
Kommuneplanens arealdel 
– høring av planforslag

Dagali, 2. mai 2024



Kort om kommuneplan
• Kommuneplanens arealdel og 

samfunnsdel er overordna 
styringsdokument for å styre 
utviklingen av kommunen

• Planhierarki –  andre planer skal 
følge av kommuneplanen 

• Langsiktig planlegging, vedtatt for 
12 år. 

• Kommunestyret vedtar 
kommuneplanen



Revisjon av kommuneplanens arealdel



Kommuneplanens arealdel - plandokumentene
Hoveddokumenter:
- Arealplankart med arealformål
- Bestemmelser og retningslinjer
- Planbeskrivelse

- Temakart
- Juridisk bindende for arealbruken
- Arealdelen skal vise utbygging i 

planperioden
- Kommunestyret vedtar planen
- Vedtaket kan ikke påklages



Arealplankart med arealformål



Bestemmelser
- Kommuneplanen er en overordnet plan som skal 

fastsette de store linjene. 
- Gir føringer for kommende planarbeid og for 

byggesaker der detaljerte planer ikke er utarbeidet 
eller er mangelfulle

- Inndelt i: 
- Generelle bestemmelser
- Bestemmelser til ulike arealformål

- Detaljering skal som hovedregel tas på 
reguleringsplannivå. 



Bestemmelser og retningslinjer
- Dokumentet består også av retningslinjer. Disse er veiledende og ikke 

juridisk bindende
- Retningslinjene utfyller bestemmelsene og angir viktige hensyn og 

tema for saksbehandlingen, og er hjemlet i statlige, regionale og/eller 
lokale føringer, planer og/eller vedtak. 

- Bestemmelsene er vist med normal tekst, retningslinjene er vist i 
kursiv i tekstboks med blå bakgrunn.



Bestemmelse

Retningslinje



Planbeskrivelsen
- utdyper innholdet i planen
- beskriver endringer
- kan brukes til å forstå planen
- bidra til tolking av noen bestemmelser 



Prosess - revisjon av kommuneplanens arealdel

1. Oppstart og 
planprogram

• Januar 2022:
• Varslet oppstart
• Planprogram på 

høring
• Juni 2022

• Planprogram 
vedtatt av 
kommunestyret

2. Utredninger og 
planforslag

• Kunnskapsgrunnlag
• Medvirkning
• Orienteringer 
• Utarbeide 

planforslag
• Kart
• Bestemmelser
• Planbeskrivelse
• KU og ROS

3. Planbehandling

• 1.gangsbehandling 
i KPU, 20.mars

• Høring og offentlig 
ettersyn, 6 uker

• Tilgjengeliggjøre 
planforslaget

• Endelig vedtak i 
kommunestyret



1. Oppstart og planprogram
• 29. januar 2022: kunngjøring av oppstart av 

planarbeid, planprogram på høring, kunngjøre frist 
for arealinnspill: 31.8.22

• Møter
• åpne møter, lag og organisasjoner, politiske 

utvalg, m.m.
• Planprogrammet: 

• plan for planprosessen
• gir føringene for planarbeidet
• angir prioriteringer, m.m.



2. Utredninger og planforslag
• Utarbeidelse av kunnskapsgrunnlag
• Vurdering areal avsatt til utbygging i gjeldende kommuneplan
• Vurdering nye arealinnspill
• Arbeidsmøter i kommuneplanutvalget
• Prosessvedtak i kommuneplanutvalget
• Vedtak med underlagsdokumenter er fortløpende lagt ut på 

kommunens hjemmeside



Prosess

- I revisjonen: orienteringer, 10 arbeidsmøter og 16 prosessvedtak
- For hvert prosessvedtak 

- Bakgrunnsnotater/utredninger med kunnskapsgrunnlag, metode og 
vurderinger – og innstilling fra administrasjonen

- Arbeidsmøte i kommuneplanutvalget
- Vedtak i politisk sak i kommuneplanutvalget



Prosessvedtak
1. Arealpolitikk for varme og kalde senger i Hol 

kommune
2. Utredning boligutvikling
3. Utredning fritidsbolig
4. Avsatte, uregulerte areal til fritidsformål i 

kommuneplanens arealdel
5. Vurdering av konfliktfylte, ubebygde 

regulerte områder
6. Grovsiling av boliginnspill
7. Grovsiling av fritidsinnspill 
8. Grovsiling av andre innspill, inkl. næring
9. Finsiling av innspill
10. Grende- og sentrumsutvikling Hovet, 

Holet/Moen, Dagali og Geilo – behandling av 

innspill fra grendemøter
11. Utredning næringsareal
12. Konsekvensutredning av areal avsatt til 

næringsformål og råstoffutvinning i 
gjeldende kommuneplan

13. Konsekvensutredning av områder for 
kommunal drift

14. Vurdering av ubebygde, fradelte 
fritidstomter og bebyggelsesplaner i 
bestemmelser i gjeldende arealdel

15.  Vurdering av arealformål i området Såballia
16. Arealformål i områdene Ustaoset – 

Haugastøl – Verpestølen - Rennedalen



Kriterier for vurdering av areal – gjelder både 
eksisterende og nye areal

- Villreinens leveområder
- Dyrka mark
- Myr og våtmark
- Over tregrense/ snaufjell 
- Skred- eller flomutsatte områder 
- Eksisterende verneområder
- Trua naturtyper 
- Inngrepsfrie naturområder
- Særlig viktige kulturminner og kulturmiljø Inngrepsfrie naturområder. 

Kilde: Naturbase, Miljødirektoratet



Eksisterende boligbebyggelse i Hol kommune

Boliger, etter bygningstype. Kilde: SSB 06265

Boliger (bebodde og ubebodde)
2010 2014 2018 2022 2023 2024

Enebolig 2047 2049 2085 2114 2114 2129
Tomannsbolig 190 208 195 201 203 207
Rekkehus, kjedehus og 
andre småhus 210 182 190 191 183 183
Boligblokk 26 26 44 80 80 82
Bygning for bofellesskap 26 26 23 20 20 20
Andre bygningstyper 189 194 147 184 162 163
Totalt 2688 2685 2684 2790 2762 2784



Regulert boligreserve per mai 2022

Område Kommunale tomter Private tomter / enheter 
(estimert)

Hovet 10
Holet/Moen 26 5 tomter + 12 enheter

Geilo 80 tomter + mer enn 200 
enheter

Skurdalen 16 tomter
Dagali 10 tomter + 4 enheter
Totalt 36 101 tomter + 216 enheter



Eksisterende fritidsbebyggelse
Område Hytter og stølsbuer, 

per 31.12.23
Fritidsleiligheter 
per 31.12.22

Dagali og Seterdalen 641 3

Skurdalen 387

Geilo 1958 969

Holet – Hovet 594

Sudndalen – Myrland 594 39

Haugastøl - Ustaoset 1569 96

Andre områder 618

Totalt 6361 1107



Reserve fritidsbebyggelse per november 2021

Regulert 
detaljert ; 

2603

Regulert 
udetaljert ; 

865

Uregulert 
avsatt areal; 

1400

Estimert reserve til fritidsbebyggelse, antall enheter. 
Totalt 4868 enheter



Vurderinger av areal avsatt til bebyggelse i gjeldende 
kommuneplan

• Ved revidering av kommuneplanens arealdel skal kommunen vurdere 
om tidligere godkjent arealbruk skal endres av hensyn til klima, 
naturmangfold, kulturmiljø, jordvern, m.m. (nasjonale føringer)

• Kriterier for vurdering av areal: villreinens leveområder, dyrka mark, 
myr og våtmark, over tregrense/ snaufjell, m.m. (grovsilingskriterier 
vedtatt i planprogrammet)

• Status/behov for utbyggingsareal



Fargekoder brukt i vurdering av areal 
Uendret Grønn farge markerer uendret arealdisponering, og arealet 

foreslås videreført som i gjeldende arealdel, men med 
vurdering av behov for nye bestemmelser (se under)

LNF Gul farge markerer areal som bør endres til LNF grunnet stor 
arealreserve i området og i kommunen, og/eller redusere bit-
for-bit utbygging av kommunen, og/eller andre forhold vist til i 
vurderingene. 

LNF Rød farge markerer areal som er i strid med overordna føringer 
og/eller andre særlige viktige hensyn. Det foreligger 
tungtveiende grunner til å tilbakeføre/endre arealet til LNF. 

Avsatte, uregulerte areal til fritidsformål i kommuneplanens arealdel



Eksempel – vurdering av avsatt, uregulert areal 



- Sak: Vurdering av avsatte uregulerte areal til fritidsbebyggelse
- Vurdert 3573 daa avsatt til fritidsbebyggelse. 
- Rådmannen innstilte på å endre formål til LNF (landbruks-, natur- og 

friluftsformål) for 3248daa (1991daa rødt og 1257daa gult).
- Prosessvedtak i kommuneplanutvalget: 

- endre 2264 daa fra fritidsbebyggelse til LNF

Avsatte, uregulerte areal til fritidsformål i kommuneplanens arealdel



- De mest konfliktfylte, regulerte byggeområder er vurdert (8)
- Ny kunnskap og nye føringer
- Kriterier for vurdering av areal:

- Grovsilingskriteriene
- Planens alder (PBL § 12-4 planer som er eldre enn 10 år)
- Samlet vurdering

- Rådmannens innstilling: videreføre 3 byggeområder og tilbakeføre 5 
areal til LNF (helt eller delvis)

- Endring av arealformål i kommuneplankartet 
- Etter vedtak av kommuneplanen starte oppheving av reguleringsplan

Vurdering av konfliktfylte, ubebygde regulerte områder



Areal vurdert Område Vedtatt endring
Nygard del 2 Haugastøl Tilbakeføre hele arealet til LNF
Varaldset sameige Holsåsen Videreføre hele arealet som LNF
Oddestøl-Raneidstøl-Ørneberg Skurdalsåsen Tilbakeføre deler av arealet til LNF 
42/1-3 Sudndalen Sudndalen Tilbakeføre deler av arealet til LNF
Såballia Ustedalen Tilbakeføre deler av arealet til LNF
Nygaard del 1, Rallarvegen, 

Haugastøl
Tilbakeføre hele arealet til LNF, 
ferdig utbygd reguleringsplan

Nyset del 3, Rallarvegen, 
Haugastøl

Tilbakeføre hele arealet til LNF, 
ferdig utbygd reguleringsplan

Vedtak – områder med reguleringsplaner
• Utbyggingsformål for disse reguleringsplanene endres helt eller delvis 

til LNF (landbruks-, natur- og friluftsformål). Etter vedtak av 
kommuneplanen starter arbeidet med oppheving:



Vurdering av innspill til nye areal
 – grovsiling og finsiling

• Ca. 170 innspill til fristen 31.8.22
• Fordelt på fritidsbolig: 77 innspill, bolig: 30 innspill (+ 3 etter fristen), 

næringsareal, stier og løyper og andre innspill: 60 innspill.
• I tillegg, 30 innspill i åpne grendemøter
1. Grovsiling (vedtak KPU-sak 64/22, 65/22, 66/22. 18.11.22):

• Vurdert hver areal vha. grovsilingskriterier vedtatt i planprogrammet
• Vedtak: 60 innspill tas med videre i prosessen, dvs. konsekvensutrede

2. Finsiling
• Konsekvensutredning av hvert innspill 
• Vedtak: 32 areal lagt inn – av disse er 21 nye areal. Resterende 

endrer utbyggingsformål



Konsekvensutredning og risiko- og 
sårbarhetsanalyse av nye areal
- Finsilingsdokumentene er fordelt på geografiske områder – Geilo 

nord, Geilo sør, Vøllo-Lien-Kvisla, Skurdalen, Dagali, 
Ustaoset/Haugastøl, Holet/Moen, Hovet/Sudndalen

- For hvert område gis først en samlet vurdering: beskrivelse av 
eksisterende utbyggingspotensiale, vurdert behov innenfor 
arealformålene bolig, næring og fritid, status for infrastruktur (trafikk, 
vann og avløp, vannkvalitet).

- For hvert areal: eget KU-skjema og ROS-matrise





3. Planbehandling
• 1. gangs behandling i kommuneplanutvalget 20. mars 2024
• Vedtak om å legge plan ut til offentlig ettersyn og høring
• Kunngjøring i Hallingdølen 13.april, høringsbrev, SMS-varsel, 

e-post, Civis, Facebook
• Tilgjengeliggjøring: kommunens hjemmesider,  servicetorget 

og Geilo bibliotek
• Høringsfrist 27. mai 2024
• Behandling av alle høringsinnspill
• Eventuelle endringer av planforslaget
• Ny behandling i kommuneplanutvalget
• Endelig vedtak i kommunestyret



Planforslaget
Hovedformål med revisjonen:
• boligutvikling
• næringsutvikling
• tettsteds- og grendeutvikling
• kommunale og offentlige behov
• framtidig utvikling av fritidsboliger



Tettsteds- og grendeutvikling
• Sentrumsformål - mindre justering i Geilo, Hovet, og Holet, og 

videreført i Dagali. Ikke sentrumsformål i Skurdalen.
• Tettstedsformålet i KDP for Geilo utgår (iht. nye tegneregler) og 

erstattes av formål i reguleringsplan og sentrumsformål. 
• Vedtatt oppstart av reguleringsplanarbeid innen sentrumsformålet i 

Holet, Hovet og Dagali, i tillegg til boligområder på Geilo etter 
vedtatt KPA. Innspill innenfor disse områdene vil derfor bli behandlet 
i senere revisjonsprosesser (gjelder boliginnspill i Dagali).

• Utarbeidelse av reguleringsplan for trafikkavvikling Geilo sentrum



Nye areal til boligformål
B1 Sveinsrud
B2 Lien/Blomsetlie
B3 Brusletto
B4 Ivarstølen
B5 Ivarstølen
B6 Ivarstølen
B7 Skurdalen
B8 Bruvoll, Skurdalen
B9 Villandsmoen, Hovet
B11 Fjelljom
LSB3 Røohalle, Kvisla – LNF-SB
LSB7 Søre Berg, Hovet – LNF-SB
KBA21 Luten  - bolig/fritid (2 boliger)

Ikke nye areal til boligformål i Dagali. Sentrumsformålet 
inkl. bolig. Revidere reguleringsplan for Dagali sentrum.



Endringer i areal avsatt til boligbebyggelse

Areal avsatt til boligbebyggelse endret til 
LNF (landbruks-, natur- og friluftsformål):
• 6 areal: Eivindplassvegen, Treervegen, 

Øvre Holsvegen, Seimsberget, Veidal, 
Haugastøl (til sammen 305 daa)

• 1 areal endret til LNF-område for 
spredt bolig (22 daa) (Sudndalen)



LNF-områder for spredt boligbebyggelse
• Videreføres, med noen endringer
• I disse områdene kan fradeling av én enkelttomt, oppføring av 

anneks/uthus/garasje, utvidelse av eksisterende bolig, samt 
oppføring av én ny bolig med tilhørende infrastruktur, godkjennes 
uten plankrav gitt kriterier i bestemmelsene.



LNF-områder for spredt boligbebyggelse



Næringsutvikling

• Utredning om næringsarealer er vedtatt i 
KPU. Gjennomgang og KU av eksisterende 
uregulerte næringsområder, og justering av 
areal 

• Justering iht vedtatt reguleringsplan
• LNF-områder for spredt næringsbebyggelse 

/ spredt erverv tas ut av kart – endres til LNF 
(landbruks-, natur- og friluftsformål)



KBA23 Geilo 
hestesenter

Kombinert bebyggelse og 
anlegg (fritid/bolig/næring)

FTU1 Kikut øst Fritids- og turistformål 
(bobilparkering)

NÆ2 Kikut øst Næringsformål (hestesenter)
NÆ1 Hakkesetstølen Næringsformål
NÆ3 Djupedalen Næringsformål
FTU2 Birkelund camping Fritids- og turistformål

Nye areal til næringsbebyggelse 
og fritids- og turistformål



Nye areal til fritidsbebyggelse og areal endret til 
fritidsbebyggelse

FB1 Verpestølen 1 tomt
FB2 Tjuvkjellaren 10 daa
KBA21 Luten 4 hytter + 2 bolig
FB3 Holsåsen Fra FTU til FB, 17 daa
FB4 Nedre Skoro Fra FTU til FB 12 daa
KBA23 Geilo hestesenter Fritid/bolig/næring, 7 daa
KBA18 Havsdalen Fritid/næring/P, 43 daa
KBA8 Geiloheisen Fritid/næring/FTU, 22 daa
KBA4 Hallsteingard Fritid/næring/FTU, 13 daa



Ny estimert reserve fritidsbebyggelse 
- Estimert reserve ved oppstart av revisjonen: 4868 enheter 
- Tilbakeføring av avsatt, uregulert og regulert areal til LNF
- Arealreserven er redusert med ca. 1300 enheter

- Nye areal til fritidsbebyggelse:
• FB1 Verpestølen – 1 tomt
• FB2 Tjuvkjellaren – 10 daa
• KBA21 Luten – 4 hytter
• FB3 og FB4 – endrer formål fra FTU til fritidsbebyggelse (29 daa)
• KBA23 (bolig/næring/fritid) – 6 daa 
• KBA4, KBA8, KBA18 – endret formål, kan bygge fritid, men ikke økt antall enheter



Hensynssoner
• Nedslagsfelt drikkevann H110
• Ras- og skredfare H310_1-3
• Aktsomhetsområder for ras- og skredfare H310_4
• Flomfare – aktsomhetsområder H320
• Faresone høyspenningsanlegg H370
• Støysone H220
• Viktig område for landbruk H510
• Friluftsliv H530
• Bevaring naturmiljø H560
• Bevaring kulturmiljø H570
• Krav om felles planlegging H810

Båndleggingssoner 
Verneområder: 
• nasjonalpark 
• landskapsvernområder 
• naturreservat



Nytt areal til parkering



Hensynssoner skred og ras
• Ras- og skredfare H310_1-3
Områder som er kartlagt for ras- og skredfare. Ulik årlig sannsynlighet og 
ulike sikkerhetsklasser
• Aktsomhetsområder for ras- og skredfare H310_4
Områder med potensiell fare for ras- og skred. Må utredes nærmere ved 
utarbeidelse av reguleringsplaner.
• Flomfare – aktsomhetsområder H320
Områder med potensiell fare for flom. Må utredes nærmere ved 
utarbeidelse av reguleringsplaner.



Hensynssoner for villrein
1. Nasjonalt villreinområde, H560_1
 markert med blå farge
2. Randområder og villreinens leveområde, H560_2 
 markert med grønn farge

Det er ulike retningslinjer for de to hensynssonene. Nasjonalt 
villreinområde forvaltes strengt: det er ikke tillatt å gjennomføre tiltak 
som reduserer villreinens levekår.
Randområder og villreinens leveområder: legge vekt på villreinens 
arealbehov ved vurdering av nye reguleringsplaner, byggetiltak, nye 
traseer og utmarksnæring



Hensynssoner for villrein

Nasjonalt villreinområde, H560_1
 markert med blå farge
Randområder og villreinens leveområde, H560_2 
 markert med grønn farge



Grønnstruktur og turveger

• Lysløyper – avsatt som turveg og 
hensynssone friluftsliv H530

• Hensynssone friluftsliv: områder som 
er viktige for rekreasjon og friluftsliv 
Retningslinjer (utdrag): tillates ikke tiltak 
som hindrer tilgang og bruk av området til 
friluftsliv. 



Stier og løyper
• tegnet inn som stiplet samferdselslinjer i kartet
• rød farge: ny / ikke opparbeidet / ikke godkjent av 

grunneier eller kommunen

Vedlegg til planen:
Temakart for stier
Temakart for skiløyper



Arealregnskap
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Arealreserven
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Hvordan finne planforslaget?
- Alle dokumenter er tilgjengelige på kommunens hjemmeside: 
www.hol.kommune.no/offettersyn

Forslag til nytt plankart tilgjengelig:
- som pdf på hjemmesiden
- i kommunens digitale kartløsning, kommunekart
- papir på Geilo bibliotek og servicetorget

Sjekk ‘Vanlige spørsmål om kommuneplanen’ på hjemmesida

http://www.hol.kommune.no/offettersyn


Videre prosess
Høringsfrist: 27. mai 2024
Innspill må være skriftlige

• Alle høringsinnspill blir behandlet og vurdert og lagt fram for 
kommuneplanutvalget

• Ny behandling i kommuneplanutvalget og vedtak av eventuelle 
endringer til planforslaget

• Ny høringsrunde?
• Endelig vedtak i kommunestyret
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