrad fra 40 % til 60
% BYA.



Med bakgrunn i overnevnte avslds planinitiativ fra Vestlia Resort datert 21.02.2024, iht. plan-
og bygningsloven § 12-8. Det begrunnes med at endringsforslaget utfordrer plangrunnlaget for
omrddeplanen, og at en gkning utover vedtatt utbyggingspotensiale ikke er gnskelig.

2. Kommuneplanutvalget gnsker @ vurdere falgende endringsforslag innenfor omradeplan for
Vestlia reiselivsomrdde:
a) Pkt. 1 i planinitiativ fra SkiGeilo Utvikling — Utvide vegareal Bakkestglvegen/Stglsvegen
b) Pkt. 4 i planinitiativ fra SkiGeilo Utvikling — Rekkefalgebestemmelse 7.2 m) strykes. Pkt.
7.2 n) konkretiseres til 450 enheter.
c) Pkt. 2 i planinitiativ fra SkiGeilo Utvikling — endret innslagspunkt for opparbeidelse av
heldrskryssing Ustedalsfjorden pkt. 7.2 o).
d) Innslagspunkt for rekkefalgekrav tilknyttet VA — pkt. 7.2 h-j)
e) Det vurderes at endret innslagspunkt for overnevnte rekkefglgekrav kan vurderes under
forutsetningene av at det legges frem et forslag til trinnvis utbygging, med feltvis
utbygging av arealene innenfor omradeplanen.

3. Kommuneplanutvalget gnsker ikke G vurdere fglgende endringsforslag innenfor omradeplan for
Vestlia reiselivsomrdde:
a) Pkt. 5 i planinitiativ fra SkiGeilo Utvikling - Endre innslagspunkt for rundkjgring fv. 40 til
450 enheter pkt. 7.2 b)
b) Pkt. 3 i planinitiativ fra SkiGeilo Utvikling — Endre innslagspunkt for rekkefalgekrav
kryssing av Bakkestalvegen pkt. 7.2 f)
c¢) Pkt. 6 i planinitiativ fra SkiGeilo Utvikling — Endre ordlyd vedr. rekkefalgebestemmelser
VA pkt. 7.2 h-k) til «sikret etablert gjennom utbyggingsavtale».

4.Rddmannen gis myndighet til G foresld andre endringer innenfor omrddeplanen for Vestlia
reiselivsomrade ut fra kommunens behov.

Som fglge av pkt. 1 i vedtaket, har kommuneplanutvalget avvist planinitiativet fra Vestlia Resort.
Beslutningen kan ikke paklages, men kan kreves forelagt kommunestyret for endelig avgjgrelse, jf.
pbl. § 12-8 andre ledd.

Vedtaket ble oversendt Vestlia Resort i brev av 28.08.2024, men frist for a kreve beslutningen
forelagt kommunestyret. | brev av 10.09.2024 (vedlagt) har planfremmer stadfestet at det er
gnskelig a forelegge kommunestyret beslutningen for endelig avgjgrelse.

Forhold til overordnet plan

Se KPU-sak 27/24.

Miljgkonsekvenser

Se KPU-sak 27/24.

@konomiske konsekvenser

Se KPU-sak 27/24.

Planinitiativets og administrasjonens vurdering i KPU-sak 27/24

Under fglger et sammendrag av planinitiativet og administrasjonens vurdering i KPU-sak 27/24.
Planinitiativet, samt fullstendig saksprotokoll fglger vedlagt.

Planinitiativet

Ber om oppstartmgte med Hol kommune for a klargjgre forutsetningene for videre planarbeid
der formalet er a gjennomfgre endring for utnyttelsesgrad for feltene d-BFT1-7 (Vestlia Resort)
fra 40 % BYA til 60 % BYA. Dette for a videre utvikle omradet rundt Vestlia Resort knyttet til den



eksisterende hotelldriften. Dette vil legge til rette for etablering av ca. 150 nye enheter/hotellrom
samt utvikling av nye fellesarealer og aktivitetstilbud, iht. brev fra Vestlia Resort datert
12.04.2024 (vedlagt).

| brev av 12.04.2024 begrunnes dette med at en fortetting og videreutvikling av Vestlia Resort
etter planfremmer syn bade er miljg- og samfunnsmessig riktig. Vestlia Resort er sentral for
aktiviteten i omradet, plassert i kjernen av gnsket sentralitet og bygger opp under gnsket om
Geilo som regional og nasjonal reiselivsdestinasjon. Det vises til at sammenlignet med andre
omrader i samme kategori (Bardgla, Highland Lodge, Dr. Holms) er utnyttelsesgraden for Vestlia
Resort lav. All utvikling vil vaere knyttet til den eksisterende hotelldriften pa Vestlia Resort, og det
er gnskelig a videreutvikle driften med hotellrom og hotelleiligheter som kan benyttes hver for
seg eller samlet.

Videre er det ogsa vist til at utvikling av Vestlia Resort er spesielt aktuelt for omradene d-BFT4 og
d-BFT6 i vest og den gstlige delen av d-BFT1. Disse omradene kan utbygges betydelig innenfor de
mgnehgydene (11, 15 og 18 meter) som er definert i omradereguleringen.

Etter planfremmers syn bgr endringene som foreslas kunne gjennomfgres etter forenklet prosess,
jf. plan- og bygningslovens § 12-14.

Administrasjonens forelgpige vurdering:

Gjennom vedtakelse av omradeplanen i 2021 fikk Vestlia Resort i gkning i utnyttelse fra 30 % til
40 % BYA. En gkt utnyttelse utover dette ble tidligere foreslatt i planinitiativet som ble lagt frem i
KPU-sak 28/23, som ble trukket. Administrasjonen har i tilbakemelding pa planinitiativet i e-post
28.02.24 vist til administrasjonens vurdering i sak 28/23, og at omradeplanen er relativ nylig
vedtatt der utnyttelsen er gkt fra 30 til 40 % BYA. Det ble varslet om at administrasjonen
vanskelig kunne vaere positiv til en slik utfordring av omradeplanen.

Det foreslas na pa nytt en gkt utnyttelse fra 40 % til 60 % BYA innenfor felt d-BFT1-7 (Vestlia
Resort). Dette innebarer en prosentvis gkning av grunnflate pa 50 % og er en betydelig gkning.
Det innebaerer ogsa en ytterligere gkning i antall enheter som ikke inngar i beregningen av de 900
nye enhetene som omradeplanen regulerer. Administrasjonen kan ikke vaere positiv til en gkning
utover 900 enheter. Det er rammen for hele reiselivsomradet og som utredningene,
forutsetningene og vedtakene er basert pa. En utfordring av dette er en utfordring av hele
plangrunnlaget for omradeplanen.

Dersom kommunestyret likevel er positive til 3 vurdere en gkning fra 40 % til 60 % BYA for Vestlia
Resort, vil administrasjonen gjgre oppmerksom pa at et slikt endringsforslag vil medfgre behov
for nye grundige utredninger og en omfattende endringsprosess. En slik gkning i utnyttelse ma
utredes i forhold til innslagspunkt for vann, avlgp og annen infrastruktur. Trafikkrapporten
utarbeidet i forbindelse med omradeplanen har heller ikke tatt hgyde for en gkning utover 40 %
BYA for Vestlia Resort. En gkning pa 150 enheter vil kunne ha stor betydning for planlagt
infrastruktur, ikke minst dimensjonering pa ledningsnett. @kning i belastning pa sti- og Igypenett
er ogsa en viktig faktor. Det vil vaere behov for a utrede konsekvenser for en rekke tema som
trafikk, teknisk infrastruktur, friluftsliv, kapasitet og baereevnen i reiselivsomrade som helhet.
Administrasjonen er heller ikke enige i at slik gkning i utnyttelse kan gjgres etter forenklet
prosess, jf. plan- og bygningslovens § 12-14.

Det anbefales G avvise planinitiativet, jf. plan- og bygningsloven § 12-8. Det begrunnes med at

endringsforslaget utfordrer plangrunnlaget for omrddeplanen med vedtatt C-alternativ pG 900
enheter, og at en gkning utover vedtatt utbyggingspotensiale ikke er gnskelig.

Vurdering



Kommuneplanutvalget tok stilling til planinitiativet i mgte 28.08.2024, sak 27/24. KPU vedtok der
at det ikke var gnskelig a ga videre med planarbeidet, og avviste planinitiativet etter pbl. § 12-8.
Det ble lagt vekt pa at planinitiativet utfordrer plangrunnlaget for omradeplanen, og at en gkning
utover vedtatt utbyggingspotensiale ikke er gnskelig.

Pa bakgrunn av det nylige vedtaket i KPU-sak 27/24, legges derfor kommuneplanutvalgets vedtak
frem som innstilling i saken.



