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FORORD

Kommunen er palagt & drive kommunal planlegging, fyrst og fremst gjennom plan-
og bygningslova, men og etter kommunelova. | medhald av desse lovene vedtok
kommunen den 22. november 2004 at kommunedelplana for Geilo skulle
reviderast.

Kommunedelplana for Geilo er ei oversiktsplan som syner rammer for arealbruken
innanfor planomrédet, og plana er ein del av kommuneplan for Hol kommune.
Kommunedelplana er det overordna styringsverktayet for utbyggingspolitikken
innanfor planomréadet.

Plana er utarbeidd med utgangspunkt i fastsett planprogram, farehandsdiskusjonen
og politiske prinsippavklaringar som er gjort gjennom handsaming av
behovsvurdering, omradevurdering og mottekne merknader.

Plana bestar av eit plankart med tilhgyrande planfaresegner og denne planomtala
som klargjer hovudspgrsmala, faringar, prinsipp og plana sine vesentlege
verknader.

Gjennom planarbeidet har kommunen mottatt mange nyttige innspel og merknader
fré grunneigarar, organisasjonar, politiske parti og regionale- og statlege
styresmakter. Kommunen takkar for eit godt og konstruktivt samarbeid i samband
med revisjon av kommunedelplan for Geilo.

Kommunedelplan for Geilo vart vedtatt av
Hol kommunestyre den 24.06.2010 i sak 69/10

Erik Kaupang
ordfarar
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1 INNLEIING

Kommunedelplan for Geilo er ein oversiktsplan som syner rammer for arealbruken
i omradet. Kommunedelplana har rettsverknad og same status som kommuneplana.

Formélet med revisjonen:

- Legge til rette for nye utbyggingsomrade til prioriterte formal, herunder privat
og offentleg service, reiseliv, fritid, areal og transportkrevjande forretning,
smaskalaindustri og mellomlagring av massar.

- Definere utviklingsareal/venteareal for framtidig sentrums-, tettstad- og
reiselivsutvikling.

- Klargjere kommunen sin koordinerande rolle i arbeidet med & legge til rette for
utvikling av sentrums-, tettstads- og reiselivsomrada.

Plana omfattar eit samla plankart med planfgresegner for heile
kommunedelplanomradet og ein tekstdel som klargjer prinsipp og plana sine
overordna vesentlege verknader. | tillegg er det innarbeidd retningsliner.
Retningslinene er ikkje juridisk bindande, men gjev til kjenne korleis
kommunestyret ynskjer at administrasjonen skal forvalte plana.

Vedtatt plan skal leggjast til grunn for vidare detaljplanlegging m.o.t. bade vern og
utbygging, samt gje faringar for handsaming av bygge og delesaker.

For omrader bandlagt i plana, er verknaden av kommunedelplana avgrensa til 4 &r
fra plana er vedteken.

Vedtekne reguleringsplanar og utbyggingsplanar skal gjelde framfor vedteken
kommunedelplan. Dei kjem fram av liste i planfaresegnene.

Ved godkjenning av plana vart det gjort eit sarskilt vedtak om at 8§ 9
(omdisponering) og 12 (deling) i jordlova gjeld innanfor landbruks-, natur- og
friluftsomrada for spreidd utbygging av fritidsbustader og erverv, samt innanfor
alpinomrada, turistbedriftsomrade pa Hakkesetstalen og aktivitetsomrada.

Plana er ikkje avklarande i forhold til automatisk freda kulturminne. Det inneber at
omsynet til kulturminne ma avklarast i samband med utarbeiding av
gjennomfgringsplanar, dvs. reguleringsplan og utbyggingsplan (bebyggelsesplan).

Hovudspgrsmala:

A) Vidare sentrums- og tettstadsutvikling gjennom sikring av naudsynt areal til
bustad-, naerings-/industri- og offentlege areal

B) Klargjere langsiktig strategi for vidare reisemalsutvikling gjennom avklaring
av kortsiktig arealbruk og definering av utviklingsareal (venteareal) i
tilknytning til dei etablerte reiselivsanlegga

C) Opne opp for naringsutvikling som bygger opp under vidare utvikling av
landbruket (Landbruk Pluss)

D) Sikring av grene strukturar gjennom & innarbeide prioriterte stiar og lgyper i
kommunedelplana, samt sikre overordna korridorar der landbruks-, natur-,
kultur- og friluftsinteresser samt dyr- og planteliv er prioritert.

Malsetnaden har vore 4 etablere lgysingar for ei balansert utvikling og strategiar
som bade tek vare pd omsynet til vidare naringsutvikling og omradet sine natur-,
miljg- og friluftskvalitetar.
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2 LOKALISERING OG AVGRENSING
AV PLANOMRADET

Planomradet er lokalisert aust i Hol kommune, om lag 10
km sgrvest for kommunesenteret i Holet. Planomradet
strekkjer seg frd Ustaoset i vest, Budalen i nord, Skurdalen
i sgr og Treertippen i aust. Samla omfattar planomradet eit
areal pa om lag 78 kvadratkilometer

Geilo er sentralt plassert mellom aust og vestlandet med
bade jernbanestasjon og knutepunkt for dei regionale
vegane Rv 7 og Fv 40. Bergenshana med stasjon pé Geilo
og Rv 7 er ei viktige kommunikasjonsare mellom aust og
vestlandet, medan Fv 40 er ei viktig kommunikasjonsare
mellom Hallingdal og Numedal (Kongsberg).

Gjennom fylkesdelplana for handel, service og
senterstruktur er Geilo definert som eit distriktssenter i
Hallingdal. Geilo har i tillegg status som
nasjonalparklandsby.

Landskapsmessig er Geilo prega av tettstadbebyggelsen,
det karakteristiske kulturlandskapet og dei opne myrane
kring Ustedalsfjorden. Dalen er omkransa av bratte lier der
Geilohovda og Havsdalshovda er markete fjelltoppar. |
liane dannar dei utbygde alpint-, reiselivs- og fritidsomrada
eit relativt skarpt skilje mot dei delvis opne og delvis
skogkledde fjellsidene/liane.

Laerdal kommune

.

“mot Bergen "

Aurland kommune.

p Al kommune
e Sutindalen

Ulvik kommune
"‘._mot Bergen
Haugastel

™

Eidfjord kommune }

Skurdalel

tmot Bergen Dagali

“ ey

Nore og Uvdal kommune

Figur 2.1: Lokalisering og avgrensing av planomréadet.
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3 RAMMER OG FRESETNADER

Planarbeidet blir i hovudsak styrt gjennom faresegnene i plan- og bygningslova.
Bruk av areal og utnytting av ressursar blir i tillegg regulert gjennom ei rekkje
andre lover. Forvaltninga etter desse sektorlovene er ofte lagt til andre styresmakter
enn kommunen. Det er gjeve faringar bade pa nasjonalt og regionalt niva. Den
kommunale planlegging skal skje innanfor rammene av nasjonal- og regional
politikk.

3.1 Nasjonale mal og retningsliner

St. meld. nr 26 (2006 — 2007) Regjeringens miljgpolitikk og rikets miljgtilstand

I meldinga har Regjeringa trekt opp politikken for landskap og arealbruk utanfor
byar og tettstader. Regjeringa ynskjer & auke bevisstheita om landskapet sin
betydning for identitet og livskvalitet og som ressurs for verdiskaping. Dette er
nedfelt i Den europeiske landskapskonvensjonen som tredde i kraft varen 2004.
Konvensjonen har til formal & fremje vern, forvaltning og planlegging av landskap.

Arealpolitikken i meldinga framhevar at ved bustader skal det vere god tilgang til
trygg ferdsel, leik og anna aktivitet innanfor ein variert og samansett grgntstruktur.
Miljokvalitetane i landskapet skal sikrast og utviklast gjennom auka kunnskap og
merksemd om planlegging og arealpolitikk.

Det nasjonale ressursmalet i forhold til jordvern klargjer at ”’den arlige
omdisponeringa av dei mest verdfulle jordbruksressursene skal halveres innen
2010”. For & na dette, ynskijer regjeringa & "legge til rette for at kommunene kan
utarbeide en samlet strategi for a ta vare pa viktige landbrukslandskap og vern av
dyrka og dyrkbar jord” og at kommunane som middel for prioritering skal
avgrense kjerneomrade for jordbruk og kulturlandskap.

Utfordringa i fjell- og utmarksomrada er langt pa veg dei same enten dei ligg i
tilknytning til verneomrade eller ikkje. Utfordringa i fjellomrada er knytt til reiseliv
og anna naringsutvikling samtidig som det blir teke vare pa verneverdiane.
Grensene for utbygging og ferdsel ma sjéast i ein heilskapleg samanheng og det er
behov for ein heilskapleg arealpolitikk i fjellbygdene som sikrar kvalitetar og
avklarar utviklingsmoglegheiter.

Den nasjonale politikken i forhold til villreinen sine leveomrade skal “sikre
villreinens sentrale plass i fjellfaunaen, gjennom regionale planer og etablering av
europeiske og nasjonale villreinomrader”. Utfordringa er knytt til utbygging,
aktivitet i randomradet og ferdsel inn i villreinomrade. Regionale prosessar skal
avklare grensene for leveomréda.

Den nasjonale hyttepolitikken klargjer at det er eit nasjonalt mal & ikkje redusere
samanhengande naturomrade og viktige naturverdiar og verdfulle landskap.
Utbygging skal skje med omsyn til ressursbruk og landskap.

Strandsonepolitikken skal sikre miljgverdiar og friluftsliv i vassdragsnaturen
gjennom byggjeforbod langs innsjgar og vassdrag pa 50 — 100 meter.

St. meld. nr. 21 (2005 — 2006) Hjartet for heile landet. Om distrikts- og
regionalpolitikken

I meldinga har Regjeringa trekt opp rammene for ein differensiert arealpolitikk, der
det gar fram at rammene for bruk og vern av areal og arealressursar skal tilpassast
utfordringane i dei ulike delane av landet. Det gar bl.a. fram at stor plass er eit av
konkuransefortrinna som distriktskommunane har i arbeidet med & auke
busetnaden. | meldinga star det at ’ein meir differensiert arealpolitikk kan gjere det
lettare for distriktskommunar & leggje ut store attraktive bustadomréde og relativt
spreidd bustadbygging i omréade med lite utbyggingspress eller & leggje ut omrade
for til demes rural reiselivsnaring”. Grensene for utbygging skal trekkast opp i
kommuneplan, og vere basert pd kunnskap om verdiar og interesser i omradet.

St. meld. nr. 16 (2004 — 2005) Leve med kulturminner
Hovudmala for kulturminnepolitikken er at:

- mangfaldet av kulturminne og kulturmiljg skal takast vare pa som
bruksomrade og grunnlag for kunnskap, oppleving og verdiskaping, og

- eitrepresentativt utval av kulturmine og kulturmiljg som dokumenterar
geografisk, sosial, etnisk, naeringsmessig og tidsmessig breidde skal gjevast
varig vern gjennom freding.
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St. meld. nr. 16 (2002 — 2003) Resept for et sunnere Norge.
Folkehelsepolitikken

| stortingsmeldinga blir det bl.a. peikt pa at folkehelsearbeidet foregar for isolert i
forhold til andre sentrale plan- og vedtaksprosessar som legg rammer for folk sin

kvardag. Meldinga klargjer at det er ynskjeleg & trekkje helsetenesta sterkare inn i
kommunalt planarbeid. | tillegg blir det understreka at det ber leggast til rette for

leik og fysisk aktivitet der folk bur.

Rikspolitiske retningsliner for samordna areal- og transportplanlegging

Retningslinene skal vere med & fremme effektiv utnytting av ressursar, miljgmessig
gode lgysingar, trygge lokalsamfunn, god trafikktryggleik og effektiv
trafikkavvikling. Dette skal oppnaast gjennom samordning av utbyggingsmanster
og transportsystem, korte avstandar i forhold til daglege gjeremal, ved a etablere
klare grenser mellom byggeomrade og LNF-omrade, samle naturinngrep, auke
konsentrasjonen av utbygging i by- og tettstadomréade og legge til rette for kollektiv
transport m.m.

Rikspolitiske retningsliner for barn og planlegging

Retningslinene skal vere med & ’synleggjere og styrke barn og unges interesser i
all planlegging og byggesakshandsaming™ og ’gi et grunnlag for & vurdere saker
der barn og unge sine interesser kommer i konflikt med andre hensyn/interesser”.
Retningslinja set kvalitetskrav til areal og anlegg som blir brukt av barn og unge.
Samtidig klargjer den at det skal vere god nok tilgang pa omrader for barn og unge.
Ved omdisponering av leikeomrade blir det stilt krav til fullverdig erstatningsareal.

Universell utforming

Kravet om universell utforming av bygg, omrader, tenester m.m. blir i stadig sterre
grad ein del av nasjonal politikk. Regjeringa har utarbeidd ei handlingsplan for
auka tilgjenge som viser tiltak som nasjonale instansar har ansvaret for (T-1440). |
tillegg er det utarbeidd ei nasjonal utgreiing av moglegheitene for rettsleg vern mot
diskriminering pa grunnlag av funksjonsevne. Dette arbeidet har resultert i at det er
utarbeidd ei antidiskrimineringslov.

3.2 Fylkesplanar

Den nasjonale arealpolitikken er konkretisert gjennom fylkesplan og
fylkesdelplanar.

Fylkesplan for Buskerud (2005 — 2008)

Av visjonen gar det fram at utviklinga i Buskerud skal veere berekraftig og
innovativ for & fremje naringsutvikling og bulyst. Gjennom hovudstrategien gar
det fram at arealpolitikken i distrikta mé vere ein aktiv og langsiktig politikk for
naeringsutvikling og busetnad. Samtidig gar det fram at natur og kulturverdiar vil
vere ein sentral del i ei framtidig reisemalsutvikling

Fylkesdelplan for kjgpesenterstoppen

Fylkesdelplana er eit grunnlag for dialog, samarbeid og partnerskap mellom
kommune, stat og fylkeskommunen i utvikling av byar og tettstader, der det er trekt
opp anbefalingar i forhold til bruk av areal i og ved sentrumsomrade. Geilo er i
plana definert som eit distriktssenter.

Fylkesdelplan for Hardangervidda Aust

Gjeldande plan er felles for Buskerud og Telemark. Gjennom plana er det klarlagt
mal, strategiar og retningsliner for bruk og vern av areala. Det er starta arbeid med
utarbeiding av ein fellers plan for heile Hardangervidda. Hovudformalet med
fylkesdelplana er & etablere ei langsiktig og heilskapleg strategi for bruk av areala
som er viktige for villreinen eller paverkar villreinen sine leveomrade.

Fylkesdelplan for avkjarsler og byggegrenser
Formalet med plana er & sikre kommunar og publikum ei konsekvent og nyansert

handsaming av avkjersels- og byggegrensespgrsmal. Innanfor planomradet er Rv 7
og Fv 40 omfatta av plana.
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4 TETTSTADUTVIKLING OG BUSTADBYGGING

Kommunedelplana avklarar hovudavgrensing av sentrum og tettstadomréade pa
Geilo og korleis det skal utviklast. Detaljering av arealbruk skal skje gjennom
reguleringsplanar og ikkje i kommunedelplana.

4.1 Arealsituasjonen

Det er skilt mellom sentrums- og tettstadomrade i plana. Sentrumsomrada omfattar
areal til bustad, erverv, og fritids- og turistformal innanfor sentrumsomrade pa
Geilo. Tettstadomradet omfattar areal for hovudsakleg bustad, offentleg-
allmennyttige formal og idrettsanlegg, samt nokre avgrensa omrader for
forretnings-, industri-, fritids- og turistformal.

4.1.1 Omrade for neerings- og offentlege/allmennyttige formal

Geilo sentrum er eit distriktssenter og reisemal i kommunen med bade privat og
offentleg service, samt eit godt utbygd reiselivsprodukt. Kommunesenteret er
lokalisert i Holet om lag ei mil nordaust for Geilo, men utanfor planomréadet.

Geilo sentrum er den starste tettstaden i kommunen og eit
kommunikasjonsknutepunkt med Rv 7, Fv 40, Bergensbanen og Geilo stasjon.

Den offentlege og private servicen er lokalisert i Geilo sentrum og tettstadomrada
sgr for Rv 7. Funksjonelt sett er den private servicen lokalisert i sentrum mellom
Rv 7 og Bergensbana, medan den offentlege og allmennyttige servicen er lokalisert
sgr for Rv 7. Den offentlege servicen omfattar bl.a. helsetenester, barnehagar,
bibliotek og barne-, ungdoms- og vidaregéande skule.

4.1.2 Bustader

Bustadomrada er lokalisert langs Rv 7 aust og vest for sentrum og ser for Fv 40 i
Vestlia.

I kommuneplanperioden fram til 2025 reknar ein med at det er behov for om lag
150 nye bustader, der det er anteke at 70% vil vere einebustader med eit brutto
arealbehov pa i gjennomsnitt 2,0 — 2,5 daa pr bustadeining og 30% rekkehus og
leilegheiter med eit brutto arealbehov pa 0,8 daa pr bustadeining. | sentrum skal det
prioriterast sentrumsnere leilegheiter og mindre bustader.

Sjelv om det har vore ein nedgang i folketalet dei siste ara er kommunen si erfaring
at det er behov for & legge til rette for bustadbygging pa Geilo. Dette heng bl.a.
saman med behov for arbeidskraft, vidare satsing pa reiselivsutvikling og at det er
feerre medlemmar i kvar husstand. Den forventa utviklinga gjer seg utslag i eit
behov for leilegheiter og mindre husvere. Dessutan blir bildet 0g paverka av ein
alderssamansetnad som viser forholdsvis mange unge og eldre over 65. Truleg er
dette grupper som vil ettersparje bustader i gangavstand til bade
sentrumsfunksjonar og offentlege funksjonar/service, samtidig som ein del av dei
eldre vil ha behov for offentlege tenester.

Det er ei utfordring & skaffe husveere til sesongarbeidstakarar. | dag er talet pa
sesongarbeidstakarar estimert til mellom 400 og 500. Det er ein diskusjon i forhold
til korleis utfordringa skal lgysast. Alternativ kan vere at sesongarbeidstakarar blir
busett i husveere i bustadfelt, etablering av eigne bustadomrade med leilegheiter for

sesongarbeidstakarar eller at det innanfor reiselivsomréada blir lagt til rette for
utbygging av bustader til sesongarbeidstakarar.

Omrade Reguleringsstatus Tomtereserve

Regulert
Vestlia Ja (pagar) 100
Jonstgllie Ja 10
Havsdalsvegen Ja (pagar) 4-5
Budgla Nei 15- 20
Vestlia Nei 50
Geilo sentrum Pagar 50 - 100
Fjordheim Ja 12
Lund Gard Pagar 20-30
Bakkenfeltet Pagar 33
Sgre Fossgard 7
Samla 300 — 350

Tabell 4.1: Tomtereserve i vedtekne planar og planar under utarbeiding og handsaming
(Kjelde: Behovsvurdering, 2006).

Parallelt med revisjonen av kommunedelplana jobbar kommunen med fleire
bustadpolitiske prosjekt, som bl.a. omfattar opprydding i bruken av bustader som
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fritidsbustader, ungho og eldrebo. I tillegg ser kommunen narmare pa kommunen
sin rolle i bustadpolitikken.

Gjennomgangen viser at det er tilstrekkleg med tomtereserve for planperioden.
Utfordringa er & sikre brukarretta lokalisering av bustader til grupper som har
spesielle behov, samt etablere eit tilfredstillande tilbod til sesongarbeidstakarane.

4.2 Geilo sentrum som knutepunkt og fortettingsomrade

Det er i planperioden ikkje opna for utviding av sentrumsomradet, men arealbruken
er justert i samsvar med endringar i vedtekne planar.

Areala i sentrum er viktige bade for innbyggarane og gjestane som
kollektivknutepunkt, mgteplass, handelsomrade og reisemalssenter. Arealbruken er
fastsett gjennom reguleringsplana for Geilo sentrum. I reguleringsplana er det
fokusert pa & legge til rette for ei kvalitativ heving av dei offentlege romma
gjennom & legge til rette for utvikling av sentrum med starre felles areal til torg,
gagater og fortau. Plana fareset utvikling av parkeringskapasiteten, samt heving av
grad av utnytting til ulike prioriterte formal.

Grensa for handelssenteret, dvs. sentrumsomradet er klarlagt gjennom
reguleringsplana for Geilo sentrum. Formalet med handelsgrensa/sentrumsomradet
er & avgrense kor det kan etablerast kjgpesenter p& over 3000 m?. Formalet med
handelsgrensa er & sikre ei samlokalisering av naturlege sentrumsfunksjonar. Samla
skal grepa i sentrumsplana vidareutvikle urbaniteten innanfor det definerte
sentrumsomradet.

Handelsgrensa/urbaniteten skal sikre:

- Konsentrasjon; intensitet i gkonomisk aktivitet

- Mangfald; bade av tilbod og i forhold til ulike grupper i samfunnet
- Offentlegheit — fungerande offentleg rom

Det er ein relativt stor bustadreserve i sentrum for mindre bustader/leilegheiter.
Behovet for mindre bustader/leilegheiter for planomradet er i stor grad faresett dekt
innanfor sentrumsomradet.

Vesiefjorden
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Figur 4.1:  Kartet viser avgrensing av Geilo sentrum. Sentrumsomradet er definert som
knutepunkt og fortettingsomrade.

Stay er ei utfordring i sentrum. Sentrum er eksponert for vegtrafikkstay,
jernbanestay og skytebanestgy. Mesteparten av utbyggingsareala innanfor
sentrumsomradet er lokalisert innanfor gul eller raud stgysone til ei eller fleire
staykjelder. Det er sett i gang prosessar for flytting av skytebana. For kommunen er
det eit overordna mal & sikre bade utvikling av urbaniteten innanfor
sentrumsomradet og tilfredstillande stayforhold. Urbaniteten skal utviklast
gjennom ei kvalitativ heving av dei offentleg tilgjengelege uteareala, utvikling av
kommersiell service og etablering av bustader, turistverksemder og fritidsbustader.

Ved utbygging av bustader og fritidsbustader innanfor sentrumsomradet skal:

- Staytilhgva innomhus og utomhus vere dokumentert gjennom stayfagleg
vurdering, for & sikre at krava til innandars stgyniva i teknisk forskrift ikkje
blir overstege.

- Det skal leggast vekt pd at alle bustader og fritidsbustader i den grad det er
mogeleg far ei stille side og tilgang til egna uteareal.

Avvika fra grenseverdiane skal ikkje vurderast far etter at det er sgkt a finne fram
til lgysingar utan avvik i fra steyretningslinene, men der slike lgysingar vil gje lite
tenelege planlagysingar og/eller uheldige estetiske verknader.
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4.3 Geilo vest —hovudutvikling av bustadomrade

Det blir sett av areal (B1) pa 25 daa til bustader vest for Geilo sentrum der det grovt
rekna kan byggast om lag 15 — 20 einebustader. Arealet pd Verpe/Fossgard grensar
til eit etablert bustadomrade i aust med om lag 100 bustader. | vest grensar arealet
til omrade med fritidsbustader og bustader.

Omradet er solrikt og har god tilgang til friluftsomrade. Ved regulering er det viktig
a sikre forbindelsen gjennom omradet fra det etablerte bustadomradet slik at
tilgjenga til friluftsomradet ned mot Ustedalsfjorden blir ivareteke. Avstanden til
skule og sentrumsfunksjonane er pa 2 — 3 km. Det er etablert gang- og sykkelveg
frd omradet og fram til bade sentrum og skulen.
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~ g, I MoTPE S /S TN 3
L % Tl S N A A
[ k] S T g VL B e 1 Veslefjorden
- . ol \ (A0
k7 s\ A ~~

sE4

S 1

= I 7
X

A T

LT

Figur 4.2:  Utviding av Fosssgardfeltet (B1) vest for Geilo sentrum.

Tilkomst kan skje via Fossgardvegen eller ny tilkomst direkte ut i Rv 7 nord for
omradet. Tilkomst direkte ut i Rv 7 nord for omradet er vanskeleg a etablere,
grunna stor hggdeforskjell mot riksvegen. Det er lagt til grunn etablering av
tilkomst til Rv 7 via Fossgardsvegen og Hjalmevegen. Desse vegane ma opprustast
til samleveg gjennom omradet. Auken i trafikken pa samlevegen fram til det nye
utbyggingsomradet er vurdert til & ikkje vere verken trafikksikkerheitsmessig eller
miljgmessig til s stor ulempe at ny veg bar krevjast. Krysset mellom

Fossgardvegen og Rv 7 ma utbetrast. Endeleg utforming av krysset og samlevegen
ma avklarast ved regulering av bustadomradet.

Deler av omradet blir i dag nytta som innmarksbeite og er sett pd som mogleg
dyrkingsjord. I tillegg er ein mindre del av arealet dyrka mark. Omdisponering og
etablering av bustader vil ikkje endre vesentleg det overordna landskapsbildet.

4.4 Geilo aust —hovudutvikling av industriomrade

Omradet bestér av bustader, turistbedrifter og idrettsanlegg innanfor
tettstadomrade, samt areal avsett til "smaskalaindustri”.

Innanfor tettstadomradet er det ynskje om a justere grensa mellom arealet avsett til
idrettsanlegg og bustader/forretning. Endring av arealbruken er det teke omsyn til
ved avgrensing av omradet for skulen og idrettsplassen. Ynskje om justering
inneber omdisponering av om lag 20 daa til bustad og 2 daa til forretning (for
plassering av lagerhall). Dette er justeringar som ikkje direkte vedkjem arealbruken
i kommunedelplana. Den endra arealbruken ma avklarast gjennom utarbeiding og
handsaming av reguleringsplan. Ved utarbeiding av plan skal omsynet til barn og
unge spesielt vurderast og vektleggjast.

Det er i plana opna for utviding av arealet til skulen ned mot Ustedne, som foreslatt
i framlegget til reguleringsplan for skulen og idrettsplassen. Utvidinga femnar om
eit areal pa om lag 35 daa. Vest for elva Bardgla er omradet ved @en Turistsenter
(Tb1) foreslatt utvida med om lag 5 daa. | tillegg er det lagt ut eit nytt
bustadomrade (B2) pa Lien. Dette omradet er pa om lag 20 daa.

Den starste endringa femnar om etablering av industriomrade (13) pa Vallo. Arealet
er pd om lag 180 daa.
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Figur 4.3:  Nytt utvilingsarea for bustad, tristbedrift, industriomrade skule og
idrettsanlegget aust for Geilo sentrum.

Bustadomradet pa Lien (B2) er lokalisert innanfor eit karakteristisk kulturlandskap.
Arealet blir i dag brukt som innmarksbeite og deler av arealet er registrert som
dyrkingsjord. Omradet er solrikt og har god tilgang til friluftsomrade. Avstanden til
skule og sentrumsfunksjonane er pa 1,5 — 2 km. Det er etablert gang- og sykkelveg
langs Rv 7 fra omradet og fram til bade skulen og sentrum. Det er faresett bruk av
eksisterande tilkomst frd Rv 7 til omradet. Tilkomsten fra Rv 7 er utflytande og bar
strammast opp.

Omdisponering av areal fra golfformal til industriomradet pa Vallo (13) er ei
utviding av eit avsett men ikkje regulert areal (12) i gjeldande kommunedelplan.
Intensjonen med det framtidige omradet I3 er sikring av areal til mellomlagring av
massar og etablering av arealkrevjande og/eller transportkrevjande verksemder.
Deler av arealet grensar i vest til eit etablert bustadomréade. I plana er det opna for
etablering av industri bade aust og ser for det etablerte bustadomréadet. Ved
regulering av areal vil truleg det faktiske arealet til industri bli halvert som fglgje
av behov for & sette av areal som skjermingsbelte. Industriomradet femnar om
dyrkbar jord og skog/beite som i gjeldande kommuneplan er sett av til golfanlegg.
Den delen av arealet til golfanlegg som ikkije blir sett av som industriomrade, blir

tilbakefort til LNF-omrade. Delar av arealet ligg innanfor 100-metersbeltet til
vassdraget Ustedne. Tilkomst til omradet skal skje via Vallovegen. Bruk av
Vgllovegen fareset at riksvegen er utbetra, og utbygging kan ikkje skje far
vegstyresmaktene har gjennomfart planane for utbetring av riksvegen.

Det noverande industriomradet 12 som er vidarefert i plana skal disponerast til
handverksverksemder/lettare industri og felles administrasjonsbygg for
verksemdene. Det er utarbeidd retningsline til planen for omréadet som skal leggast
til grunn ved utarbeiding av plan for omradet 12. Av retningslina gér det fram at det
er ein fgresetnad at lettare typar naeringar og administrasjon blir lokalisert innanfor
omradet 12, medan tyngre, transportkrevjande og stayande neringar blir lokalisert
innanfor omradet 13.

Utvidinga av arealet ved @en Turistsenter (Th1) er ei justering av arealbruken i
samsvar med den etablerte bruken.

Aust for Geilo sentrum er spgrsmal om tilkomst til dei ulike omrada ei utfordring.
Kommunen har utarbeidd ei analyse med tilhgyrande strategi for opprydding i
avkjarselssituasjonen aust for sentrum. Strategien skal leggast til grunn ved
utarbeiding av nye planer.

4.5 Vestlia— Hovudutvikling av areal for areal- og
transportkrevjande forretningar og lettare industri

Arealbruken til bustad, og offentleg formal i Vestlia er ei direkte vidarefgring av
arealbruken i vedteken plan. Dei regulerte turist-, industri-, bustad- og offentlege
omréda sar og aust for Fv 40 er sett av som tettstadomrade. Bustadomrada ved
Slattestglen og aust for Fv 40 er vidarefart som bustadomrade.

| plana er det sett av eit nytt areal (11) pa om lag 50 daa til areal- og
transportkrevjande forretning og lettare industri. Det er faresett at det ikkje blir
etablert kjgpesenter som kan vere i direkte konkurranse med den prioriterte
arealbruken i sentrum innanfor omradet.
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sentrumsomrade. Det er ved utbygging i steysonene innanfor sentrumsomradet
faresett at det blir etablert/sikra uteareal med tilfredstillande staytilhgve.

For andre sparsmal og problemstillingar knytt til trafikk, stay, universell utforming,
helse, friluftsliv, dvs. sikre tilkomstar/kryss til hovudvegar, turlgyper, turstigar,
naerleikomrade, kulturminne og landskap, sa er det problemstillingar og interesser
som skal lgysast gjennom reguleringsplanarbeid. Ved planlegging og utbygging vil
det veere viktig at omsynet til ovannemnde blir ivareteke.

Eit arealrekneskap for omdisponering av landbruksareal til sentrums- og
tettstadomrade i forhold til gjeldande plan er vist i tabell 4.2.

Figur 4.4:  Nytt areal (I11) for areal- og transportkrevjande forretningar og lettare
industri og avgrensing av planomradet for ny 4-arma rundkeyring (Stipla raud linje).

Etablering av industriomradet 11 medfagrer omdisponering av landbruksareal. Ved
utarbeiding av reguleringsplan for omradet ma det seerskilt vurderast om arealet er
utsett for flaumfare. Tilkomst til omrédet frd Fv 40 skal sikrast gjennom etablering
av 4-arma rundkeyring. Rundkgyringa skal lokaliserast slik at det fra den blir
etablert tilkomst bade til industriomradet i aust, reiselivs- og tettstadomradet i vest
og bustadomradet i sgr. Far rundkeyringa blir etablert, skal det utarbeidast
reguleringsplan for rundkgyringa og arealet som er grovt vist pa figur 4.4. Formalet
med reguleringsplana er & betre/sikre omrada tilkomst, betre tilhgva for
fotgjengarar og sanere eksisterande tilkomstar pa strekka omfatta av
reguleringsplana.

Den gvrige arealbruken er ei direkte vidarefaring av arealbruken i vedtekne planar.

4.6 Overordna verknader

Dei viktigaste overordna verknadene av dei fareslatte endringane for sentrums — og
tettstadomrada er omdisponering av landbruksareal og opning for oppfering av
bustader og fritidsbustader i gul og raud stgysone innanfor omradet avsett til

Omréade I dag Planframlegget

Omdisponering | Dyrka | Dyrkbar | Beite/skog
Geilo sentrum 143 daa
Geil vest 460 daa 27 daa 4 daa 14 daa 9 daa
Geilo aust 1.847 daa 60 daa 7 daa 3 daa 50 daa
Vestlia 967 daa 49 daa 49 daa
Totalt 3.417 daa 136 daa 11 daa 66 daa 59 daa

Tabell 4.2:  Omdisponering av landbruksareal til utbyggingsformal.

Deler av arealet som har vore avsett til golfanlegg er omdisponert til
industriomrade. Det arealet utgjer 180 daa, der 60 daa er registrert som dyrkbar
jord, medan 120 daa er registrert som beite/skog. Den gvrige delen av arealet til
golfanlegg som omfattar eit areal pa om lag 780 daa er tilbakefart til landbruks-,
natur- og friluftsomrade.

I plana er det sett av areal til mellom 20 og 30 nye bustader. Det inneber at det i
kommunedelplana er lagt til rette for utbygging av vel 350 nye bustadeiningar i
planperioden.

For & sikre ein betre trafikksituasjon aust for rundkgyringa i Geilo sentrum har
kommunen utarbeidd ei analyse av avkjgrselsforholda og ein strategi som klargjer
kva prinsipp som skal leggast til grunn for sanering og etablering av tilkomstar.
Prinsippa er klargjort i ei illustrasjonsplan for omradet. Denne skal vere grunnlag
for handsaming av framtidige planar pa denne delstrekka av Rv 7.
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5 REISEMALSUTVIKLING

Med fritids- og turistutvikling er det meint:

- Nedfartslgyper og heisanlegg
- Prioriterte ski- og turlgyper

- Fritids- og turistomrade

- Landbruk Pluss

Omrade Oppfort Avreal i dag Eksisterande | Planlagde

(ar) einingar einingar’
Geilo sentrum 116 daa 268 586
Vestlia 597 daa 271 562
Ustedalen 157 daa 310 320
Skurdalsasen 1.416 daa 489 1.639
Bulie/Havsdalen 1.202 daa 359 689
Alpin — sentrum 2.676 daa
Alpin - Vestlia 2.128 daa
Totalt 3.488 daa’ 1.697 3.796

Tabell 5.1:  Oversikt over noverande arealbruk. Talet pa einingar er henta fra
hytteundersgkelsen som blei gjennomfart i desember 2007. Talet pa einingar i Geilo
sentrum omfattar bade sentrums og tettstadomradet sgr og aust for sentrum.

Det er utarbeidd eit langsiktig utviklingskonsept for reisemalsutviklinga pa Geilo. |
tillegg er det gjennomfart ei analyse med framlegg til klassifisering av areala
innanfor reisemalet, i forhold til kor viktige dei er for reisesmalet si attraksjonskraft.
Gjennom analysen er viktige utbyggingsomrade og grentomréade for vidare fritids-
og reiselivsutvikling kartlagt. Formalet er & sikre etablering av verksemder pa rett
stad og ikkje berre pa bakgrunn av meir eller mindre tilfeldige prosjekt som dukkar

opp.

ABC-analysa gjev ei klassifisering av areala innanfor reisemalet i forhold til kor
viktige dei er for reisemalet si attraksjonskraft. A-omrada er areal med hgge krav til
arealet si eignaheit og/eller tilgjenge, medan C-omrada har lave krav til
lokaliseringsstaden si eignaheit og/eller tilgjenge. Det er i analysen lagt til grunn at

! Omfattar bade eksisterande og framtidige einingar.
2 Alpinomrada er ikkje teke med i totalarealet.

dei tyngre sentralomrada med hotell, serveringsstader, handel og alpinanlegg stiller
store krav til eignaheit og tilgjenge/sentralitet, medan omréde for fritidsbebyggelse
i praksis har ein hggare tilpassingsevne til miljg og naturresursane.

Ved sida av ei klassifisering av utbyggingsomrada er det lagt til grunn at
grentomrada og stadeigen eigenskapar som solforhold og utsikt er viktige for
reisemalet si attraktivitet, stadsidentitet og gjestane si oppleving.

Eit viktig siktemal med utviklingskonsepta er & sikre reisemalet si
konkurranseevne, ivareta dei langsiktige utviklingsbehova og gje eit betre
heilarstilbod. Gjennom revisjonen av plana som blei vedteken i 2000 blei det lagt
opp til auke av overnattingskapasiteten og talet pa fritidsbygg, samt utviding av
alpinomradet i Vestlia mot utbyggingsomrada pa Kikut.

Utfordringane i forhold til arealbruk er relatert til:

- Avgrensa utvikling av reiselivsomrada med tilhgyrande aktivitetsomrada og
alpinomrade samt omrade for fritidsbygg.

- Legge til rette for utvikling av landbruket, slik at dei blir ein tydlegare del av
reiselivsproduktet gjennom Landbruk Pluss.

- Klargjere moglege framtidige utviklingsareal for reissmalsutvikling - avgrensa
til sentralomrada, dvs. areal med hgge krav til eignaheit og sentralitet.

Landbruket er ein viktig leverandgr til reiselivet ved at eigedommane er
attraksjonar i tenesteytinga innanfor reisemalet, og at dei tiloyr nisjeprodukt basert
pa den lokale naturen og kulturen. Landbruk Pluss er samleomgrepet pa arbeidet
med modernisering og nye strategiar i landbrukspolitikken. Denne strategien skal
bidra til utvikling av ny naringsaktivitet og sikre busetting og er ein del av
strukturendringane/omstillinga i landbruket. Den kommunale strategien i forhold til
utvikling av reisemalsrelaterte prosjekt pa landbrukseigedommar er nzermare
klarlagt i kap. 6.

5.1 Utvikling av reiselivsomrada
Plana legg opp til ei utvikling av fritids- og reisemélsomrada.

Framlegget omfattar:

- Utviding av reiselivsomrada i Vestlia
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- Uthygging av fritidsbebyggelse i Vestlia og pa Skurdalsasen/Kikut
- Definering av utviklingsomrade for turistanlegg og hytter i @vre Ustedalen

5.1.1 Utviding av reiselivsomrada i Vestlia

Vestlia er over tid utvikla til eit sentralt utviklingsomrade for reiselivet pa Geilo
med alpinanlegg, golfanlegg, ski- og turlgyper, hotell, leilegheiter og fritidsbygg/-
leilegheiter. Sentralt i omradet er det etablert skytebane. Nedlegging/flytting av
skytebana er ein fgresetnad for vidare utvikling av dette reiselivsomradet.

Som ein del av plana er det faresett utviding av alpinomradet og fritids- og
turistomradet.

Veslefjorden

Figur5.1:  Reiselivs-, alpin- og aktivitetsomrada i Vestlia. Avgrensing' av omradet som
skal samla regulerast er vist med raud stipla linje.

Utviding av alpinomradet og etablering av nye heisar og nedfartar vil vere med a
utvikle alpinproduktet pa Geilo bade med omsyn til storleik og variasjon.

Dei nye nedfartane i vest vil vere synlege fra Geilo sentrum og innfarten langs Rv 7
béde fra aust og vest. For & avgrense dei landskapsmessige verknadene og ta vare
pé det inngrepsfrie omradet vest for den markerte &sryggen er grensa for
alpinomradet trekt aust for den markerte asryggen. | tillegg vil dei
landskapsmessige verknadene vere avhengig av opparbeidinga. Dette samt
konsekvensane ma det gjerast greie for gjennom reguleringsplan. Dei kjende
naturkvalitetane er knytt til registrering av deler av alpinomradet som eit
beiteomrade for villrein og vinterbeite for radyr (Kjelde: naturbasen til Direktoratet
for naturforvaltning). | tillegg er det registrert fleire kulturminne i omradet.

Alpinomradet er 0g foreslatt utvida i sgrvest. Utvidinga femnar ikkje om registrerte
naturkvalitetar, men arealet har verdi som ein ferdselskorridor med gjennomgaande
skilaype.

I tilknytning til dalstasjonen er omrade for fritids- og turistareal utvida med 4
avgrensa delomrader. Endringa omfattar ei utfylling av ledig areal innanfor den
sentrale delen av turistomradet som i dag er sett av til parkering og utviding av
fritids- og turistareal i den austlege og vestlege delen. Innanfor den vestlige
utvidinga er det registrert kulturminne samt at areal har verdi som beiteomrade for
radyr. | tillegg er omrada i vest lokalisert inntil friluftsomradet med den prioriterte
ski og turlgypa - Ustedalsfjorden rundt. | den austlege delen er det ikkje registrert
naturkvalitetar, men det er etablert ein prioritert friluftskorridor med skilgype som
bind saman lgypenettet i dalen og pa fjellet. Breidda pa korridoren blir redusert
som fglgje av utvidinga av reiselivsomradet. Dette arealet har i tillegg potensialet
som eit neerfriluftsomrade.

Reiselivsomrade i Vestlia med tilgrensande omrade har ut frd ovannemnde fleire
naturkvalitetar og brukarinteresser som neaerturomrade med ski og turlgypa
Ustedalsfjorden rundt. Lengst vest i omradet er det ein markert asrygg som er
faresett tatt vare pa som ei avgrensing av reiselivsomradet mot det samanhengande
inngrepsfrie omradet pa ser og vestsida av Ustedalsfjorden.

Ved & ivareta viktige delomrade med serskilde miljgkvalitetar og sikre funksjonar
som stiar og lgyper for andre brukarinteresser vil det vere mogleg a avgrense
konsekvensane av ei utbygging i Vestlia for landskap og friluftsliv. Samtidig vil
plana redusere leve/beiteomrada for ulike artar.

For kommunen er det viktig & sikre ein god trafikksituasjon i omradet. Utbygginga
innanfor reiselivsomrada i Vestlia, bustadomradet ved Slattestalen og omradet for
fritidsbebyggelse sear for Kirkevoll vil gje auka trafikkbelastning.
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Tiltak som vil vere ein faresetnad for godkjenning av nye planar i omradet:

- Flytting/nedlegging av skytebana.

- I krysset mellom Bakkestglsvegen og Stalsvegen méa Bakkestalsvegen hevast,
slik at siktforholda blir betre og Bakkestglsvegen ma gjerast gjennomgaande i
forhold til Stalsvegen.

- Krysset mellom Stglsvegen og Fv 40 skal ombyggast til 4-arma rundkayring
som omtalt i kap. 4.5.

- Det ma etablerast gangveg gjennom reiselivsomrada i Vestlia og fram til
gangvegen langs Fv 40.

For & redusere verknadane og avklare den overordna strategiske arealbruken i
omradet, ma det utarbeidast ein samla reguleringsplan der 6g omsynet til
ovannemnde interesser, bruk av areal til utlike formal, grad av utnytting samt
trafikk blir avklart. Avgrensing av areala som skal innga i reguleringsplana er vist
pa figur 5.1. Ansvaret for utarbeiding av den samla reguleringsplana kviler pa
grunneigarane, men det er fgresett at plana blir utarbeidd i tett samarbeid med
kommunen, slik at fgresetnadene for at kommunen kan handsame plana som ei
omradereguleringsplan er tilstades. Vedteken reguleringsplan vil vere grunnlaget
for handsaming av detaljreguleringsplana og byggeprosjekt i omradet.

5.1.2 Utbygging av fritidsbebyggelse i Vestlia og Skurdalsasen

Pa Skurdalsasen er det dei seinare ara fart opp relativt mange fritidsbygg og
fritidsleilegheiter. Samla er det etablert fleire hundre hytter og fritidsleilegheiter. |
vedtekne planar er det eit relativt stort potensiale som ikkje er realisert. Omradet
blir forsynt gjennom eit privat vatn- og avlaupsnett som er knytt til det offentleg
nettet i Vestlia.

Plana opnar for utbygging av 3 nye omrade pé vel 320 daa.

Pa Skurdalsasen er det i plana lagt ut eit nytt omrade for fritidsbebyggelse pa om
lag 200 daa. Utbygging av Asremmen (F1) flyttar grensa for dei utbygde omréda
vest for Rv 40 inn i eit omrade som i liten grad er prega av tekniske inngrep. Feltet
aukar presset pa areal av verdi som narfriluftsomrade. Dette ma det takast szerskilt
omsyn til ved utarbeiding av reguleringsplan for omradet. Opplysningane i
naturbasen til DN (Direktoratet for naturforvaltning) viser at omradet Asremmen
(F1) delvis er lokalisert innanfor viktig beiteomrade for villrein. Det er foresett at
omradet skal nytte den etablerte tilkomsten fra Fv 40. Tilslutningspunktet mot Fv

40 har ei tilfredstillande utforming og det er ikkje naudsynt med tiltak/utbetring
som ein del av utbygginga.

Beunit,
ek

Figur 5.2: Arealbruk i Vestlia 0g Skurdalsasen.

Kikut nord (F2 og F3) omfattar eit areal pa omlag 100 daa. Areala grensar i
nordvest til det prioriterte ski- og lgypenettet i kommunen. | tillegg er det registrert
ei trekkrute for elg gjennom omrada. Omrada skal knytte seg til eksisterande Fv 40
i etablert tilkomst. Lengdeprofilet pa sidevegen inn mot riksvegen ma justerast for &
flate ut sidevegen inn mot tilslutningspunktet til Fv 40.

Omradet nord for Kirkevoll (F4) bestar av fleire eigedommar, der det er ynskje om
a etablere 4 nye fritidsbygg. Arealet er lokalisert i forlenginga av eit bustadomrade
som ikkje er bygd ut. Den samla utviklinga av fritids- og reiselivsomrada i Vestlia
viser at det er behov for utbetring av vegsystema fram til Fv 40 og krysset mellom
Stalsvegen og Fv 40 som ein del av den samla utviklinga.

Ved utarbeiding av reguleringsplan for omradet F1 ma det seerskilt takast omsyn til
at ein bygger ned narrekreasjonsomrade til dei etablerte fritids- og turistomrada pa
Skurdalsasen. Gjennom regulerinsplanarbeida ma omsynet til neerturomrada og
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skilgypene sarskilt sikrast. Det gjeld bade for reguleringsomrade og dei
tilgrensande utbyggingsomréda.

Tiltak som vil vere ein faresetnad for godkjenning av nye planar i omréadet:

- Tilslutningspunkta mellom Fv 40 og tilkomstvegane ma i naudsynt grad
oppgraderast.

- Dei prioriterte ski- og turlgypene bgr sikrast planfri kryssing av Fv 40.

- Flytting/nedlegging av skytebana i Vestlia for utbygging av omrada F2, F3 og
F4.

- Omrada F1 ma vere sikra brannvasskapasitet.

5.1.3 Utbygging av fritidsbebyggelse i Budalslie og Syningshovda

| Budalslie er det i plana lagt ut to nye byggeomrade for fritidsbygg (F6 og F7).
Omradet F6 er pd om lag 90 daa og det er lagt til grunn at det kan byggast ut om
lag 30 nye fritidsbygg/tomter. Omradet F7 er pa om lag 40 daa.

Nord for Syningshovda (F5) er det lagt ut eit nytt byggeomrade for fritidsbygg der
det kan farast opp 11 nye fritidsbygg.

I naturbasen til DN er det registrert areal med naturkvalitetar utanfor
byggeomradet. Innanfor omradet er det ikkje registrert lokalitetar.

Den sgrlege delen av byggeomradet F6 er i kommunedelplanen avsett som eit
stgrre samanhengande seerprega kulturlandskap.

Omrada i Budalslie skal ha hovudtilkomst via den nye undergangen ved
@yol/Brusletto. Omrada kan ikkje byggast ut far den nye undergangen under
jernbana er etablert. Standarden pa @yovegen/Budalsvegen ma vurderast nzrmare
ved regulering av omradet.

Innanfor byggeomradet for fritidsbygg nord for Syningshovda (F5) er det ikkje
registrert naturkvalitetar i naturbasen til DN. Aust og vest for omradet er det
registrert viktige leveomrade for storfugl, medan det sgr for omradet er registrert eit
vatmarksomrade.

Tilkomst til omradet er faresett via tilkomsten til det avsette bustadomrade aust for
Fv 40.

Skarseitfods

8, Symingstoltjocn

5.1.4 Utviding av eksisterande fritidsbygg

Dei mindre byggeomrada som i gjeldande plan bestar av enkeltbygg eller eit fatal
bygg, er lagt ut som LNF-omrade for spreidd fritidshebyggelse. | desse omrada
opnar plana for utviding av eksisterande fritidsbygg, dersom bygg ikkje kjem i
konflikt med viktige kvalitetar eller er utsett for stayverdiar som overskrider
grenseverdiane i rundskrivet til departementet om stgy. Dei konkrete kvalitetane
som skal ivaretakast er klarlagt i planfaresegnene. Det er ikkje opna for oppfering
av nye fritidsbygg i desse omrada.

Endring av dei spreidde mindre byggeomrada til LNF-omrade for spreidd
utbygging er & sjd pa som ei direkte vidarefaring av arealbruken i gjeldande plan.
Justeringa far difor ikkje nye verknader i forhold til miljg og samfunn.
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5.1.5 Tverrforbindelse mellom Vestlia og Geilo
sentrum/Geiloheisen

I kommunedelplana er den illustrerte tverrforbindelsen mellom Geilohovda og
Vestlia teke ut av plana. Kommunikasjon er fagresett ivaretatt ved utvikling av
kollektivtilbodet. Dette fareset at det i planar blir lagt til rette for kollektivtrafikk.

5.2 Overordna verknader

Verknadene innanfor dei framtidige fritids-, turist- og aktivitetsomrada varierar.
Dei viktigaste overordna verknadene er knytt til inngrep i omrade som framstar
som urgrt eller delvis urgrt. Inngrepa medfarer nedbygging av beite- og leveomrade
for vilt, auka press pa narfriluftsomrade og grentkorridorar. | tillegg gjer det seg
gjeldande eit behov for utbetring av kryss og tilkomstar.

I samband med utarbeiding av reguleringsplan for dei ulike omrada, ma det spesielt
vurderast korleis omsynet til auka press pa friluftskorridorar og nedbygging av
narfriluftsomrade kan avbgtast. Samtidig ma spersmal i forhold til trafikk,
kulturminne og landskap lgysast gjennom arbeidet med utarbeiding av
reguleringsplan

Eit arealrekneskap for omdisponering av landbruksareal til fritids- og turistomrade i
forhold til gjeldande plan er vist i tabell 5.2.

Omrade | dag Planframlegget

Omdisponering | Dyrka | Dyrkbar | Beite/skog
Vestlia 2.725 daa 359 daa 24 daa 355 daa
Skurdalsasen 1.416 daa 339 daa 339 daa
Budalslie 130 daa 130 daa
Syningshovda 30daa 30 daa
Totalt 4.141 daa 818 daa 24 daa 794 daa

Tabell 5.2:  Omdisponering av landbruksareal.

5.3 Utbygging av turistanlegg og hytter i @vre Ustedalen
(Tuftelia)

Som ein del av plana er det faresett ei langsiktig reisemalsutvikling med fritids- og
turistareal i @vre Ustedalen. Kommunen legg til grunn at grunneigarane i omradet
organiserar seg og samarbeidar om & utvikle ei langsiktig utviklingsplan der
eigedommane vert sett samla. Utviklingsplana vil sannsynlegvis ha eit
tidsperspektiv som gar langt ut over planperioden og vil ikkje vere realisert innan
kommuneplana skal reviderast. Formalet er & kunne bade utarbeide ei plan som tar
vare pa viktige kvalitetar i omradet samt legge til rette for utbygging. For & fa
utarbeidd ei samordnande omradeplan er det naudsynt & sja heilskapleg pa omradet.

Omradet er eit karakteristisk kulturlandskapsomrade som har fleire naturkvalitetar
og brukarkvalitetar, med ei viktig gjennomgéaande skilgype som blir nytta som
tursti om sommaren. Det finst 0g eit rikt utval av automatisk freda kulturminne i
omréadet som bl.a. omfattar kolgroper, jernvinner og fangstgroper. I tillegg er den
sgrvestre delen av omradet i naturbasen til DN registrert som eit beiteomrade for
radyr.

Ved & ivareta viktige delomréde med sarskilde kvalitetar og sikre funksjonar for
andre brukarinteresser, vil det vere mogleg a avgrense konsekvensane av ei
utbygging i @vre Ustedalen for naermiljg, kulturlandskapet og friluftsliv. For & fa til
dette ma det utarbeidast ein samla plan for omradet der ogsa omsynet til desse
interessene vert integrert. Ansvaret for  gjennomfare registreringar og utarbeide ei
samla plan for omradet kviler pa grunneigarane i omradet.

Tilkomsten frd Rv 7 ma baserast pa den nye tilkomsten som er opparbeidd i den
vestlege delen av omradet. Gjennom arbeidet med utarbeiding av reguleringsplan
for omrédet ma ein vurdere om ein del av tilkomstane langs Rv 7 kan sanerast. |
tillegg bar det av trafikksikkerheitsmessige omsyn etablerast gang- og sykkelveg
inn mot Geilo sentrum. Gang- og sykkelvegen treng ikkje a falgje Rv 7, men kan
med fordel integrerast i utbyggingsomradet.

Faresetnad for godkjenning av nye planar i omradet:

- Alle grunneigarane organiserar seg og utarbeidar ei felles utviklingsplan og
reguleringsplan.

- Etablering av gang- og sykkelveg som knyter seg til den etablerte gang- og
sykkelvegen inn mot Geilo sentrum.

- Tilkomstar direkte ut i Rv 7 bar i starst mogleg grad sanerast.
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Figur 5.4: Utviklingsomrade i @vre Ustedalen.

5.4 Utviklingsstrategi — aktivitetsanlegg med kabelbane i
vassdrag

Gjennom arbeidet med revisjon av kommunedelplanen har det vore jobba med &
finne fram til lokalisering av aktivitetsanlegg med kabelbane i vassdrag. Anlegget
skal vere eit supplement til det gvrige tilbodet. Lokalisering av denne typen
aktivitetsanlegg ber det jobbast vidare med fram mot revisjon av
kommunedelplana. Kommunen ynskjer at dei private aktgrane skal vurdere narare
mogleg lokalisering av denne typen anlegg, og kommunen legg til grunn at det blir
sett pa areal der det ikkje er vesentlege arealbruksutfordringar med god tilgjenge til
anna reiselivs- og fritidsareal.

5.5 Sentrale framtidige utviklingsareal

Mykije av det sentrale utviklingsarealet innanfor reiselivsomrada er omdisponert til
utbyggingsformél og delvis utbygd. Dette gjeld bdde omrada i Vestlia og pa Kikut.
Dei starste moglege utviklingsareala er i fyrste rekkje lokalisert kring Geilo
sentrum. Kor vidt areala skal takast vare pa som landbruks-, natur- og
friluftsomrade eller utviklast som reiselivsomrade eller til sentrums-
ftettstadomrade, vil vere avhengig av framtidig utvikling og politiske prioriteringar.

5.5.1 Geilo sentrum som utviklingsomrade — venteareal

Geilo sentrum er viktig bade for innbyggjarane og utviklinga av reiselivet.
Gjennom definering av framtidig utviklingsomrade som venteareal klargjer ein kva
som er dei sentrale framtidige omrada for vidare sentrums-/tettstadsutvikling og
reisemalsutvikling.

Figur 5.5:
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Framtidig bruk av areal vil vere avhenging av kva prioriteringar og avvegingar som
blir gjort mellom vidare sentrumsutvikling og reisemalsutvikling.

| figur 5.5 er det vist 3 utviklingsomrade kring Geilo sentrum.

1. Hallsteinsgard
Er eit relativt stort landbruksomréde som bestar av dyrka mark mellom
Hallsteinsgardheisen og Geiloheisen. | sgr grensar omradet til Bergensbanen.
Avrealet er lokalisert i overgangen mellom Dalbotnen og lisida.

2. Uthus
Arealet femnar om dyrkamarka mellom Ustedalen Hagfjellshotell og Geilo
Hotell. Arealet er i nord avgrensa mot Gamlevegen og Rv 7 i sar.

3. Vangstad
Avrealet er lokalisert sgrvest for sentrum mellom Rv 7 og Veslefjorden. Langs
Rv 7 er det etablert fleire mindre bustadomrade. Omradet bestar av dyrka
mark, innmarksbeite og skog.
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6 LANDBRUK PLUSS

Innanfor kommunedelplanomradet er det fleire omrade som er prega av spreidd
utbygging av bade fritidsbustadar og bustadar. Bustadane er lokalisert nede i dalen
langs Rv 7 og Bergensbana, medan fritidsbygga i tillegg er lokalisert langs Fv 40
0g i utkanten av stglsvollar.

Det er ein politisk intensjon a oppretthalde busetnaden pa gardsbruka. Samtidig
ynskjer kommunen & styre den framtidige bustadbygginga til bustadfelt ved ikkje &
opne for ny spreidd bustadbygging.

Rammefgresetnadene for landbruket har endra seg. Den generelle utviklinga viser
to hovudretningar, auka volumproduksjon og sterkare satsing pa ulike
landbruksneeringar. Landbruk Pluss er samleomgrepet pa arbeidet med
modernisering og nye strategiar i landbrukspolitikken. Gjennom satsing pa nye
neringar som eit supplement til den tradisjonelle landbruksdrifta, ynskjer
kommunen & legge til rette for ny neeringsaktivitet for a sikre og vidareutvikle drifta
pa gardsbruka.

For & mate utfordringane knytt til omstillinga i landbruket er det lagt ut 4 LNF-
omrade for spreidd erverv og to byggeomrade.

P& Brusletto og Haugen (SE1) er det i planframlegget lagt til rette for ei
vidareutvikling av dei to hestesentera som er etablert og under utvikling pa
gardsbruka. I tillegg er det i tilknytning til garden Haugen ynskje om & gjere
heimstalen Venerustin (SE2) til ein del av areala som blir utvikla. P& Venerustin
opnar plana for oppbygging av stalen, med moderne fasilitetar.

| Havsdalen er det sett av eit omrade (SE3). Innanfor omradet opnar plana for
etablering av stalskafé og aktivitetsomrade pa areala ned mot
Havsdalsane/Vesleane.

Pa eigedommen Oldebraten (SE4) som er lokalisert sgrvest for Geilo sentrum, er
det sett av eit areal der det er planar om oppdrett av hest med tilhgyrande
veterinarteneste. Som ein del av utviklinga er det planar om oppfering av ein
bygningsmasse p& om lag 1.600 m?.

I tillegg opnar plana for to byggeomrade. P& @yo aust for Bardgla femnar arealet
om utvikling av eit ride- og treningsanlegg for hest. | Vestlia er det etablert eit

hestesenter pa eigedommen Kirkevoll. Eigar har planar om modernisering og
oppgradering av anlegget.

Figur 6.1:  Omrader der d

6.1 Overordna verknader

Arealbruksinteressene som gjer seg gjeldande i dei ulike omréda varierar. Det er
knytt landbruksinteresser til omrada, i form av areal med verdi som dyrka og/eller
dyrkbar jord, skog og beite. Ut fra dei opplysningane som ligg fare, er det uvisse
knyt til om og kor mykje dyrka mark som blir omdisponert som falgje av tiltak pa
landbrukseigedommane. Ved sida av landbruksinteressene i dei ulike omrada gjer
det seg gjeldane friluftsinteresser innanfor omrada for spreidd erverv.

Omréadet ved Brusletto og Haugen SB1 er registrert som eit karakteristisk
kulturlandskap. Pa og ved heimstglen Venerustin SB2 er det registrert kulturminne
og naturkvalitetar. Havsdalen SB3 er registrert som eit karakteristisk
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kulturlandskap. I tillegg grensar villreinomrade inn til LNF-omradet for spreidd
erverv i Havsdalen. Eigedommen Oldebréten (SE4) grensar i ser til eit viktig
vatmarksomrade for hekkande og rastande vatmarksfugl, men innanfor omréadet er
det ikkje registrert naturkvalitetar.

Det er ikkje registrert spesielle naturkvalitetar innanfor byggeomrada der det er
planar om etablering og vidareutvikling av hestesenter.

Eit arealrekneskap for omdisponering av landbruksareal til byggeomréde er vist i

tabell 6.1.
Omrade Planframlegget

Omdisponering Dyrka Dyrkbar Beite/skog
Geilo aust (dyo) 59 daa 20 daa 39 daa
Vestlia (Kirkevoll) 51 daa 32 daa 4 daa 15 daa
Totalt 110 daa 52 daa 4 daa 54 daa

Tabell 6.1:

Omdisponering av landbruksareal til aktivitetsomrade.

Tabellen viser ikkje areal omdisponert til landbruks-, natur- og friluftsomrade for
spreidd utbygging. Bakgrunnen er at omrada skal ha karakter av & vere LNF-
omrade sjglv om det er opna for spreidd utbygging.

Innanfor bade LNF-omrada for spreidd erverv og byggeomrada er det krav om plan
far gjennomfgring av tiltak. Det er faresett at omsynet til dei ulike kvalitetane som
gjer seg gjeldane blir prioritert og avklart ved utarbeiding av plan. I tillegg ma
spgrsmalet i forhold til tilkomst avklarast gjennom arbeidet med utarbeiding av

plan.
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7 STIAR OG L@YPER

Det er utarbeidd ei eiga kommunedelplan for stiar og layper. Formalet med sti og
loypeplana er a legge til rette, drifte og vedlikehalde sti og laypenettet.

Sti- og turvegsystemet bestar av eit nett med stgrre og mindre stiar, turvegar,
landbruksvegar og andre ferdselsvegar. For kommunen er det prioritert & utvikle og
oppretthalde eit samanhengande, variert og gradert nett som dekker behovet for
forbindelsar og rundturmoglegheiter for ulike grupper, inkludert informasjon i form
av god skilting og merking.

Inn til og gjennom byggeomrade er bade noverande og framtidige stiar og layper
sett av som viktige ledd i kommunikasjonssystemet. Turvegane (stiane- og laypene
utanfor byggeomréde er vist som ein illustrasjon/retningslinjeareal pa plankartet. |
plana er det ikkje skilt mellom stiar og layper. Desse er markert som turvegar pa
plankartet.

Layper som blir preparert, drifta og vedlikehalde er avsett som noverande turvegar,
medan dei framtidige lgypene er ynskte stiar og lgyper som det ma takast omsyn til
ved utarbeiding og handsaming av planar for utbygging.

Pa sentrale utfartspunkt er det etablert parkeringsplassar. | kommuneplana er det
ikkje sett av nye utfartsparkeringsplassar, men intensjonen til kKommunen er at det i
framtidige reguleringsplanar for fritidsbebyggelse og
reiselivsomrade/turistbedriftomrade blir sett av naudsynt areal til utfartsparkering.

For & sikre etablering av planfri kryssing av riksveg er det for utbyggingsomrade
som er avsett til reiseliv, alpint og fritidsbebyggelse innarbeidd
rekkefglgjefaresegner som skal sikre etablering av planfri kryssing samtidig med at
utbyggingsomrada blir bygd ut.

Rv 7 og jernbana framstar som ei barriere for ferdsel i sti og laypenettet pa nord og
sgrsida av dalen med fa kryssingar. Dette samt klargjering/etablering av eit
urbanisert sti og lgypesystem gjennom Geilo sentrum framstar som ei av dei
viktigaste utfordringane dersom det er ynskjeleg & sikre betre samband mellom
stiane og laypene pa nord og sgrsida av dalen. Dette er ei utfordring som ma
vurderast og utgreiiast i det vidare arbeidet med utvikling av sti- og lgypenettet.

7.1 Overordna verknader

Dei viktigaste overordna verknadane av dei framtidige stiane og lgypene er a sikre
betre samanheng i det etablerte nettet, samt fleire planfrie kryssingar av Fv 40. |
tillegg vil utvikling av nettet gjere det lettare tilgjengeleg for ulike brukargrupper
og ha positiv innverknad pa folk sin moglegheiter til fysisk aktivitet.

I omrade med framtidige layper er det registrert bade leveomrade for ulike artar,
naturtypar og kulturminne. | plana er det fgresett at det ved opparbeiding av dei
framtidige stiane og lgypene blir teke omsyn til kvalitetane i omrada og at ferdsel
om naudsynt blir styrt.
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Figur 7.1:  Noverande og framtidige stiar og lgyper. Svart stipla linje er noverande, medan raud stipla linje er framtidige. Gra og lyseraud stipla linje er illustrerte turvegar.
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8 PLANGJENNOMFZRING OG PARTNARSKAP

Mala i kommuneplana og den fastsette arealbruken er grunnlaget for
utbyggingspolitikken til kommunen, medan den lokale partnarskapsmodellen for
Geilo 2020 er grunnlaget for bl.a. finansieringa av fellesgode som ikkje er direkte
knytt til gjennomfgring av plan. Desse fellesgodane skal vere knytt til utvikling av
reisemalet Geilo.

Utbyggingspolitikken skal ivareta prosessen mellom plan og ferdig byggeprosjekt
og utgjer den politikken kommunen farer for & na dei vedtekne mala i
kommuneplana m.o.t. arealbruk og utbygging. Erfaringar viser at kommunen spelar
ei viktig rolle i samband med gjennomfaring sjglv om ein stor del av planlegginga
og gjennomfgringa skjer i privat regi.

Eit hovudmal gjennom utbyggingspolitikken til kommunen er & oppna ein ynskt
situasjon gjennom bruk av kommunedelplana, gkonomiplana, reguleringsplan og
m.a. utbyggingsavtale.

Kommunedelplana fastset rammene for arealbruken innanfor omradet og er det
juridisk bindande dokumentet, jf. § 20-6 i plan- og bygningslova.

@konomiplana har 6g innverknad pa gjennomfaring av private utbyggingsprosjekt
som er avhengige av offentlege investeringar i forhold til sosial og/eller “tyngre”
tekniske infrastruktur. Dette er i fyrste rekkje relatert til rekkjefalgje og vilkar
innarbeidd i planar. Nér det blir nytta rekkjefalgje og vilkar i planar er det ein
fgresetnad at dei forholda som grunngjev utsettinga av plana sin gjennomfgring,
faktisk og rettsleg kan og vil bli gjennomfart innan rimeleg tid.

I samsvar med dei utfyllande fgresegnene til kommuneplana skal
utbyggingsomrade utviklast pa bakgrunn av reguleringsplan. Gjennom
reguleringsplan med faresegner blir dei grunnleggjande faresetnadene i plan- og
bygningslova i forhold til fradeling og utbygging samt krav om bl.a. tilkomst, vatn,
avlaup og andre krav til fysisk utforming og kvalitet ivareteke.

Partnarskapsmodellen for Geilo 2020 med tilhgyrande partnarskapsavtale med
Destinasjon Geilo er basert pa at alle relevante offentlege og private pa Geilo blir
partnarar for utvikling av Geilo som reisemal. Modellen bestar av; felles
forpliktingar, felles partnarskapserklering, konkrete avtaler mellom dei ulike
aktgrane om ulike tiltak/fellesskapslgysingar og solidarisk ansvar for oppfelging.

Utbyggingspolitikken og partnarskapet bestar av fglgjande element:

1. Utbyggingsavtaler
2. Avtalebaserte ordningar
3. Frivillige ordningar

Bruk av utbyggingsavtale for gjennomfgring av formelle arealplanar er ein del av
utbyggingspolitikken til kommunen og partnarskapet, medan dei avtalebaserte
ordningane (utbyggaravtaler) og frivillige ordningane er ein del av
partnarskapsmodellen for Geilo 2020. Dei avtalebaserte ordningane og frivillige
ordningane er ikkje ein del av utbyggingspolitikken til kommunen sjglv om dei kan
vere med & lgyse ein del utfordringar som kunne vore lgyst gjennom
utbyggingsavtale. Slik sett er samspelet mellom dei ulike ordningane viktige for &
sikre ei ynskt utvikling av bade lokalsamfunnet og reisemalet — Geilo.

Samspelet mellom partnarskapet og utbyggingspolitikken:

- Utbyggingspolitikken er summen av dei virkemidla kommunen nyttar for & f&
gjennomfgrt utbygging, og omfattar bygging/opparbeiding av offentlege
anlegg og eller tilpassingar til slike anlegg

- Partnarskapet omfattar avtalebaserte ordningar og frivillige ordningar som skal
sikre opparbeiding og drift av felles tiltak/anlegg som er offentleg
tilgjengelege samt opparbeiding og drift av prioriterte stiar og lgyper utanfor
utbyggingsomrade.

8.1 Rollefordeling kommunen/utbyggjar og partnarskapet

Kommunen har eit ansvar for & planlegge for lokalsamfunnet, fare arealpolitikk og
legge til rette for utbygging. For kommunen er det dermed i stor grad
innbyggarane, brukarane, gjestane og den generelle befolkninga sine interesser som
skal vere og er i fokus ved tilrettelegging for gjennomfgring av utbygging. Dei
krava som kommunen stiller, t.d. gjennom utbyggingsavtale, mé sjaast pa som krav
som et til for at omréadet skal fa dei naudsynte kvalitetane.

Utbyggar ma pa si side ta ansvar og risiko for utbygginga. Kommunen har likevel
eit visst ansvar 0g pa dette omradet ved a legge til rette for at utbyggar kan fa
gjennomfgrt utbygginga innanfor dei formelle rammene som gjeld.

Gjennom partnarskapet er det ein intensjon & sikre ein koordinert bruk av
offentlege og private virkemiddel for utvikling av reisemalet til beste for
lokalsamfunnet og dei ulike aktgrane. Modellen skal sikre dialog, forutsigbarheit

31



Kommunedelplan for Geilo

og langsiktigheit gjennom ein balansert og styrt bruk av private og offentleg
virkemiddel.

8.2 Utbyggingsavtale

Faresegnene til kommunedelplana og reguleringsplanar skal sikre at formalet med
plana blir gjennomfart innanfor rammene av plan- og bygningslova.
Utbyggingsavtaler kan regulere forhold som ikkje blir fanga opp av
reguleringsfaresegner, men avgrensa av fgresegnene i kap XI-A i plan- og
bygningslova. Utbyggingsavtaler er ein reiskap for & gjennomfgre kommunen sin
utbyggingspolitikk. Avtale vil gjensidig forplikte partane, samt sikre fareseielege
gjennomfaringsprosessar som er med pa & bidra til at prosjekta blir bygd ut og
ferdigstilt etter kommunen sin intensjon.

Formalet med utbyggingsavtaler er:

Utbyggingsavtale skal brukast som eit virkemiddel for a sikre bl.a.
finansiering av infrastruktur

Alternative gjennomfagringsmodellar:

- Grunneigar/utbyggjar planlegg, kostar og gjennomfarer alle bade naudsynte
interne og eksterne tiltak, medan kommunen si rolle er utevar av mynde.

- Kommunen eller annan privat part overtar ansvaret for dei eksterne tiltaka
gjennom bidrag fra private grunneigarar og/eller utoyggjarar

- Det offentlege gar inn i forkant og fullfinansierar pa eiga hand store eksterne
tiltak.

Pa Geilo har Hol kommune i stor grad praktisert ei ordning som omtalt i strekpunkt
1. ovanfor, men vil spesielt i forhold til starre prosjekt/omradeutvikling framleis
nytte gjennomfgringsmodell i strekpunkt 1., 2. og 3. — anten aleine, kvar for seg
eller i kombinasjon.

Val av gjennomfgringsmodell vil vere avhenging av korleis
rekkjefglgjefaresegnene og vilkara i planar er utforma. I forhold til tiltak som ikkje
ma vere gjennomfart pa eit bestemt tidspunkt vil kommunen vurdere a bruke
ordlyden “sikra gjennomfart” i staden for gjennomfart i planfaresegner. Formalet
med bruk av ordlyden "sikra gjennomfart” er & legg til rette for bruk av
gjennomfgringsmodellen i strekpunkt 2., dvs. bidragsavtaler der kommunen eller
annan part sikrar finansieringa og dermed 0g sj@lve gjennomfgringa av tiltaket med

bidragsavtaler. Ved val av gjennomfgringsmodellen i strekpunkt 2. ma det
utarbeidast kostnadsoverslag og kalkylar for alle tiltaka som skal vere gjenstand for

bidrag mellom partane.

Sosial infrastruktur
Behov bgr identifisert i kommunedelplan.

Gjennomfgringsmodell i strekpunkt 3.

Offentleg ansvar & etablere skule,
barnehage, helse- og sosialtenester samt
offentleg beredskap. Manglande sosial
infrastruktur kan grunngje at gjennomfaring
av privat utbygging ma utsettast til tiltaka er
gjennomfart.

Starre omraderetta felles
terskelinvesteringar

Hovudbehov bgr identifisert i
kommunedelplan.

Gjennomfgringsmodell i strekpunkt 2. anten
aleine eller i kombinasjon med
gjennomfgringsmodell i strekpunkt 1.

Omfattar starre tekniske anlegg som er ein
felles faresetnad for utbygging av fleire
delfelt innanfor ei hovudutbyggingsomrade.

Geilo Sentrum:
- Tiltak blir planlagt, kosta og
gjennomfart etter "Geilomodellen”

Reiselivsomrade i Vestlia:

- Utbetring av tilkomst og krysset mot
Fv 40

- Gangveg fram til Fv 40

- Planfri kryssing mellom tur- og
skilgype og Fv 40

Reiselivsomrade pa Skurdalssen:
- Planfri kryssing mellom tur- og
skilgype og Fv 40

Omraderetta teknisk og "grgn”
infrastruktur

Blir avklart gjennom arbeidet med
utarbeiding og handsaming av
reguleringsplan.

Gjennomfgringsmodell i strekpunkt 1. anten
aleine eller i kombinasjon med
gjennomfgringsmodell i strekpunkt 2.

Det er eit privat ansvar a koste
opparbeidinga av feltinterne tiltak som er
naudsynte for utbygging, samt
feltet/omradet sin naudsynte og
forholdsmessige del av ekstern
infrastruktur. Dette kan t.d. omfatte veg,
vatn og avlaup fram til og langs med
byggetomta, grentomrade, fjernvarme,
kommunikasjon og omraderetta beredskap.

Tabell 8.1: Kategorisering av tiltak, gjennomfgringsmodellar og ansvar for finansiering.

Eit viktig punkt i utbyggingsavtaler er kravet om at utbyggjar stiller bankgaranti
som tryggleik for ferdigstilling av anlegg (tekniske anlegg og grentanlegg).
Garantien skal sikre at brukarane far eit omrade som fungerar som tenkt i

reguleringsplan.
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Der utbygging lgyser ut eit behov for etablering eller opparbeiding av teknisk,
”gren” og/eller sosial infrastruktur som ikkje kan gjennomfgrast med bruk av
virkemidla i plan- og bygningslova, vil manglande infrastruktur kunne vere eit
hinder for utbygging. Rekkjefalgjefaresegner og vilkar vil i ein slik situasjon
klargjere kva tiltak som mé gjennomfgrast for & sikre omradet naudsynt
infrastruktur.

Rekkjefalgjefaresegner og vilkar er avgrensa til dei rammene som falgjer av plan-
og bygningslova, og forheld seg ikkje til ansvarlege partar. | tabell 8.1 er det laga ei
oversikt over overordna tiltak (terskelinvesteringar) som er/kan vere naudsynt for
gjennomfgring av utbyggingsprosjekt.

Den endelege avklaringa i forhold til nar tiltaka skal gjennomfgrast og kva plan(er)
dei skal relaterast til skal avklarast gjennom prosessen med utarbeiding av
reguleringsplan. Realisering av offentlege kommunale tiltak blir avklart gjennom
gkonomiplanen og budsjett. Dei offentlege investeringane i spesielt sosial
infrastruktur, men ogsa teknisk og "gren” infrastruktur vil difor kunne ha
innverknad pa nar privat utbygging kan gjennomfarast.

Formalet med oversikta i tabell 8.1 er & synleggjere (1) at gjennomfgring av planar
kan henge saman med prioriteringar av tiltak i gkonomiplana og budsjettet til
kommunen, (2) tidleg signalisere kva kommunen forventar av private utbyggjarar
og (3) etablere fgreseielege rammer for private utbyggjarar. Samtidig er oversikta
0g eit grunnlag for & fa i stand ein debatt mellom utbyggjarar i forhold til
organisering og samfinansiering for & sikre realisering av
terskelinvesteringar/tiltak.

Vedtak om bruk av utbyggingsavtaler:

1. Geografisk avgrensing

Kommunen sine forventningar til inngding av utbyggingsavtale er avgrensa
geografisk til areala innanfor kommunedelplan for Geilo og gjeld nar ein eller
fleire faresetnader om inngding av avtale er til stades. Ved utarbeiding av
reguleringsplan for eit starre omrade (utviklingsomrade) kan det gjerast meir
spesifikke vedtak i samsvar med § 64 a, der det vil gje betre faresetnader med
omsyn til utbygging innanfor planomradet.

2. Avgrensing etter type tiltak

Utbyggingsavtale er faresett inngatt far utbygging der utbygging i samsvar med
vedteken arealbruk (dvs. arealdelen av kommunedelplan eller reguleringsplan)
med tilhgyrande faresegner og fareset bygging/opparbeiding av offentlege anlegg
og/eller tilpassing til slike anlegg. Med offentlege anlegg er det meint anlegg/tiltak
som er vist som offentleg regulert formal i arealplan og/eller i faresegner til
arealplana, for eksempel trafikkanlegg, friomrade og frigjevingsfaresette
arkeologiske granskingar. Offentlege anlegg omfattar og leidningar for vatn,
avlaup, fjernvarme og liknande.

3. Bustadsosiale tiltak

Utbyggingsavtale er faresett inngatt der det frd kommunen si side er ynskjeleg &
regulere talet p& bustader i eit omrade, storleik og minste bustadstorleik, eller for &
stille krav til bygg si utforming/malgruppe. Det same gjeld der kommunen eller
andre skal ha forkjgpsrett eller tilsvarande/utpeikingsrett til ein del av bustadene.

4. Hovudprinsippa for kostnadsfordeling

Innanfor kommunedelplana for Geilo har Hol kommune praktisert eit prinsipp om
at dei einskilde utbyggarane sjglve skal bere alle kostnadene med tilrettelegging av
teknisk og "’gren” infrastruktur. Berre unntaksvis har kommunen gatt inn med
finansiering, og da har ein som regel gjort det ved forsering av planlagde
investeringar. Prinsippet blir oppretthalde som utgangspunkt for kommunen sine
forventningar til utbyggjar sitt bidrag til tiltak som er naudsynte for utbygging.

5. Aktuelle kommunale dokument

Dokument som arealdelen til kommuneplana, kommunedelplana for Geilo,
sektorplanar/temaplanar (Hovudplan for vatn og avlaup, Kommunedelplan for
stiar og lgyper, Kommunedelplan for Energi og Handlingsplan for busetting i
bygdene) og gkonomiplana gjev viktige opplyshingar om kommunen sine
samfunnsmessige mal.
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8.3 Avtalebaserte- og frivillige ordningar

Dei avtalebaserte og frivillige ordningane ma klart skiljast fra virkemidla som er
ein del av utbyggingspolitikken til kommunen.

Den frivillige ordninga er primeert retta mot eigarar av fritidseiningar og
innbyggjarane og er basert pa frivillige bidrag. Dei frivillige bidraga skal saman
med bidrag fra bade det offentlege og private akterar vere med a finansiere drifta
av sti- og laypesystemet. Ordninga blir forvalta av Geilo Lgyper AS.

Dei avtalebaserte ordningane er privatrettslege avtaler mellom verksemder,
grunneigarar og utbyggjarar innanfor reisemalet — Geilo. Grunnlaget er
partnarskapsmodellen for Geilo 2020. Det er eit overordna mal & utvikle stadig nye
avtaleomrade som trekkjer inn fleire nye partnarar. | utbyggingssamanheng skal dei
avtalebaserte ordningane omfatte private felles tiltak/anlegg som er offentleg
tilgjengelege samt opparbeiding og drift av stiar, lgyper og utfartsparkering utanfor
utbyggingsomrade som ikkje er ein del av dei planfastsette tiltaka i reguleringsplan.

Det ligg fare falgande formaliserte avtaleomrade:

- Grunneigaravtale mellom kommunen og grunneigar som sikrar grunneigar
kompensasjon for bruk av motorkayretay til etablering og lgypepreparering

- Driftsavtale mellom kommunen og Geilo Layper AS som skal sté for drift og
vedlikehalde av lgypenettet

- Utbyggaravtale mellom utbyggar/grunneigar og Geilo Layper AS som sikra
eingangshidrag ved sal av fritidseining/tomt og faste arlege bidrag fré kjgpar

Utvikling, drift og vedlikehald av sti- og lgypenettet i kommunen er sa viktig for
lokalsamfunnet at kommunen har tatt pa seg rolla som “garantist” mot
gratispassasjerar for a sikre at nye utbyggingsomrade sluttar seg til ordninga.
Denne rolla skal ivaretakast gjennom strategiar for omdisponering av areal som er
ein absolutt faresetnad ved revisjon av kommunedelplana for Geilo.

Desse avtalebaserte og frivillige ordningane inngér ikkje som ein del av
utbyggingspolitikken til kommunen, men det er uklare grenser mellom dei, noko
ein har sgkt a rydde opp i gjennom tabell 8.2.

Det er ein fgresetnad at kommunen ved framforhandling av utbyggingsavtale ikkje
skal tinge om forhold som inngar i dei avtalebaserte og frivillige ordningane.
Samtidig skal det ikkje etablerast frivillige ordningar som er & sja pa som ein del av

utbyggingspolitikken til kommunen og som skal ivaretakast gjennom
framforhandling av utbyggingsavtaler.
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Finansieringsordning

Fellesgode

Stiar og Leyper

Investering

Drift

Investering

Drift

Utbyggingspolitikken

Partnarskapsmodellen for Geilo 2020

Utbyggingsavtale
Bidragsytar; Utbyggjar, grunneigar og kommunen

Omfattar gjennomfgring av plan som fareset
bygging/opparbeiding av offentlege anlegg og eller
tilpassing til slike anlegg.

Avtalebaserte ordningar

Bidragsytar; Bedrift, utbyggjar, kommunen,
grunneigar og hytteeigar

Omfattar private felles tiltak/anlegg som er offentleg
tilgjengelege, samt opparbeiding av stiar og layper
utanfor utbyggingsomrade og som ikkije er ein del av
dei planfastsette tiltaka i reguleringsplan.

Frivillige ordning
Bidragsytar; Hytteeigar og innbyggjar

Reine frivillige bidrag til sti- og lgypenettet.

Veg, gangveg,
parkering, vatn og
avlaup fra offentleg
anlegg fram til og
gjennom planomradet

Kvalitetskrav til
utforming, belysning og
skilting for & sikre ein
felles profil

Miljg og kulturtiltak
som t.d. omfattar
offentlege plassar og
torg

Bustadsosiale tiltak

Destinasjonstiltak som
er prioritert i
utviklingsplanar,
reguleringsplanar og
handlingsprogram

Organisatoriske tiltak
for drift og vedlikehald
av publikumsretta areal i
privat eige som er
tilgjengleg for allmenta

Organisatoriske tiltak
for drift og vedlikehald
av destinasjonstiltak

Gangvegar, turvegar,
skilayper/skibruer og
grgntomrade gjennom
planomradet, samt
naudsynt og
forholdsmessig del av
eksterne
punktutbetringstiltak pé
gangvegar/turvegar stiar
og layper

Utfartsparkering
innanfor
reguleringsomradet

Opparbeiding av stiar og
lgyper utanfor
reguleringsomrade som
er prioritert i
kommunedelplan for
stiar og layper

Utfartsparkering utanfor
utbyggingsomrade som
sikrar tilgang til det
prioriterte sti- og
lgypenettet

Administrasjon og
dagleg tilrettelegging av
det prioriterte sti og
lgypenettet

Vedlikehald og skilting
av det prioriterte sti og
lgypenettet

Friarealkompensasjon
for leige av grunn til
stiar og lgyper som er
prioritert i
kommunedelplan for
stiar og layper

Administrasjon og
dagleg tilrettelegging av
det prioriterte sti og
lgypenettet

Tabell 8.2: Skilje mellom finansieringsordningar som skal sikre gjennomfgring av utbyggingspolitikken til kommunen og fellesgode som skal ivaretakast gjennom partnarskapsmodellen for
Geilo 2020.
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9 VIDAREUTVIKLING - UTVIKLINGSPROSJEKT

Eit viktig siktemal med utviklingsarbeid er & prioritere og samordne bade
kommunale, regionale og nasjonale interesser gjennom dei ordinaere rutinane som
er skildra i plan- og bygningslova. Utgangspunktet er at den framtidige arealbruken
skal avklarast gjennom kommunale overordna arealplanar.

Gjennom dei ordinare rutinane i plan- og bygningslova har private moglegheit til &
fa vurdert utviklingsprosjekt. Planbehovet blir vurdert ved utarbeiding av
kommunal planstrategi og i samband med oppstart av arbeid med utarbeiding av
kommunale planer.

Mellom revisjonar av kommunale planar mottar kommunen lgpande initiativ.
Dersom utviklar/grunneigar gnskijer initiativet vurdert ma, plansparsmalet vurderast
av kommunen. Eit fellestrekk ved desse prosjekta er at dei ikkje ligg innanfor dei
definerte utbyggingsomrada. Fleire av desse initiativa treng ikkje a vere i konflikt
med andre interesser. Etter faresegnene i plan- og bygningslova skal kommunen
vurdere desse farespurnadene, men kommunen har ikkje noko plikt til & fremije
planframlegg. | kommunedelplana er det trekt opp ein strategi for handsaming av
desse sakene.

Formalet med strategien er & klargjere normale handsamingsrutinar, samt klargjere
kva krav kommunen stiller til desse fagrespurnadane fgr dei blir vurdert.

Fglgjande planstrategi skal leggjast til grunn for denne typen saker:

- Kvar sak skal vurderast seerskilt i forhold til naeringspotensialet og konflikt
med andre interesser som grunnlag for politisk vurdering av om kommunen vil
fremje plan.

- Private forslagsstillarar ma ta fgrehandskontakt med kommunen fer dei set i
gang med planlegging, for a sikre ei fareseieleg handsaming

- Forslagsstillar skal etter farehandskontakten med kommunen utarbeide eit
program for planarbeidet.

Programmet skal i naudsynt grad omfatte:

- Kort skildring av utviklingstiltaket (mal/intensjon, kva tiltaket omfattar,
forventa utbyggingstakt)

- Kartutsnitt som viser omrade som vert omfatta.

- Skildring av planstatus i omradet (kommuneplan, reguleringsplan, andre
relevante fgringar og retningsliner).

- Kort skildring av omradet og om utviklingstiltaket vil vere i konflikt eller ha
vesentlege konsekvensar for andre interesser.

- Klargjering av korleis planarbeidet blir gjennomfgrt, og om det vil bli
gjennomfgrt utgreiingar av s&rskilde tema

- Forventa framdriftsplan.

Handsaming:

- Kommunen vil legge programmet/fgrespurnaden fram for politisk handsaming
i planutvalet som tek stilling til om kommunen vil handsame vidare
planspgrsmalet, samt klargjere kva faresetnader som evt. skal leggast til grunn
for det vidare plan og utgreiingsarbeidet.

- Dersom kommunen ikkje vel & ga vidare med planspgrsmalet, skal det
vurderast om det er ei sak som skal avsluttast eller leggast pa vent og
vurderast neermare i kommunen sitt arbeid med utarbeiding av kommunal
planstrategi og/eller kommune(del)plan.
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Planfaresegner, retningsliner og plankart

Vedlegg

KOMMUNEDELPLAN FOR GEILO
PLANFORESEGNER

Vedteken i Hol kommunestyre 24.06.2010 i sak 69/10
Tekst i ramme er juridisk bindande. @vrig tekst er retningslinjer.

1. Byggjeomrade

1.1 Reguleringsplan, jf PBL 8§ 20-4, 2 ledd, bokstav a

I omréde avsett til utbyggingsformal, kan arbeid og tiltak som nemnt i PBL § 93 fyrste
leidd bokstav a, ¢, h, i og j ikkje settast i verk far omradet inngér i godkjent
reguleringsplan, dersom anna ikkje er bestemt gjennom desse planfgresegnene.

1.2 Fritidsbebyggelse, jf. PBL § 20-4. 2. ledd bokstav b

Kravet om reguleringsplan gjeld ikkje for tomt med fritidsbygg i noverande
byggeomrade for fritidsbygg. Innanfor desse omrada kan eksisterande fritidsbygg
utvidast innanfor rammene for LNF-SF. Ved utviding skal det dokumenterast
vinterparkering.

1.3 Industri, jf. PBL § 20-4. 2. ledd bokstav b

Innanfor omréada 11 og I3 kan det etablerast transportkrevjande forretning og lettare
industri. | tillegg kan det innanfor omradet 11 leggast til rette for mellomlagring av
massar. Det skal ikkje etablerast detaljhandel innanfor omrada 11, 12 og 13.

Det skal settast av eit skjermande vegetasjonshelte mot byggeomrade og offentleg veg
som grensar til industriomrada 11, 12 og I3, samt takast szrskilt omsyn til stgy, stav og
luktutfordringar ved utforming av industriomrade og lokalisering av verksemder.

1.4 Rekkefglgjefaresegner, jf. PBL § 20-4. 2. ledd bokstav b

Utbygging av omrade avsett til sentrums-, tettstad-, reiselivs- og bustadomrade, dvs.
gjennomfagring av tiltak som nemnt i PBL § 93 fyrste leidd bokstav a, c, h, i og j kan
ikkje gjennomfarast far det er etablert:

- Tekniske anlegg for vatn, avlaup og el/tele

- Kommunikasjon som inkluderer gang- og sykkelvegar

- Tilkomst og parkering som dekkjer behovet for (utbyggingsomradet) byggetomta
- Gangsamband til narfriluftsomrade og overordna turveg

- Areal og anlegg for barn og unge

For vidare utbygging langs Rv 7 og Fv 40 kan gjennomfarast, skal avkayrsle etablerast
i samsvar med reguleringsplan. Aust for rundkeyring pa Rv 7 skal det utarbeidast
analyse med tilhgyrande strategi for opprydding i avkjgrselstilhgva/avkjgrselsplan, og
avkjgrsler skal etablerast i samsvar med reguleringsplan kor tilkomstlgysingar er
utforma i samsvar med denne strategien/avkjgrselsplanen.

Utbygging i industriomrade (11) aust for Fv 40 og reiselivsomrada og omrade F4
(fritidshbebyggelse) vest for Fv 40 kan ikkje gjennomfarast for det er etablert
rundkeyring mellom Fv 40, Stglsvegen og omradet 11. Rundkeyringa skal vere tilkomst
til noverande og framtidige byggeomrade aust og vest for Fv 40. Samtidig med at 4-
arma rundkeyring blir etablert, skal eksisterande avkjarsler til Fv 40 pé strekka mellom
rundkeyringa og bru over Ustedne stengast.

Utbygging i reiselivsomrada og omrade F4 (fritidsbebyggelse) vest for Fv 40 kan ikkije
gjennomfarast far krysset mellom Stalsvegen og Bakkestglsvegen er utbetra og det er
etablert gangveg fra Rv 40 og til reiselivsomrada.

Far det kan farast opp bustader innanfor bustadomradet aust for Fv 40 og
fritidsbustader innanfor omréadet F5, skal det vere etablert ny tilkomstveg frd Fv 40 som
vist pd plankartet i avstand pd minst 50 meter fra Fv 40. Fra bustadomradet skal det
vere etablert gangvegforbinding i bru over Fv 40 til Geilolie bustadomrade. Far
utbygging innanfor omradet F5 skal eksisterande avkjersel til Fv 40 stengast.

Tilkomst til omréadet F1 skal for fradeling av tomt etablerast via tilkomst til
parkeringsplass nord for omradet F1, og eksisterande tilkomstar fra Fv 40 til
utbyggingsomrada F1 skal sanerast fgr fradeling av tomt innanfor omradet F1.

| omrada F2 og F3 skal det ikkje fradelast tomt eller farast opp bygg far
avkayrsla/krysset mellom Fv40 og tilkomstvegane er utbetra.

| omrada B1 og Th1 skal det ikkje farast opp bygg for avkeyrsla/krysset mellom Rv 7
og tilkomstvegane er utbetra.

| omradet 11 skal det ikkje gjennomfarast tiltak far gangveg er etablert inn i omréadet.

I omrada 12 og 13 skal det ikkje gjennomfarast tiltak far etter at Rv 7 forbi Vallovegen
og jernbaneundergangen er utbetra.

I dei framtidige reiselivsomrada merka med R pa plankartet og omrada for
fritidsbebyggelse merka F1, F2, F3 og F4 pa plankartet skal det ikkje fradelast tomt
eller farast opp bygg far det er etablert og/eller sikra etablert planfri kryssing pa alle
punkt langs Fv 40 der skilgype kryssar Fv 40.

1.5 Krav til minste uteopphaldsareal, jf PBL § 20-4. andre ledd, bokstav d
Minste uteopphaldsareal (MUA) skal vere 25 m? eller minimum 20 % av BRA pr.
bueining og fritidseining. Minst 4 m? av dette skal vere privat eller neert
uteopphaldsareal. Offentleg uteareal, felles uteareal og park inngar i utrekninga
innanfor handelsgrensa i Geilo sentrum og areal som er avsett til reiselivsomrade.
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Areala skal vere eigna for opphald og ha god tilkomst fra dei einskilde einingane.
Areala skal ha gode sol- og lystilhgve med sol pd minimum halvparten av arealet ved
jamndgger kKlokka 15. Arealet skal ikkje vere brattare enn 1:3. Det skal sikrast at
skuggeverknader og vindpakjenning vert redusert mest mogeleg gjennom utforming av

bygg.

1.6 Krav til uteareal/stay, jf PBL § 20-4. andre ledd, bokstav d

For det blir gjeve layve til oppfaring og/eller utviding av bustad, sjukeheim,
pleieinstitusjon, fritidsbustad, skule og barnehage skal det dokumenterast
tilfredstillande steynivé utanfor rom med steygmfintleg bruk og at det kan etablerast
uteareal med tilfredstillande stgytilhgve, dvs. dB 55 L, fra veg, dB 58 L, fra bane og
dB 30 Lge, fra skytebane.

1.6.1 Krav til uteareal/stay i Geilo sentrum — utanfor handelsgrensa

Ved etablering eller utviding av bustad eller fritidsbustad skal det til kvar eining kunne
etablerast uteareal (MUA) p& minimum 25 m’. Felles leikeplass og park inngar i minste
uteopphaldsareal og skal ha tilfredstillande steytilhgve, dvs. dB 55 Ly, fra veg, dB 58
Lgen fr& bane og dB 30 Lge, fré skytebane. Minst 4 m? skal vere nart privat
uteopphaldsareal som t.d. balkong med tilfredstillande stgytilhgve medrekna evt.
effekten av skjerming.

1.6.2  Krav til uteareal/stay i Geilo sentrum — innanfor handelsgrensa

Ved etablering eller utviding av bustad og fritidsbustad skal det til kvar eining kunne
etablerast uteareal p& minimum 10 m. Uteplass kan etablerast som balkong og skal
ikkje ha stayniva over dB 55 L, fra veg, dB 58 Ly, frd bane og dB 30 L, fra
skytebane, medrekna eventuell effekt av skjerming.

1.7 Forbod mot oppfaring av fritidsbygg, jf PBL § 20-4. andre ledd, bokstav e
Innanfor byggeomrade for sentrums-, tettstadomréde og turistbedrift er det ikkje tillate &
fare opp nye fritidsbygg, dersom anna ikkje gar fram av reguleringsplan og/eller
utbyggingsplan (bebyggelsesplan).

Utomhusareal, stgy og parkering

Ved utbygging innanfor tettstadomrade og sentrumsomradet skal det spesielt leggast
vekt pa & sikre tilfredstillande lgysingar m.o.t. trafikktryggleik, parkering, uteopphald
og leik.

Stay

Heile sentrumsomradet som er avgrensa pa plankartet av "byggeomradet for
sentrumsomradet” er definert som fortettingsomrade i samsvar med punkt 3.2.3 i
rundskriv T-1442. Ved etablering av bustader og fritidsbustader i gul- eller raud
staysone, blir det krevd spesiell staytilpassing av bygg med omsyn til innomhus
stgyniva og uteareal.

Ved utbygging av bustader og fritidsbustader innanfor

sentrumsomradet/fortettingsomréadet skal:

- Steytilhgva innomhus og utomhus veere dokumentert gjennom stayfagleg
vurdering, for & sikre at krava til innanders stgyniva i teknisk forskrift ikkje blir
overstege.

- Det skal leggast vekt pé at alle bustader og fritidshustader far ei stille side og
tilgang til eigna uteareal eller vinterhage med tilfredstillande stayforhold.

- Stgykrav innomhus skal tilfredstille krava i teknisk forskrift samtidig som krav til
inneklima blir ivareteke i samsvar med Statens Helsetilsyn sin rettleiar 4-95.

- Avvika fra grenseverdiane skal ikkje vurderast fer etter at det er sgkt & finne fram
til laysingar utan avvik fra stayretningslinene, men der slike lgysingar vil gje lite
tenelege planlgysingar og/eller uheldige estetiske verknader.

Industriomrédet 12

Omrédet 12 skal disponerast til handverksverksemder/lettare industri og felles

administrasjonsbygg for verksemdene:

- Det er ikkje tillete med verksemd som medfarer trafikk med tyngre kayretay,
unntaket er varelevering.

- All produksjon og lagring skal fgrega innomhus.

- Ved utforming av industribygg gjeld same krav til utsjanad og materialbruk som
for den gvrige bygnaden.

- Mellom bustadomradet og 12 skal det etablerast ei buffersone pad minimum 50
meter.

Det er av vesentleg betyding a skape industrifelt som vert tilrettelagt for verksemder
som passar saman med lettare typar naringar og administrasjon pa I3 og tyngre
transportkrevjande og stayande verksemder pé 13.

Jordlova
Innanfor byggeomrada avsett til skianlegg, turistbedriftsomrade pad Hakkesetstglen og
aktivitetsomrada gjeld 88§ 9 (omdisponering) og 12 (deling) i jordlova.
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2. Landbruks-, natur- og friluftsomrade

2.1 Omrade for spreidd fritidsbebyggelse, jf. PBL § 20-4, 2. ledd, bokstav b, ¢ og d
Innanfor omrada LNF-SF kan det gjevast lgyve til utviding av noverande fritidsbygg.

2.1.1 Krav til omfang og lokalisering av fritidsbygg

Noverande fritidsbygg som er vist med byggpunkt innanfor LNF-SF 1 til LNF-SF 8 kan
utvidast. Fer det blir gjeve lgyve til utviding av noverande fritidsbygg innanfor LNF-SF
langs Rv 7, skal bygg som ligg neaerare Rv 7 enn 110 meter dokumentere tilfredstillande
stgyniva utanfor rom med staygmfintleg bruk og at det er eller kan etablerast
uteopphaldsareal med tilfredstillande staytilhgve, dvs dB 55 L, Tilsvarande gjeld ved
utviding av eksisterande fritidsbygg langs Bergensbanen, der tilfredstillande steytilhgve
er dB 58 Lgen.

Bygg skal ikkje plasserast i konflikt med naturverninteresser, kulturminne,
friluftsinteresser, tradisjonell landbruksdrift eller spesielle landskapselement. Det
inneber at det ikkje skal fgrast opp bygg neerare kulturminne enn 5 meter, i vilttrekk,
narare turstiar og lgyper enn 15 meter, pa snaufjellet, markerte hggdedrag, i
vatmarksomrade, pa dyrka mark og stalsvoll. Det ma dokumenterast eigna
drikkevasskjelde og ligge fare lgyve for utslepp etter forureiningslova.

2.1.2  Serskilde krav til utforming av fritidsbygg
Bygg skal ha god tilpassing til terreng og landskap. Form og materialbruk skal
harmonisere med bygg i omradet og eksisterande situasjon.

Samla bygningsmasse skal ikkje overstige BRA = 150 m?. P& kvar tomt kan det i tillegg
til hovudbygget byggjast eit anneks (sidebygg som funksjonelt fungerar saman med
hovudbygget) pa inntil 30 m? bruksareal (NS3940).

Mgnehggda fra gjennomsnittleg planert terreng skal ikkje overskride 5,5 meter og
takvinkelen skal veere mellom 22 og 32 grader.

2.2 Omréde for spreidd erverv, jf. PBL § 20-4, 2. ledd, bokstav b, c og d
Innanfor omrada LNF-SE, kan det gjevast lgyve til spreidd erverv gjennom
bruksendring av driftsbygg i landbruket, utviding/oppfering av bygg og etablering av
tilhgyrande funksjonar/tiltak ved verksemdene. | tillegg kan det gjevast layve til
utviding av noverande fritidsbygg.

2.2.1 Krav til omfang og lokalisering

Far utbygging av noverande og etablering av framtidige ervervstiltak pd meir enn BRA
= 200 m” innanfor verksemdene til heste- og aktivitetsanlegget p& Bruseletto Gard
(LNF-SE1), Hallingskarvet Hestegard (LNF-SE1), aktivitetsanlegget og gardskafé i
Havsdalen (LNF-SE3) og oppdrettsanlegg for hest pd Oldebraten (LNF-SE4), skal det
utarbeidast utbyggingsplan (bebyggelsesplan), jf PBL § 28-2.

- PaBrusletto Gard pa gnr 61 bnr 6 innanfor omradet (LNF-SE1) kan det fgrast opp
ein samla bygningsmasse for erverv pA BRA = 500 m?, medrekna eksisterande som
er knytt til overnatting, hestesport og kurs/konferanse.

- P& Haugen Gard pé gnr 59 bnr 5 innanfor omradet (LNF-SE1) kan det fgrast opp
ein samla bygningsmasse for erverv p& BRA = 500 m? medrekna eksisterande som
er knytt til overnatting, hestesport/avl og kurs/konferanse.

- PaVenerustin pa gnr 61 bnr 10 innanfor omradet (LNF-SE2) kan den gamle stglen
byggast opp med ein samla bygningsmasse for erverv p& BRA 300 m* som er knytt
til overnatting og kurs/konferanse.

- Paeigedommen gnr 49 bnr 1 og 3 innfor omradet (LNF-SE3) kan det etablerast eit
kultur- og aktivitetsomrade. | tillegg kan laven pa stglen/eigedommen gnr 49 bnr 1
byggast om til stglskafé/serveringshytte. Den samla bygningsmassen pa
stelskafeen/serveringshytta skal ikkje overskride BRA = 150 m*

- P& Oldebraten pa gnr 65 bnr 105 kan det etablerast oppdrettsanlegg for hest med
naudsynte bygg. Bygningsmassen skal ikkje overskride BRA = 1600 m®.

Noverande driftsbygg i landbruket innanfor omrada LNF-SE 1 til LNF-SE 4 merka med
byggpunkt, kan bruksendrast til bygg for erverv, dvs. lager, garasje, landbruksverkstad,
foredlingsanlegg, gardsbutikk, servering og kontor.

Noverande fritidsbygg som kan utvidast er avmerka med byggpunkt pa plankartet.

2.2.2  Serskilde krav til utforming av bygg
Ervervsbygg skal ha god tilpassing til terreng og landskap. Takvinklar, form og
materialbruk skal harmonere med bygg i omradet og eksisterande situasjon.

Bygg skal ikkje plasserast i konflikt med naturverninteresser, kulturminne,
friluftsinteresser eller spesielle landskapselement. Det inneber at det ikkje skal fgrast
opp nye bygg narare kulturminne enn 5 meter, i vilttrekk, nerare turstiar og lgyper enn
15 meter, pa snaufjellet, markerte hggdedrag og i vatmarksomrade.

Mgnehggda fra gjennomsnittleg planert terreng skal innanfor omrada LNF-SE1, LNF-
SE2 og LNF-SE4 ikkje overskride 9 meter, medan gesimshggda ikkje skal overskride 8
meter.

Megnehggda fra gjennomsnittleg planert terreng innanfor omradet LNF-SE3 skal ikkje
overskride 5,5 meter og takvinkelen skal vere mellom 22 og 32 grader.

223 Utviding av fritidsbygg utan krav om utbyggingsplan (bebyggelsesplan)
Noverande fritidsbygg som er vist med byggpunkt innanfor LNF-SE 3 og LNF-SE 4
kan utvidast. Far det blir gjeve lgyve til utviding av noverande fritidsbygg innanfor
LNF-SE 4, skal bygg som ligg innanfor gul staysone til skytebana dokumentere
tilfredstillande stgynivé utanfor rom med staygmfintleg bruk, eller at det kan etablerast
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uteopphaldsareal med tilfredstillande staytilhgve, dvs dB 30 L.

Kriteria for utforming av bygg i punkt 2.1.1 og 2.1.2 gjeld tilsvarande for utviding av
eksisterande fritidsbygg innanfor LNF-SE 3 og LNF-SE 4.

224 Forbod mot oppfering av fritidsbygg, jf. PBL §20-4, 2. ledd bokstav e
Innanfor LNF-SE3 er det ikkije tillate & fare opp fritidsbygg.

Jordlova
I alle LNF-omrada for spreidd utbygging gjeld §8 9 (omdisponering) og 12 (deling) i
jordlova.

3. Omrade for serskilt bruk eller vern av vassdrag (arealbruksuavhenging
kategori)

Omlegging av Havsdalsvegen 062004010 30.03.1984
Vestlia — Geilo del 2 062004011 0044/04 | 29.04.2004
Gnr 56 bnr 6 Havsdalen 062004012 31.05.1985
Geilo del 4 — rundkgyring 062004013 28.08.1986
Storhovda 062004014 06.11.1986
Del av 65/1 ved Kikut 062004015 0029/07 | 26.04.2007
Geilomoen Il 062004016 16.10.1976
Geilomoen 062004016 07.08.1973
Geilolie (Vestlia del 3) 062004017 0153/88 | 28.04.1988
Saballia 062004018 0238/88 | 29.09.1988
Del av eigedommen 64/12 062004019 0024/90 | 29.03.1990
Kikut del 2 062004020 0097/90 | 04.10.1990

Geilo center appartement

062004021 0074/91 | 04.11.1991

Highland Hotell

062004022 0094/91 | 16.12.1991

Turistutbygging Vestlia vest

062004023 0064/92 | 05.03.1992

3.1 Byggeforbod langs vassdrag, jf PBL § 20-4, 2. ledd, bokstav f

1 100 meters-beltet inntil vatn og vassdrag, - malt i horisontalplanet ved
gjennomsnittleg flomvasstand, er det generelt byggeforbod for tiltak som nemnt i PBL
88§ 81, 86a, 86b 0g 93 samt vegar og masseuttak til landbruksformal. For Geilotjgdn,
vassdraga Vesleane i Havsdalen, Ustevassdraget mellom Veslefjorden og Lauvrud og
nedre Bardgla, kan byggegrensa langs vassdrag for tiltak som nemnt i PBL 8§ 81, 864a,
86b og 93 fastsettast i reguleringsplan.

Ustedalsfjorden rundt

062004024 0066/92 | 05.03.1992

Kikut nord

06200425 05.03.1992

Omrade Geilo Taubane — gvre del

062004026 17.12.1992

Omrade Geilo Taubane — nedre del

062004027 0155/92 | 17.12.1992

Geilo hotell, felt Th1 og deler av Th3,
Geilo sentrum

062004028 0086/07 | 27.09.2007

Vestlia vest del 1 felt H2/Tb

062004029 0003/94 | 19.01.1994

4, Planer

Tuftelia — Geilo vest

062004030 12.10.1994

Solli Sportell

062004031 0124/94 | 09.11.1994

Vestlia vest del 1 felt H5/Tb

062004032 0028/95 | 26.04.1995

4.1 Planer som skal gjelde, jf PBL § 20-6, 3. ledd

Reguleringsplanar og utbyggingsplanar (bebyggelsesplaner) som skal gjelde:

Vestlia vest del 1 felt Th1/S1

062004033 0053/95 | 31.08.1995

Endring av reguleringsplan for Geilo
sentrum vest

062004034 26.05.2005

Geilo sentrum

062004035 0073/95 | 31.08.1995

Haugstomta ”Stein”

062004036 21.01.1996

Kikut nord

062004037 0061/06 | 29.06.2006

Geilo samvirkelag og Intersport

062004038 12.06.1996

Vestlia H3/Th

062004039 0095/96 | 11.09.1996

Del av Geilo sentrum

062004040 27.02.1997

Aasremmen

062004041 0067/97 | 25.09.1997

Del av gnr 60 bnr 7

062004042 0075/98 | 27.08.1998

Kikut fjellgrend

062004044 0010/99 | 25.02.1999

Regulerings-/utbyggingsplan Planid Sak Vedteke
(bebyggelsesplan) for:

Geilo 062004002 07.01.1977
Geilo del 4 062004003 07.01.1997
Transformatoranlegg 062004004 14.10.1977
Omreguleringa sentrum Rv 7/Rv 8 062004005 20.12.1978
Fossgardfeltet 062004006 20.12.1979
Havsdalslia, Jonstallia, del 2 062004007 03.02.1981
Havsdalen Jonstgllia del 2 062004008 03.08.1981
Vestlia del 1 — Geilo 062004009 25.05.1981

Geilojordet 062004045 0074/97 | 20.08.1997
Bardgla 062004046 28.08.1997
Del av eigedommen 64/12 og 64/94 062004047 18.12.1997
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Stray, gnr 56 bnr 12 og 28 062004048 | 0178/98 | 18.11.1998 Felt H18 Kikut Fjellgrend 062004114 | 0141/06 | 11.10.2006
Timbrehaugen 062004050 | 0093/77 | 21.04.1977 Auwust for Rv 40 — Kikut Fjellstue, gnr/bnr 062004117 | 0004/09 | 29.01.2009
Del av Ustedalsfjorden rundt 062004052 18.12.1997 64/8 og 64/376
Omsorgsholiger pa Geilotun 062004055 16.06.1999 Sanering av planoverganger i @dyovegen og | 062004120 | 0011/09 | 26.02.2009
Del av eigedom 56/1 i Havsdalen 062004057 | 0154/00 | 28.09.2000 Bruslettovegen
Havsdalen 062004058 | 0066/00 | 30.03.2000 H/T1 Havsdalen 062004121 | 0218//05 | 14.10.2005
Kikut hyttegrend 062004060 18.04.2001 Jonstgllie gst Geilo 062004122 | 0021/06 | 23.02.2006
Jeglumskroken 062004061 | 0058/01 | 29.03.2001 Geilotun 062004126 | 0015/09 | 11.02.2009
Endring av reguleringsplan for Havsdalen 062004062 | 0017/07 | 01.03.2007 66/743 "Myreng” Vestlia Geilo 062004128 | 0154/05 | 10.10.2005
gnr 57 bnr 5 m.fl. Felt 15, Geilo Fjellandsby 062004134 | 0080/06 | 16.05.2006
Del av gnr 62 bnr 1 og 19 062004063 20.02.2002 Th4, Vestlia Geilo 062004135 | 0125/08 | 13.08.2008
Midthovda — Kikut 062004064 | 0033/01 | 31.05.2001 Geilo Ferieleiligheter, gnr/bnr 64/122 — 438 | 062004136 | 0023/09 | 26.03.2009
Sanering av planoverganger pa strekninga 062004066 | 0059/06 | 29.09.2005 H/T7, Geilohovda 062004137 | 0221/07 | 12.12.2007
Gullstein - Eima H/T6 Geilohovda Geilo Panorama 062004138 | 0153/06 | 15.11.2006
Budalslie 062004069 | 0043/04 | 29.04.2004 Sandven og Geilo camping 062004140 | 0002/10 | 28.01.2010
Kikut Fjellgrend 11 062004071 | 0044/03 | 20.06.2003 Bustadomrade B1, Vestlia 062004141 | 0071/09 | 24.09.2009
Geilo Fjellandshy, felt 7 — felt 9 — felt 10— | 062004072 | 0051/03 | 30.04.2003 Geilo handelslag, felt BF 10, GG4/PP og P2 | 062004150 | 0093/07 | 25.10.2007
felt 20 Vestlia Resort 062004151 | 0181/08 | 12.11.2008
Geilo Fjellandsby 062004072 | 0024/02 | 25.04.2002 Felt 2.1 Kikut — Vestlia 062004154 | 0151/08 | 10.09.2008
Utsikten 062004073 | 0059/02 | 17.04.2002 BP Geilo Fjellandsby 062004156 | 0083/08 | 14.05.2008
Bardgla Hayfjellshotell 062004075 | 0062/03 | 29.09.2003 Del av gnr. 60, bnr. 7 i Havsdalen 062004162 | 0013/09 | 27.08.2009
Lunningshaugen H8 062004076 | 0010/04 | 29.01.2004
Del av Sabalstglen 062004077 | 0003/05 | 27.01.2005
Jeglumkollen H9 062004081 | 0148/04 | 14.10.2004
Th17 Tuftelia 062004082 22.08.2003
Geilohovda S1 062004083 | 0009/04 | 29.01.2004
Rundetjgdne 062004084 | 0023/07 | 29.03.2007
Alpinomrade Kikut — Vestlia 062004086 | 0008/04 | 29.01.2004
Del av 63/2 m.fl. Havsdalen 062004087 | 0123/04 | 26.08.2004
Geilo sentrum 062004088 | 0003/09 | 29.01.2009
Fjordheim 062004093 | 0019/06 | 23.02.2006
Gnr 66 bnr 367, "Myreng” 062004098 | 0147/04 | 14.10.2004
@Kle Hyttegrend 062004099 | 0009/05 | 24.02.2005
Bruhaugen 062004101 | 0122/04 | 26.08.2004
BP Geilo Fjellandshy felt 8, 14 og 18 062004103 | 0143/04 | 14.10.2004
Vandrehjemmet 062004105 | 0079/09 | 13.05.2009
Kikut Fjellstuer felt Thl og FR1 062004106 | 0004/07 | 01.02.2007
Nedre Slattalivegem 062004107 | 0101/08 | 18.12.2008
BP felt 5 og 6 Geilo Fjellandshy 062004108 | 0104/04 | 09.06.2004
Uthusslatta 062004111 | 0003/07 | 01.02.2007
BP-felt 13, Geilo Fjellandsby 062004113 | 0159/04 | 20.10.2004
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RETNINGSLINER

Kommunikasjonssystem
Layve til avkeyring mé gjevast av vegmynda.

Dersom ikkje anna falgjer av reguleringsplan eller utbyggingsplan (bebyggelsesplan)
gjeld byggjegrensa i veglova i forhold til offentleg veg.

Ved fortetting av tettstadomrade og sentrumsomrade langs Rv 7 skal det leggast vekt pa
forbetring av avkeyrsletilhgva og sanering av avkayrsler.

Jernbana er ei viktig kommunikasjonsére gjennom planomrédet. Sanering av “farlege”
planovergangar skal prioriterast og ved ny utbygging ma det sikrast planfri kryssing av
jernbana.

Dersom ikkje anna fglgjer av reguleringsplan eller utbyggingsplan (bebyggelsesplan)
gjeld byggjegrensa i jernbanelova.

Infrastruktur

All framtidig utbygging skal baserast pa framfgring av heilars kayreveg, vatn,
straumforsyning og godkjend avlaupslgysing. Etablering av nye bygg innanfor
planomradet fareset bruk av forskriftsmessig avlaupsanlegg. Med dette er det meint
mogleqg tilknytning til offentleg/privat leidningsnett med godkjent utsleppslagyve eller
etablering av separatlgysingar i samsvar med gjeldande forskrifter/tekniske
retningsliner. Det er ikkije tillate & legge inn vatn i eksisterande bygg utan at godkjent
forskriftsmessig avlaupslgysing kan etablerast.

Energiforsyning

I omrade med tettare utbyggingsmanster skal kommunen stimulere/jobbe for at det blir
lagt til rette for vassboren varme til oppvarming i nye bygg. Dette skal sikre fleksibilitet
for bruk av miljevenlege energiberare til oppvarming.

Radon

Alle nye bustader og fritidsbustader pa Geilo skal ha farebyggjade tiltak mot radon. |
samsvar med sentrale retningsliner (SINTEF Byggforsk, byggdetaljar 520.706) inneber
dette to parallelle tiltak mot radon, fortrinnsvis tilrettelegging for
trykkdeling/ventilering av byggegrunn og lgysing med radonsperre.

Ved planlegging av sjukeheim, pleieinstitusjon, skule og barnehage skal stralefaren
seerskilt vurderast og behovet for eventuelle avbgtande tiltak vurderast.

Universell utforming

Ved utarbeiding av reguleringsplan i omrade med publikumsretta funksjonar (privat og
offentleg service), bar det utarbeidast ei analyse som syner korleis tilgjenge for dei mest
vanlege funksjonshemma gruppene bgr sikrast. Innanfor andre utbyggingsomrade bar
ein unnga hinder som hemmar tilgjenge.

Utforming og plassering av bygningar

I byggeomrade og LNF-omrade for spreidd utbygging skal det takast omsyn til
byggeskikk, tilpassing av nye tiltak til eksisterande bygningsmiljg (dvs. bygningane sin
karakter, byggestil, materialval, plassering og vindauge, fargebruk, m.m.), terreng,
landskap og vegetasjon.

Ved godkjenning av tiltak innanfor omrade for spreidd utbygging skal tiltak ikkje
komme i konflikt med viktige natur- og friluftsomrade. | det ligg det at kommunen skal
verne om kvalitetar av nasjonal og regional verdi i forhold til:

- Biologisk mangfald, herunder naturtypar, vilt og raudlisteartar.

- Landskapsbildet, med vekt péa det overordna landskapshildet.

- Friluftsliv, herunder friluftsomrade, stiar, layper, jakt og fiske.

- Kulturmiljg, herunder kulturmiljg, verdfullt kulturlandskap og viktige

kulturminne (objekt).

Sentrums-, tettstad- og reiselivsomrade

Sentrumsomradet omfattar areal for forretning, kontor, turisme, bustad, offentlege- og
allmennyttige formal i Geilo sentrum. Sentrumsomradet er definert som
fortettingsomrade. Tettstadomrade omfattar areal til bustad, forretnings-, industri-,
kontor-, turisme, offentlege og allmennyttige formal.

Reiselivsomrade, alpinomrade og aktivitetsomrade
Reiselivsomréade er areal for turist og fritidsformal med tilhgyrande funksjonar.

Alpinomrédet omfattar nedfartslayper og heisanlegg med tilhgyrande
servicefunksjonar.

Aktivitetsomrada er areal for Geilo Hestesenter pa Kirkevoll samt ride-, og
treningsanlegg for hest p& @yo.

Reiselivsomrade og lokalisering innanfor reisemalet
Sikring av reisemalet Geilo si attraksjonskraft er vesentleg for vidareutvikling av
reisemalet og langsiktig forvalting av “arealkapitalen”.
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Hovudprinsipp for forvalting av "arealkapitalen”:

Omradeinndeling

Kjenneteikn

Funksjonar

Arealbruksformal

Plan og -
gjennomfgring

A-omrade

- Geilo sentrum

- Reiselivsomrade
- Turistomrade

- Utviklingsareal

Hage krav til staden
si eignaheit og

tilgjenge/sentralitet
Lav tilpassingsevne

Teknisk: hotell,
leilegheiter og
attraksjonar som
foreset sentralitet
Gront:

Ferdig utbygd bar
minimum 70 % av
BRA innanfor
utbyggingsomréde
vere utvikla og

Fareset felles
omradeplan som
klargjer lokalisering
av infrastruktur,
funksjonar og

- Samanhengande alpinomrade, brukt til sakalla fordeling av sokalla
grentomrade urbaniserte naringsformal. neeringsformal.
grentstrukturar Samanhengande Organisering for
og starre grentomrade skal sikring av
samanhengande sikrast med gjennomfaring av
grentomrade som | seerskilt felles
er av verdi for arealbruksformal terskelinvesteringar.
reiseméalet si
attraksjonskraft
B-omréade Middels krav til Teknisk: turist- Ferdig utbygd er Omradeplan, medan
- Skurdalsésen staden si og malet at opp mot gjennomfaring av
- Havsdalen eignaheit/sentralitet. | fritidsleilegheiter, | 40 % av BRA vert | terskelinvesteringar
Gode moglegheiter fritidsbygg, utvikla og brukt til blir sikra gjennom
for tilpassing attraksjonar sakalla bruk av
Grgnt: stiar og naringsformal rekkjefalgjefaresegner
lgyper 0g evt.
utbyggingsavtale
C-omréde Lage krav til Teknisk: Ikkje spesielle Regulering, medan
Areal som ikkje er | lokaliseringsstaden Fritidsbygg, krav, men blir gjennomfaring av
A- og B-omrade si eignaheit og/eller | Landbruk Pluss vurdert i dei terskelinvesteringar
tilgjenge/sentralitet. | og mindre konkrete sakene blir sikra gjennom

Hgg tilpassingsevne

aktivitetsanlegg
Grgnt: stiar og
layper

bruk av
rekkjefglgjefaresegner
0g evt.
utbyggingsavtale

Fordelinga mellom nzring og fritidsareal skal ga fram av godkjent reguleringsplan. For
a sikre at kommersielle “varme” senger ikkje blir selt ut som private hytter
(fritidsbygg/fritidseiningar), skal alle nye utleigebygg/-einingar regulerast til
turistanlegg i reguleringsplan. Private hytter/fritidseiningar skal regulerast som

fritidsbebyggelse.

Kvalitetskrav til planer
Som grunnlag for & sikre kvalitet i planer skal det ligge fere ein planomtale som

klargjer:

- Forholdet til overordna planer
- Planinnhaldet
- Vesentlege verknader av planframlegget
- Risiko og sarbarheit

Bakgrunn og formal med utviklingsprosjektet/tiltaket

Areal og anlegg for barn og unge

Samtidig med at framtidige omrader for bustader blir teken i bruk, bar det vere avsett
areal til og opparbeidd leikeplass pa eiga bustadtomt eller pa fellesareal i den
utstrekninga tilgangen til fglgjande tre typar leikeplassar med tilhgyrande krav til
avstand og areal ikkje er oppfylt.

Krav til type leikeplass og avstand:
- Sandleikeplass der maksimal gangavstand er 50 meter og minimum areal er 50 m®.
- Nerleikeplass der maksimal gangavstand er 150 meter og minimum areal er 1500
2
m°.
- Streksleikeplass der maksimal gangavstand er 500 meter og minimum areal er
5000 m”.

Vassdrag

Vassdrag er sjglve vasstrengen
og det nedbgrsfeltet som drenerer
til vasstrengen. Byggeforbodet
gjeld for bade hovudelvar,
sideelvar, bekkar, vatn og tjern
innanfor nedbgrsfeltet med
heilars vassfaring/stadig tillgp.
Forbodet gjeld uavhenging av
arealbrukskategori.

Nedbarsfelt

Byggeforbod
(100 meter pa kvar side
av vasstrengen)

Byggeforbodet gjeld for eit belte
pa 100 meter pa kvar side av
vasstrengen og blir fastsett ut fra
gjennomsnittleg flaumvasstand.
Kva tiltak som byggeforbodet
gjeld for gar fram av faresegnene
til kommunedelplanen. Innanfor
regulert omrade gjeld
byggeforbodet fastsett i plan.

Vasstreng (elv)

Gjennomshittleg
. . . . flaumvasstand
Figuren til hggre viser korleis

byggeforbodet skal tolkast.

Stiar og lgyper

Avsetting av areal til stiar og layper er ein sveert viktig arealbruk som skal sikrast i alle
reguleringsplanar som rarer ved det overordna og prioriterte nettet pa Geilo. Nettet vil
vere under kontinuerleg utvikling, og ved utarbeiding og handsaming av
reguleringsplan skal sti og laype i kommunedelplanen for stiar og lgyper leggast til
grunn dersom denne planen er nyare enn kommunedelplan for arealbruk.

45



Vedlegg

Planfaresegner, retningsliner og plankart

Kulturlandskapet

Kulturlandskapet er ein viktig ressurs som skal vidareutviklast. Stelane og vollane si
plassering i landskapet utgjer ein viktig del av kulturlandskapet og skal takast omsyn til
ved utbygging. Dette ma serskilt takast omsyn til ved innfylling og fortetting i
stelsomrada. Ved ombygging av stglsbygg skal det takast omsyn til opphavleg
byggestil.

Pa plankartet er det markert tre omrader som har eit einheitleg og sareige
kulturlandskap (Lien, del av Ustedalen og del av Havsdalen). Kulturlandskapet sin

karakter bgr vektleggjast hegt ved plassering og utforming av bygg og anlegg i omrada.

Gjerdehald

Fleire av omrada med fritidsbygg ligg i omrade som har godt grunnlag for beite.
Beitedyr gjev ein opplevingsverdi om sommaren, men kan og skape konfliktar nar
beitedyra brukar gardsplassar og andre omrade i direkte tilknytning til fritidsbygg og
utleigehytter. For & motvirke konfliktane skal det gjennom regulerings- og
utbyggingsplan (bebyggelsesplan) vurderast og fastsettast om og korleis det kan
etablerast gjerde mot beiteomréade, utan at det kjem i konflikt med ferdsel og estetiske
omsyn. Bruk av gjerde vil krevje tilpassingar i dei enkelte omrada.

Gamle, ubebygde tomter i LNF-omrade

Tomter i LNF-omréade som ikkje inngér i godkjent plan eller som tidlegare er gjeve ei
planmessig handsaming, er pa plankartet ikkje markert som verken byggjeomréde eller
LNF-omrade for spreidd utbygging. Sparsmalet om bygging pa desse areala ma
eventuelt fremjast gjennom framlegg til reguleringsplan.
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Omrads som e eller skal bandlegajast (PBL § 20-4, 1. ledd nr. 4)

Fuburmiere, anyice gom er s skalreguesast e lam o3 bygningelava
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