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Planinitiativ for Trekanten gnr./bnr. 64/402 m.fl.

1 Innledning

Forslagsstiller:

Hol kommune
Kontaktperson forslagsstiller: Ola Toftdahl, Kommunalsjef tekniske tjenester

Plankonsulent:

Multiconsult Norge AS, Stramsg Torg 9, Postboks 2345, 3003 Drammen
Kontakt plankonsulent: Marit Askbo marit.askbo@multiconsult.no

Kontakt plankonsulent: Anders Rudlang anders.rudlang@multiconsult.no

2 Formalet med planen

Hensikten med planarbeidet er 8 legge til rette for nytt beredskapssenter, samt legge til rette for
videreutvikling av helse og omsorg, annen tjenesteyting og boliger pd kommunale eiendommer.
Privateiet boligbebyggelse innenfor planavgrensningen foreslas viderefgrt som boligformal

3 Planomradet og planarbeidets virkninger utenfor planomradet

3.1 Forslagtil planavgrensning

Foreslatt planomrade avgrenses av riksvei 7 i nord, fylkesvei 40 i gst og private boliger og
jordbruksarealer i vest. Planomradet er om lag 85 dekar og bestar av flere mindre eiendommer.
Store deler av arealet er eiet av Hol kommune. Foreslatt planavgrensning er vist under.
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Figur 1Forslag til planavgrensning

Bakgrunn for foreslatt planavgrensning:

Multiconsult

Avgrensning mot riksvei 7 tar utgangspunkt i midtlinje vei, og falger da avgrensning for tilliggende
reguleringsplan mot nord, reguleringsplan for Geilo sentrum. Prinsippet om a falge midtlinje vei falges

fram til rundkjgringen i gst.

Ved rundkjaringen pa rv7 og fv40 og sydover langs fylkesveien falger avgrensningen veikant.
Avgrensningen er lagt slik for & tilrettelegge for helhetlig utvikling pd kommunale eiendommer, og
kunne se dette i sammenheng med, og utvikle systemet av, internveier og forbindelser innenfor

planomradet.

| planarbeidet vil forbedret av tilrettelegging for myke trafikanter i og ved gangundergangen under
fylkesveien ved Kulturkirken vurderes (for eksempel ved profilutjevning av gangforbindelsen o.L.). |
tillegg er det behov for a regulere nytt kryss/avkjarsel til planomradet fra fylkesveien pa strekningen
ved kulturkirken. | dette omradet er derfor deler av Fylkesveien inkludert i avgrensningen sammen med
arealer gst for Fylkesveien ved Kulturkirken, slik at planarbeidet, ved behov, kan legge til rette for nytt

kryss/avkjgrsel til planomradet, samt ev bedre tilrettelegging for myke trafikanter ved

gangundergangen. Disse tiltakene er ikke utredet enna, det er derfor ikke kjent hvilket arealbeslag de
vil ha. Planavgrensningen vil kunne snevres inn, eller tilpasses pa annen mate, nar tiltakenes omfang

er avklart.

Avgrensning i syd og vest falger eiendomsgrenser langs turvei / gardsallé og kjgreadkomst for boliger
gst for planomradet. Avgrensningen pa vestsiden av planomradet viderefgres fram til riksvegen slik at

/
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dette feltet i gjeldende reguleringsplan kan omreguleres som helhet, dette gjar det mulig 8
rydde/oppheve gamle og utdaterte reguleringsplaner for disse eiendommene.
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Figur 2 Forslag til planavgrensning og oversikt over gjeldende reguleringsplaner

3.2 Dagens situasjon

Planomradet bestar i dag av offentlige helse- og omsorgsfunksjoner, private boliger, hytte og
parkeringsplasser. Geilojordet ligger ogsa innenfor planomradet, som er et tun/friluftsmuseum med ni
gamle hus fra 1700- og 1800-tallet. Geilojordet nyttes ogsa til rekreasjon, opplevelser og aktiviteter. Et
av disse byggene, kalt Slettostugu, er fredet. Trekanten har viktige funksjoner for tettstedet og sentrum
av Geilo, i tillegg til forbindelser som ma ivaretas og som er viktige for & ivareta helhetlig utvikling av
stedet. Store deler av planomradet er allerede utbygd, men ca. 7 dekar av planomradet er fulldyrka
jord (dette arealet eri kommuneplanens arealdel/ KDP Geilo avsatt til tettstedsomrade).
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Figur 3 Dagens situasjon - oversikt over omradet og sentrum - méalpunkt, veier og forbindelser
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Geilo kulturkyrkje
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Figur 5 Trekanten er del av det sentrale Geilo, og er viktig for & forbinde kulturfunksjoner og mgteplasser som

Kulturkirken og Geilojordet med sentrum.

~

64/310

64/109
il 64/334
64/374

Kommunal grunn Privat grunn Veigrunn ——— Eiendomsgrense

Figur 6 Oversikt over grunneiere i omradet
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Figur 6 gir oversikt over grunneiere i omradet. Det er de kommunale eiendommene som er aktuelle for

videreutvikling av helse og omsorg, annen tjenesteyting, beredskapssenter, samt utvikling av bolig.
Det legges opp til at privateide boligeiendommer skal viderefgres.

Dagens situasjon - bilder av omradet

Allé av bjoketreer sgrvest i omradet Omréadet sett fra vest

Omradet sett fra ser Bebyggelsen pa Geilotun

3.3 Virkninger av planen

Planforslaget skal legge til rette for nytt beredskapssenter som skal huse brannvesen, ambulanse,
politi og legesenter. Ambulanse og legesenter befinner seg innenfor omradet i dag, men flere
beredskapstjenester i tillegg vil gi trafikale konsekvenser i form av trafikk for besgkende og
arbeidstagere, i tillegg til utrykninger med utrykningskjgretgy. Samordning av disse tjenestene i et nytt
beredskapssenter muliggjgr mer hensiktsmessig og effektiv drift, samt bedre koordinering og
samhandling for beredskapstjenestene.

Statens vegvesen har gitt tilbakemelding om at de gnsker a redusere avkjgrsler til riksvei 7, det vil
derfor vurderes nytt internt kigremgnster hvor starre andel av biltrafikk far avkjarsel fra nytt kryss pa
fylkesvei 40.

Fremtidige behov for helse- og omsorg og annen offentlig tjenesteyting, samt tilrettelegging av
sentrumsnaere boligtomter, sgkes ivaretatt innenfor planomradet. Det vil derfor legges opp til rammer
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som muliggjar videreutvikling av kommunale eiendommer som nyttes til helse og omsorg og annen
tjenesteyting. Det vil veere aktuelt & legge rammer som gker byggehgyder og utnyttelse for felt med
kommunale formalsbygg. Kommunale boliger i omradet vurderes revet, og det vurderes hvordan det
kan legges nye rammer for utvikling av boliger pa kommunal grunn.

Planomradet bergrer flere viktige gang- og sykkelforbindelser, samt skilgype. Hensynet til disse vil
ivaretas gjennom planarbeidet. Et nytt kryss/avkjarsel pa fylkesveien vil kunne ha konsekvenser for
deler av skilgypene i som gar over sgndre del av planomradet, det vil vurderes hvordan hensynet til
skilgypene kan ivaretas i denne delen av omradet, selv om det blir ngdvendig med nytt kryss og
biladkomst fra fylkesveien.

Eksisterende private eneboliger og smahus er inkludert i planavgrensningen da de ligger imellom flere
kommunale eiendommer, og de blir derfor en del av planomradet. Disse eiendommene skal
viderefgres som boligformal, og det legges ikke opp til endringer av formal for disse. Nar eldre
reguleringsplaner for boligene oppheves og erstattes av ny plan, vil planmyndigheten i kommunen
vurdere hvordan nye rammer og bestemmelser for de bergrte boligeiendommene kan harmoniseres
med dagens faringer for lignende type boligomrader.

Oppheving av eldre reguleringsplaner
Planforslaget vil delvis erstatte reguleringsplan:

e Geilo del4 - Rundkjgring, plan-1D 062004013, 28.08.1986

e Delaveiendommen 64/12 OG 64/94, plan-ID 062004047, 18.12.1997

e Reguleringsplan for Sandven/Geilo camping, plan-ID 062004140, 28.01.2010
e Bruhaugen, plan-ID 062004101, 28.08.2004

| forbindelse med planarbeidet er det ogsa gnskelig & oppheve fglgende eldre reguleringsplaner i sin
helhet:

e Omregulering sentrum Rv 7/Rv 8, plan-ID 062004005, 20.12.1978
e Bebyggelsesplan Geilotun, plan-ID 062004126, 11.02.2009
Geilojordet, plan-ID 062004045, 20.08.1997

4 Planlagtbebyggelse, anlegg og andre tiltak

Reguleringsplanen skal legge til rette for etablering av beredskapssenter med tilhgrende anlegg og
utearealer.

Kommunens eiendommer mot nord, langs riksveg 7, vil f& nye rammer som muliggjer langsiktig
utvikling av helse og omsorgsfunksjoner og annen offentlig eller privat tjenesteyting. Det kan veere
aktuelt at deler av disse eiendommene ogsa dpner for boligformal, slik at det kan utvikles boliger
dersom det i framtiden ikke skulle veere behov for at alle disse eiendommene benyttes til
tjenesteyting.

Etter tilbakemeldinger fra Statens vegvesen, framkommer det at vegvesenet gnsker at det skal
reduseres trafikk og avkjarsler til riksveg 7 / Ustedalen. Det vil derfor i planarbeidet vurderes et nytt
kryss pa fylkesvei 40 / Skurdalen, som erstatning for eksisterende avkjgrsler til riksvegen.
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Det vil vurderes & utbedre gangundergangen under fylkesvei 40 ved Kulturkirken, blant annet for &
kunne bedre tilrettelegge for myke trafikanter. Det skal vurderes om det er hensiktsmessig & etablere

gangveg pa astsiden av fylkesvei 40 for & legge til rette for gang/sykkel adkomst til omradet ved
Kulturkirken. Ved en eventuell endring av gangundergangen skal hensyn til tilgjengelighet/universell

utforming vurderes.
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Figur 7 oppsummeringskart som viser omrader som vurderes for overnevnte tiltak

5 Utbyggingsvolum og byggehgyder

For kommunale eiendommer mot nord, langs riksvei 7, vil det vurderes gkte byggehayder og okt
utnyttelse. Bebyggelsen er i dag ca. 1 -2 etasjer sett fra riksveien. Det vurderes gkte byggehgyderien
starrelsesorden 4,5 etasjer sett fra riksveien, som betyr at ny bebyggelse vil veere i skala med
sentrumsbebyggelsen pa motstaende side av veien. Gjennom planarbeidet skal det vurderes
prinsipper for & tilpasse bebyggelsen til det fallende terrenget og overgangen mot smahusbebyggelsen

mot syd.
Beredskapssenteret har forelgpig estimert et samlet arealbehov pa rundt 2000kvm BRA, og vurderes

oppfertito etasjer. Dette kan gi en gesimshgyde pa 8-10 meter, og det vil neermere vurderes hvilken
takform det nye bygget kan ha, om det blir saltak eller andre takformer.
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Nye boliger pd kommunal grunn vurderes i en skala fra 2-4 etasjer. Det vurderes konsentrert
smahusbebyggelse (rekkehus, flermannsboliger) eller lavblokk, eller en kombinasjon av disse
boligtypene.

6 Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Reguleringsbestemmelsene vil sette krav til bade funksjonell og miljgmessig kvalitet for bygg og
anlegg.

7 Tiltakets virkning pa-, og tilpasning til landskap og omgivelser

Landskapet heller mot syd, og flater ut mot slettene ved jordbruksarealene i syd/ sydvest, samti
omradet ved Kulturkirken. Rett syd for planomradet ligger en mindre kolle med fritidsboliger, som
ligger hevet opp fra terrengnivaet til fylkesveien og jordbruksarealet til Vangstad gard.

Omradet er del av Geilo sentrum, og i sentrum langs riksvei 7 ligger det hgyere naeringsbebyggelse i
opptil 4-5 etasjer. Det vurderes derfor at gkte hayder i denne nordre delen av planomradet langs
riksveien vil veere tilpasset skalaen til den tilliggende sentrumsbebyggelsen. Det vili planarbeidet
vurderes a legge til rette for byggehgyder tilsvarende tilliggende naeringsbebyggelse (opp til 4,5 etasjer)
for & legge til rette for videreutvikling av kommunale formalsbygg. Det vil stilles krav til oppdeling av ny
bebyggelse slik at det gis muligheter for siktlinjer pa tvers ut mot dalen, i nord-sydlig retning. Det skal
vurderes hvordan felt for kommunale formalsbygg kan trappes ned mot syd for & ivareta overgang mot
smahusomradet innenfor planomradet, og tilpassing til landskapet.

Endelig lokalisering av beredskapssenteret vil utredes gjennom planarbeidet. Bygget vil veere et starre
bygningsvolum og vurderes forelgpig oppfart i to etasjer. Beredskapssenteret utformes med
parkeringsplasser og uteareal som vil bidra til 8 danne rom og avstand til nabobebyggelse.

Deler av planomradet i syd er flomutsatt og det ma derfor giennomfgres flomsikringstiltak for &
oppfere bebyggelse her. Det vil sgkes 8 gjare tiltak for & bedre landskapstilpasning ved heving av
terreng til flomsikker hgyde, dette kan for eksempel vaere gjennom vegetasjon, terrassering av
skraningsutslag, eller samordning med overflatebasert overvannshandtering for & danne nye
blagranne kvaliteter.

Omradet har alleer med bjgrketreer, i syd og ved Geilojordet. Disse alleene vil sgkes bevart, og bidrar
med viktige granne kvaliteter for omradet.
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8 Forhold tiloverordnede planer og retningslinjer

8.1 Kommunale planer
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Figur 8 Kommunedelplan for Geilo

Geilo er omfattet av en egen kommunedelplan og inngar ikke i Kommuneplanens arealdel for Hol
kommune 2014-2015. | gjeldende kommunedelplan for Geilo er hele planomradet avsatt til
navaerende tettbebyggelse. Tettstedsomradet omfatter areal for bolig, forretning, industri, kontor,
turisme og offentlig og privat tjenesteyting. Detaljering av arealbruk skal skje giennom
reguleringsplaner. Det tillates ikke & fare opp nye fritidsbygg innenfor tettstedsomrade dersom det
ikke fremgar av allerede vedtatt reguleringsplan.

Planomradet grenser til sentrum i nord, som er avsatt til senteromrade. Planomradet grenser ogsa til
avsatt LNF-omréadet (grant).
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8.1.2 Forslag til ny kommuneplanens arealdel for Hol kommune 2024 - 2036

Figur 9 Forslag til ny kommuneplan (utsnitt) for Hol kommune

Forslag til revidert kommuneplanens arealdel 2024 - 2036 for Hol kommune var pa hgring og offentlig
ettersyn varen 2024. | kommuneplanforslaget er planomradet i sin helhet avsatt til fremtidig kombinert
bebyggelse og anleggsformal, neermere bestemt bolig, offentlig eller privat tjenesteyting og parkering. |
likhet med kommunedelplanen er sentrum avsatt til sentrumsformal. Planomradet grenser ogsa til
fremtidig boligbebyggelse og offentlig eller privat tjenesteyting og LNFR-omrade i vest. | nytt forslag er
ogsa fremtidig turdrag lagt inn som eget formal, markert med markegrenn, som er viktige tur- og
skilgyper i omradet.

8.2 Reguleringsplaner

Ved vedtak av ny plan for omradet vil gjeldene planer innenfor ny planavgrensning helt eller delvis
oppheves. Gjeldende reguleringsplaner innenfor planomradet, samt nzerliggende reguleringsplaner
som blir bergrt eller delvis omfattes av planavgrensningen:

o Geilo del4 - Rundkjgring, plan-ID 062004013, 28.08.1986
o Geilojordet, plan-ID 062004045, 20.08.1997

e Omregulering sentrum Rv 7/Rv 8, plan-1D 062004005, 20.12.1978

e Delaveiendommen 64/12 OG 64/94, plan-ID 062004047, 18.12.1997
e Bruhaugen, plan-ID 062004101, 28.08.2004

e Bebyggelseplan Geilotun, plan-ID 062004126, 11.02.2009
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e Reguleringsplan for Sandven/Geilo camping, plan-ID 062004140, 28.01.2010

| disse planene er foreslatt planomrade avsatt til bolig, omrade for offentlig bebyggelse, omrade for
allmennyttig formal, park/lekeplass, parkering, kjgrevei, offentlig friomrade, friluftsomrade og grav- og
urnelund. | reguleringsplanen for Geilojordet er det ogsa regulert inn spesialomrade for bevaring av
bygninger (som gjelder byggene pa Geilojordet) og spesialomrade for bevaring av landskap rett sar for
de bevaringsverdige byggene.
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Figur 10 Forslag til planavgrensning og gjeldende reguleringsplaner

9 Vesentlige interesser som bergres

Reguleringsplanen skal ta hensyn til eksisterende privateide boliger innenfor planomradet. Geilojordet
som benyttes til rekreasjon, opplevelser og aktiviteter ligger i sin helhet innenfor planomradet, og et av
byggene kalt Slettostugu, er fredet. Hele Geilojordet skal bevares og hensyntas i planen.

Det er registrert aktsomhetsomrade for flom som bergrer planomradet i sgr, og en flomfarevurdering
giennomfart i 2023 viser ogsa til faresone for flom sgr i planomradet. | tillegg er det kartlagte
aktsomhetsomrader for jord- og flomskred som bergrer planomradet i nord. Reell fare for flom, ras og
skred skal utredes og dokumenteres ved utarbeidelse av planforslaget.

10 Samfunnssikkerhet

Det er registrerte aktsomhetsomrader (NVE) for jord- og flomskred, sngskred, og flom, som bergrer
planomradet. Disse er ogsa markert som faresoner i nytt kommuneplanforslag. Temaene skal utredes
og dokumenteres ved utarbeidelse av planforslag, og ngdvendige tiltak skal dokumenteres, og sikres
gjennom planarbeidet.
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Ved forslag om plassering av beredskapssenter eller andre formal i flomutsatte omrader vil det
utredes flomsikringstiltak, som skal dokumentere tilfredsstillende sikkerhet iht. TEK17 § 7-2.

Hol kommune har fatt utarbeidet rapport med innledende utredning av sikkerhet mot skred i bratt
terreng, 27.01.2025 av Skred AS, for aktsomhetssone for jord- og flomskred som berarer planomradet.
Det konkluderes med at den arlige nominelle sannsynligheten for skred i kartleggingsomradet er
mindre enn 1/5000, og dermed ogsa mindre enn 1/100 og 1/1000. Kravet om sikkerhet mot skred iht.
TEK17 § 7-3 sikkerhetsklasse S1, S2 og S3 er oppfylt for hele kartleggingsomradet. Krav om uavhengig
kvalitetssikring vilkomme i oppfalgende byggesaker jf. NVEs veileder om ‘utredning av sikkerhet mot
skred i bratt terreng’.

Detvil giennomfares trafikale utredninger for blant annet dokumentere ivaretagelse av
trafikksikkerhet, og ved behov stgyfaglige utredninger.

Det vil bli utarbeidet ROS-analyse som del av planforslaget.

11 Planprosess, bergrte parter, og mulighet for medvirkning

Planomradet er sentralt plassert i Geilo, og det vil derfor veere mange interessenter og aktgrer som
bergres av planforslaget. Ved varsling av oppstart inviteres bergrte myndigheter, lag og foreninger,
relevante organisasjoner, grunneiere, festere, naboer og andre bergrte om a sende innspill til
planarbeidet.

Oversikt offentlig organer og andre interessenter som skal varsles ved oppstart:
e Statsforvalteren i @stfold, Buskerud, Oslo og Akershus
o Buskerud fylkeskommune
e Statensvegvesen
e NVE
e Mattilsynet
e Bane Nor
e Fogie
e Hallingdal Renovasjon
e Holbrann ogredning
e BrakarAS
e Fortidsminneforeningen Hallingdal
e Geilojordets venner
e Tunsberg Bispedgmmerad
e Luftambulansetjenesten HF
e Vestre Viken HF
o Geilo sti- og lgaypelag
e Geilo tettstedsutvalg
e Bergrte grunneiere og naboer
e Allmennheten varsles gjennom annonse

Utover ordinger medvirkning etter plan- og bygningsloven, vil det kunne vaere aktuelt & involvere i
seerskilte medvirkningsmgater. Opplegg for medvirkning vil bli giennomfart i trad med prosesskravene i
plan- og bygningsloven.
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Folgende mgater har veert giennomfort:

25.04.2024 Buskerud fylkeskommune - samferdsel
25.04.2024 Statens vegvesen

13.09.2024 Norges vassdrag- og energidirektorat (NVE)
02.12.2024 Mgte med bergrte naboer

03.12.2024  Apent mote

Planforslaget skal ut pa offentlig ettersyn etter planforslaget har veert til fgrstegangsbehandling, hvor
de som gnsker kan komme med sine innspill til planforslaget.

| hgringsperioden planlegges det apne informasjonsmgter, samt mgte med bergrte parter innenfor
planomradet.

12 Konsekvensutredning

Tiltakene som ligger til grunn for planarbeidet er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredning, og
forventes ikke a fa vesentlig virkninger for miljg eller samfunn. Det er szerlig §8 6, 8 og 10 som er
vurdert, og sett opp mot tiltakene som beskrives i forskriftens vedlegg | og Il.

Planarbeidet omfattes ikke av 8 6, som beskriver planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og
ha planprogram eller melding. Planlagt ny bebyggelse for tjenesteyting eller neering innenfor
planomradet vil ikke ha nytt bruksareal pd mer enn 15 000 m?, dermed utlgses ikke krav til
konsekvensutredning jf. vedlegg | nr. 24. Omrader for boligbebyggelse er i samsvar med overordnede
planer, jf. Vedlegg | nr. 25. Planer for boligbebyggelse som er i trdd med overordnede planer
(kommuneplanen) utlgser ikke krav til konsekvensutredning.

Planarbeidet er vurdert om det omfattes av § 8, som beskriver planer og tiltak som skal
konsekvensutredes hvis de har vesentlige virkninger for miljg eller samfunn. Planarbeidet faller inn
under punkt 11 bokstav j) i vedlegg Il omhandler Neeringsbygg, bygg for offentlig eller privat
tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal, og ma fglgelig vurderes etter forskriftens § 10.

Planarbeidet er dermed vurdert etter forskriftens § 10, som beskriver kriterier for om en plan eller tiltak
kan fa vesentlige virkninger for miljg og samfunn. Etter en vurdering av disse kriteriene er det
konkludert med at planarbeidet ikke vil medfgre vesentlig virkninger for miljg og samfunn.
Planarbeidet utlgser derfor ikke krav til konsekvensutredning etter § 8 i forskrift om
konsekvensutredninger.

13 Vedlegg
e Stedsanalyse — detaljregulering av Trekant-omradet pa Geilo, 06.02.2025

e Vurdering av krav om konsekvensutredning
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