
 

MMeerrkknnaadd  ttiill  aarreeaallddeelleenn  ffoorr  HHooll  kkoommmmuunnee    
- ppllaannmmaatteerriiaallee  33..  ggaannggss  hh¿¿rriinngg    

 
SkiGeilo er et lokalt reiselivsselskap som eier og drifter skisenteret pŒ Geilo. Selskapet 
forvalter betydelige arealer knyttet til skisenteret, og har eiendommer for utvikling i 
tilknytning til senterets baseomrŒder.  
 
Vi har gŒtt gjennom planmaterialet slik det foreligger til 3. gangs h¿ring, og ser at 
planforslaget pŒ flere punkter inneholder bestemmelser som samlet sett skaper betydelig 
uforutsigbarhet. Slik vi ser det, b¾rer flere av bestemmelsene preg av gjentakelser, 
un¿dvendige presiseringer av gjeldende lovverk, skj¿nnsmessige formuleringer og 
motstridende bestemmelser. En arealplan med for h¿y detaljeringsgrad ¿ker risikoen for 
dispensasjonss¿knader og gj¿r planen vanskeligere Œ bruke som et praktisk styringsverkt¿y 
Ð for kommunen, n¾ringslivet og ¿vrige parter. Statsforvalterens juridiske avdeling pŒpekte 
ved 2. gangs h¿ring flere av de samme svakhetene i bestemmelsene, herunder 
skj¿nnsmessige formuleringer og bestemmelser som ikke kan fungere som materielle 
avslagshjemler. 
 
Vi ber om at merknadene nedenfor og i vedlagte dokument hensyntas, slik at arealdelen blir 
et godt og forutsigbart styringsverkt¿y for kommunens videre utvikling. 
 
UUkkllaarrhheetteerr  rruunnddtt  ffoorrhhoollddeett  ttiill  eellddrree  rreegguulleerriinnggssppllaanneerr  ((ppkktt  11..11..11))  
Vi er usikre pŒ hvilke planer som faktisk gjelder fullt ut. I pkt 1.1.1 har kommunen fors¿kt Œ 
lage en regel for hva som gjelder dersom kommuneplanen og eldre reguleringsplaner er i 
konflikt, der det sies at kommuneplanen gŒr foran ved motstrid, men at den mer detaljerte 
arealbruken i eldre plan gjelder.  

- Det er uklart for oss om alle planbestemmelsene i arealdelen skal gjelde over 
vedtatte reguleringsplaner, se kommentarer i forslag til planbestemmelser.  

- OgsŒ Statsforvalteren har ved 2. gangs h¿ring pŒpekt at denne formuleringen byr pŒ 
tolkningstvil. 

- Dersom kommunens intensjon er at en del reguleringsplaner fortsette Œ gjelde 
uendret, burde dette i henhold til lovens system v¾rt l¿st ved Œ legge en spesifikk 
hensynssone over disse planomrŒdene, jf ¤11-8, bokstav f. 

 
KKrraavv  oomm  ffeelllleess  ppllaannlleeggggiinngg  oogg  rree--rreegguulleerriinngg  aavv  GGeeiilloohhoovvddaa  ((KKBBAA3300))  
Det er i pkt 3.1.13 knyttet en retningslinje til de kombinerte formŒlene for Geilohovda, som 
sier at kommunen kan kreve at Çhele planomrŒdet reguleres samlet med tilh¿rende 
rekkef¿lgebestemmelserÈ dersom det fremmes planer med ¿kt utnyttelse som gir mer 
trafikk. 

- Vi pŒpeker at et krav om felles planlegging for flere eiendommer er et sv¾rt 
restriktivt inngrep.  

- Statlig veileder for reguleringsplaner slŒr fast at slike krav mŒ v¾re Çsaklig begrunnet 
og n¿dvendig i forhold til samfunnsmessige behovÈ ut fra en konkret plansituasjon. 

- Å kreve at hele Geilohovda-omrŒdet mŒ reguleres opp igjen i sin helhet, fremstŒr 
som un¿dvendig omfattende og uhensiktsmessig for Œ l¿se lokale utbyggingsbehov. 



 

Dette vil kunne blokkere gode og gjennomf¿rbare prosjekter over lang tid. 
Planprosessen vil bli un¿dvendig uoversiktlig, da det er flere omrŒder som mŒ 
reguleres sammen som alle har forskjellige behov og forutsetninger. Det vil derfor 
v¾re sv¾rt krevende Œ fŒ til en helhetlig plan som gir gode l¿sninger for alle disse 
omrŒdene samtidig. I tillegg fremstŒr kostnadsbildet som uoversiktlig og betydelig. 

- Eventuelle trafikale eller tekniske utfordringer som f¿lger av en utvidelse, b¿r heller 
l¿ses gjennom konkrete rekkef¿lgekrav (jf. pbl. ¤ 12-7 nr. 10) innenfor den enkelte 
reguleringsplan, fremfor Œ tvinge fram en massiv felles reguleringsplan. Vi ber om at 
retningslinjen om at hele Geilohovda mŒ reguleres samlet, fjernes. 

  
KKrraavv  ttiill  mmiinnssttee  uutteeoopppphhoollddssaarreeaall  ((MMUUAA))  ffoorr  ffrriittiiddssbboolliiggeerr  oogg  rreeiisseelliivvssoommrrŒŒddeerr  ((¤¤  33..22..11..44))  
Hol kommune har i forslag til planbestemmelse pkt 3.2.1.4 stilt krav om minimum 25 m² 
(eller minimum 20% av BRA pr boenhet) uteoppholdsareal (MUA) per konsentrert 
fritidsenhet, hvorav minst 4 m² skal v¾re privat uteoppholdsareal.  

- Etter det vi kjenner til er det ingen andre kommuner som stiller egne krav om 
uteoppholdsareal for fritidsboliger. Vi mener disse kravene er lite egnet for et 
reiselivsomrŒde som Vestlia og andre omrŒder med konsentrert fritidsbebyggelse. 

- Etter TEK17 har krav til uteoppholdsareal sin bakgrunn i behovet for gode oppholds- 
og lekearealer ved boliger, skoler og barnehager. FormŒlet er Œ sikre kvaliteter 
knyttet til daglig opphold og hverdagsliv. Det er i lovteksten presisert at kommunen 
skal bruke skj¿nn.  

- Bruken av fritidsboliger i et reiselivsomrŒde er annerledes enn ved boliger og 
skoler/barnehager. De brukes til kortvarige fritidsopphold, hvor gjestene i hovedsak 
benytter omrŒdets felles aktivitets- og rekreasjonstilbud. Behovet for uteopphold 
utenfor boenheten er derfor pŒ en annen mŒte enn i ordin¾re boligomrŒder. 

- Hovedaktiviteten for turister og bes¿kende pŒ Geilo er i vinterhalvŒret alpint og 
langrenn. I sommerhalvŒret er det felles aktivitetsomrŒder, sykling og turer i skog og 
fjell. Dvs at det er hele destinasjonen Ð med skianlegg, l¿yper og fjell som er 
gjestenes reelle "uteoppholdsareal".  

  
IIddrreettttssaannlleegggg  oogg  aallppiinnffoorrmmŒŒll  ÐÐ  BBeehhoovv  ffoorr  pprreessiisseerriinngg  ffoorr  sseerrvveerriinngg  oogg  sskkiiuuttlleeiiee  ((ppkktt  33..22..1100))  
Under bestemmelsen for omrŒde idrettsanlegg stŒr det at det kan Çf¿res opp bygg og 
anlegg som har med direkte drift av idrettsanlegg Œ gj¿reÈ. 

- For et moderne skisenter pŒ Geilo er f.eks fasiliteter som servering/varmestue, 
toaletter og skiutleie en integrert og helt n¿dvendig del av selve driftskonseptet for 
alpinanlegget. Bygget Geilotoppen har f.eks v¾rt en del av Geilotaubane siden 
Œpningen av Taubanene i 1954. 

- For Œ unngŒ un¿dvendig tolkningstvil i fremtidige byggesaker om hva som inngŒr i 
"direkte drift", ber vi om at bestemmelsen presiseres, for eksempel slik: ÇI omrŒdet 
for idrettsanlegg (alpinformŒl) kan det f¿res opp bygg og anlegg som har med 
direkte drift av idrettsanlegg Œ gj¿re, herunder varmestuer/servering, skiutleie og 
n¿dvendige servicefasiliteter for gjestene.È 

 
PPllaannkkaarrtteett  

- Feil i plankartet: HallsteinsgŒrd er satt av som KBA3 i kartet, mens det i 
planbestemmelsene stŒr KBA4 



 

 
  
OOppppssuummmmeerrtt::    
Vi ber om disse endringene i planmaterialet:  

- 1.1.1 Det ryddes opp i uklarheten i forholdet mellom vedtatte reguleringsplaner og 
ny arealdel. OgsŒ i forholdet mellom reguleringsplaner og arealdelen sine 
planbestemmelser. 

- 3.1.2.4 Krav til MUA for konsentrerte fritidsboliger og reiselivsomrŒder tas ut av 
planen 

- 3.1.13 Retningslinjene om plan Geilohovda fjernes 
- Plankart og planbestemmelse for KBA HallsteinsgŒrd blir entydig med hensyn til 

nummerering 
- 3.2.10 Bestemmelsen for idrettsanlegg presiseres, for eksempel slik: ÇI omrŒdet for 

idrettsanlegg (alpinformŒl) kan det f¿res opp bygg og anlegg som har med direkte 
drift av idrettsanlegg Œ gj¿re, herunder varmestuer/servering, skiutleie og 
n¿dvendige servicefasiliteter for gjestene.È 

- Vi ber om at vŒre kommentarer til vedlagte planbestemmelser og retningslinjer 
vurderes 

 
PŒ vegne av SkiGeilo 
 
 
Berit Heitmann     
SkiGeilo Utvikling      
 
 
 
 
 
 


