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DETALJREGULERING OTG SKEIKAMPEN - FORESPORSEL OM
FORHANDSUTTALELSE

Vedlegg: 1. Reguleringsplan for OTG Skeikampen — Foresporsel om forhandsuttalelse
2. Samledokument for heringsuttalelser
3. Konsekvens- og mulighetsanalyse av en foreslatt utbygging pa Skeikampen

Andre saksdokumenter (ikke utsendt):
Brev til Skeikampen Resort den 22.06.2015 vedlagt notat til planutvalget

SAMMENDRAG:

Olav Thon Gruppen (OTG) har sendt forespersel der de ber om forhandsuttalelse i
tilknytning til arbeidet med reguleringsplan for sentrale omrader pa Skeikampen. De
onsker 4 kunne selge leiligheter uten klausul om utleie. Dette betyr endring av
arealformal fra reiseliv som nzering (bl farge pa plankartet) og til fritidsbebyggelse i
kombinasjon med diverse andre formal. Konsulenten deres skriver at bygging,
seksjonering og salg leiligheter skal frigjore skonomiske midler til etablering av
fellesgoder og satsing pa serviceanlegg.

Etter administrasjonens oppfatning er dette en vesentlig endring av kjerneomradet for
reiseliv pa Skeikampen, som krever grundig drefting ut fra at dette har langsiktige
konsekvenser for destinasjonen. Erfaringer fra andre destinasjoner er innhenta. I saken
vises det til tre alternativer:

1. Tilrd godkjenning av at omridet omreguleres til fritidsbebyggelse.

2. Mellomlesning med krav om a opprettholde varme senger minimum pa dagens
nivi, mens nye leiligheter helt eller delvis kan selges som private leiligheter.
Vurdere bruk av ny arealkategori «fritidsleiligheter tilrettelagt for utleie» for
deler av omradet.

3. Tilra at det ikke skjer endring av arealformal.

Administrasjonen tilrir 4 g videre med alt. 2 og basert pa en del premisser som det

redegjores for i saken. Administrasjonen mener videre at det ma stilles krav om
utarbeidelse av planprogram og konsekvensutredning.

SAKSOPPLYSNINGER:

Foresporselen gjelder en vesentlig del av det sentrale kjerneomradet pa Skei som er avsatt til
naeringsformdl reiseliv. Forslaget innebaerer en vesentlig endring av dette ved & regulere det til
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bl.a. omrade for fritidsbebyggelse for salg uten utleieklausul. P4 grunn av de store endringene
dette medferer for reiselivsomradet og at det er i strid med gjeldende plan, har ridmannen
funnet det nedvendig & gi en relativt grundig framstilling av saksomradet. Det er innhenta
informasjon om tilsvarende problemstilling fra andre reiselivsdestinasjoner.

1. Foresporsel om forhindsuttalelse
Olav Thon Gruppen (heretter kalt OTG) har meldt oppstart for arbeidet med «reguleringsplan
for OTG Skeikampen» (november 2015). Den 9. mars har vi fra deres plankonsulent
Multiconsult fatt oversendt en forespersel om forhandsuttalelse. De viktigste dokumentene
som er vedlagt saken:

* Reguleringsplan for OTG Skeikampen — F orespersel om forhdndsuttalelse
* Samledokument for heringsuttalelser

* Konsekvens- og mulighetsanalyse av en foreslatt utbygging pa Skeikampen.
Nedenfor gis det et kort ssmmendrag av disse dokumentene.

a. Brev med forslag fra OTG v/plankonsulenten

I kommunedelplan for Skei er OTG sine eiendommer lagt ut som neeringsarealer. Det er krav
til neeringsvirksomhet i forste etasje i alle bygg. Forhold i kommuneplanen som konsulenten
peker pd som ber endres:

» [folge beskrivelsen kan det bygges hoyt, men med variert bebyggelse. Samtidig er det
bestemmelser om maks. hoyde p4 9,5 meter og krav om saltak. Konsulenten sier dette i
praksis betyr to etasjer.

e Planen stiller krav om at 20 % av arealene i andre etasje skal benyttes til boliger for
ansatte.

* Rekkefolgebestemmelsene i kommuneplanen gir palegg om tunge investeringer i
infrastruktur. Dette ligger delvis utenfor planomradet og pa arealer som OTG ikke eier.

* Kommuneplanen bygger pa en visjon om kraftig utbygging av «varme senger». Leiligheter
med utleieklausul har vist seg vanskelig 4 omsette. Privateide senger leies ogsa ut mye, og
gir grunnlag for fellestjenester og privat service pa destinasjonen.

OTG gnsker gjennom en reguleringsplan & endre formal for byggeomradene fra neringsformal

tif et kombinert formal som &pner for bygging av konsentrert fritidsbebyggelse i blokk

kombinert med servicetilbud som hotell, restaurant, servicesenter, turistinfo, forretninger o.1.

Gjennom bygging, seksjonering og salg av leiligheter skal det frigjeres midler til etablering av

fellesgoder og satsing pa serviceanlegg. De ber om en forelopig tilbakemelding fra kommunen

pd viktige endringer i forhold til overordnet plan.
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Onskede rammer for regulering:

e Byggeomrader: Kombinert formal fritidsbebyggelse, offentlig og privat tjenesteyting,
hotell, restaurant, forretning.

e Byggehoyde tilsvarende 2-6 etasjer med storst hoyde i naromradet til
Velkomstsenteret og alpinbakken. Ingen restriksjoner knyttet til utleie eller
seksjonering av eiendommer. Ingen krav til helérsboliger.

e Krav til at serviceanlegg, butikker og restauranter skal lokaliseres langs en
sentrumsgdgate/sentral skilgype.

Ingen krav til prosentandel av ulike typer virksomheter.
Ingen krav til takform, sterrelse pa takutstikk eller vindustype.

* (Alternativt reguleres et areal rundt Velkomstsenteret og mellom dette og skiheisen til
privat tjenesteyting, hotell, restaurant, forretning, og evrige arealer reguleres til
fritidsbebyggelse i blokk.)

b. Samledokument for heringsuttalelser

Sammendrag av innspill i forbindelse med varsel om oppstart:

Oppland fylkeskommune:
Det mé settes en grense for etablering av detaljhandel/kjopesenter pa 1500 m2 BRA. Onsker

hay utnyttelse i sentrumsomrédet og ikke enkeltstidende hytter. Gjennomgaende skileyper og
gangveger ivaretas.

Fylkesmannen i Oppland:
Pépeker mangelfullt oppstartvarsel. Etterlyser begrunnelse for hvorfor det ikke er krav til

konsekvensutredning. De viser til at ved omréderegulering og detaljregulering pa mer enn 15
dekar som omfatter nye omréder til utbyggingsformal alltid skal konsekvensutredes. Det
samme gjelder for detaljregulering som inneberer endring av kommuneplan, dersom
endringen omfatter mer enn 15 dekar. Fylkesmannen papeker at dersom en plan blir péklaga
med begrunnelse i manglende konsekvensutredning, kan planvedtaket bli kjent ugyldig og

planarbeidet ma starte pa nytt.

Statens vegvesen:
Byggegrense mot fylkesvegen er 20 meter. I tilknytning til fylkesvegen ma det legges til rette

for myke trafikanter.

Skei Seterlag:
De er negative til 4 regulere bort kravet til utleie og varme senger i Skei sentrum. I sentrum

onsker de varme senger som drives kommersielt, slik som i kommunedelplanen.
Utleieklausulen ma sikre utleie gjennom bookingselskap og sikre aktiviteter hele aret. F rivillig
utleie fungerer ikke godt.

Hoifjellssanatoriet i Gausdal:

Motstander av at OTG ensker 4 dele opp sine anlegg og selge ut til enkeltpersoner. Dette vil
bety nedlegging av Skei som reiselivsdestinasjon. En losning kan vaere & beholde ca. 100
kommersielle enheter i sentrum, eventuelt selge dem med en streng utleieklausul.

Erikka Berle Andersen:
@nsker & beholde omrédet til kommersiell drift. Viktig for & beholde arbeidsplasser.
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Eidsiva Nett AS: @Onsker & involveres tidlig dersom utbygginga medforer okt effektbehov.

Skei golfklubb:

Hull 11 og 12 pa deres anlegg berores av ny reguleringsplan. Umulig § erstatte disse og en
nedbygging vil medfere en kraftig forringelse av banen og av Skeikampen som
sommerdestinasjon.

Skeikampen Pluss:

Savner en helhetlig plan for hele Skei sentrum, og ensker at Segalstad Seter og Thon Hotel
Skeikampen innlemmes i planomradet. Viktig & avsette arealer til stier og skileyper.
Reguleringsplanen ma folge foringene fra strategiplanen fra 2009 og ikke undergrave disse
foringene. Viktig forutsetning ved bygging av skiarena er tilgang til kommersielle senger. Det
md satses videre pd kommersiclle scnger i Skei sentrum.

Ane Bjornsgaard og Jan Lenndin:

Det ma tas hensyn til barn og unges interesser gjennom at natur-, fri- og grentomréader sikres
for trygg leik og ferdsel. Eksisterende omrader for skileik, langrenns- og alpinlgyper ivaretas,
og sikre planfrie kryss mellom skiloyper/-traseer og vinterbroytede veger.

¢. Konsekvens- og mulighetsanalyse av en foreslitt utbygging pi Skeikampen
Rapporten er utarbeidet av Thor Flognfeldt pa oppdrag fra OTG. Nedenfor gis et kort

sammendrag av det som i sterst grad gjelder Skeikampen.

Flognfeldt viser til ei utvikling de siste to tidrene med mindre ettersporsel etter tradisjonelle
hotellsenger, noe ekt bruk av utleieleiligheter («appartement») og utleiehytter samt en
eksplosiv interesse for kjop av private hytter og leiligheter. Han viser til at det fra 1996 har
vaert sammenhengende nedgang i hotellovernattinger i Oppland. 1 2015 var det en svak
ekning. Tilsvarende statistikk for kommersielle utleiehytter/-leiligheter har han ikke greid &
framskaffe.

Overnattingsstatistikken for hotell i Gausdal kommune gér kun fram til 2013. Antall
hotellovernattinger i Gausdal har gétt ned fra ca. 170.000 i ar 2000 til rundt 50.000 i 2013.
Etter nedlegginga av Thon Hotel Gausdal er det mindre enn 3 hotell som rapporterer, og da
offentliggjores det ikke kommunedata.

Flognfeldt opplyser at for Skeikampen har det etter artusenskiftet blitt frerre hotellsenger, en

liten gkning av selvhusholdssenger og sterst ekning av privateide senger. Antall varme senger
1 OTG sin disposisjon kan grupperes slik:
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Thon Hotel Skeikampen (hotell og leiligheter) 310 senger
Gausdal Velkomstsenter (tidligere TH Gausdal) 318 senger
Leiligheter ved Skitorget (i omrédet ved Velkomstsenteret) 410 senger
Austlid Fjellstue 40 senger

Sum 1078 senger

Ut over dette disponerer OTG ca. 400 privateide senger som er regulert som «kalde sengery.
Disse er i utleie gjennom Skeikampen Booking. Totalt anslar han ca. 1600 «varme sengery i
Skeikampen-omradet. I tillegg kommer kapasiteten ved to campingplasser med 250-300
vogner, anslag 600 senger.

Flognfeldt skriver at ut fra samtaler han har hatt s& har beleggsprosenten gatt ned de siste 10-
15 arene, spesielt for hotellsenger. Hovedérsaken er nedgang i kurs- og konferanser, samt stor
okning i private hytter, som medferer redusert bruk av hotellsenger. Flognfeldt sier at for
utleie av hytter/leiligheter har det veert en stabil beleggsprosent pa 55-60, men at det ogsé her
har veert nedgang de siste drene. I sine analyser har ikke Flognfeldt med overnattinger pa
hytter og leiligheter, da han hevder at det ikke finnes statistikk pa dette.

(Kommunen har her andre opplysninger — sja under Vurderinger.)

Flognfeldt argumenterer for at det ma bygges og selges fritidsleiligheter for & skaffe kapital til
videre utbygging. Disse midlene skal ogsé brukes til 4 etablere handels-, service- og
aktivitetstilbud, men dette kan forst gjores nar utbyggingsform for overnatting er avklart,
hevder han. Han lister opp forslag pd veldig mange aktivitetsmuligheter. Det gér ikke klart
fram hvem som skal bygge disse, men det kan antas at det skal veere OTG. Det foreligger
imidlertid ingen bindinger/garantier for dette. Drift av slike anlegg har F lognfeldt ikke omtalt i
seerlig grad, men det synes klart at det m4 til mye mer beseokende for & etablere lonnsom drift

av slike anlegg.

2. Nye innspill
Elisabeth Schaumburg, epost 29.04.2016:

Hun er opptatt at mye av bygningmassa til OTG er slitt og darlig vedlikeholdt, med sterkt
behov for oppgradering for & forskjenne omradet. Hun mener omregulering av
neringsomradene er nedvendig, og at kommunen ma stille krav om at midler som kommer
inn ved salg brukes til oppgradering av TH Skeikampen.

Olav Thon Gruppen, brev 11.05.2016:
De foreslér at i endelig reguleringsplan tas inn en bestemmelse med f.eks. folgende ordlyd:

«Innenfor planomrddet skal det til enhver tid vaere 100 senger som anses regulert til
neeringsvirksomhet, dvs. at de har utleieplikt (scikalte varme senger). »

3. Statistikk fra Skeikampen innhenta av kommunen
Etter som Flognfeldt ikke har konkrete tall for overnatting pa Skeikampen, har vi bedt om & fa

statistikk fra OTG.
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[ tabellen nedenfor gjengis noen tall for overnatting (gjestedogn) i vintersesongen:

Vinter- TH Skeikampen | Skeikampen Booking | Kommentar

sesong (selvhushold)

2004/05 | 21.800 52.200

2007/08 | 20.400 52.200 Finanskrisa starter

2010/11 17.100 56.700

2013/14 | 19.800 70.400 TH Gausdal i utleie
som selvhushold

2014/15 18.300 80.200

2015/16 | 19.400 96.400

Oversikta viser en svak nedgang pd antall gjestedogn pa hotellet over perioda pa 10-12 &r. Det
var nedgang i forbindelse med finanskrisa, men har tatt seg noe opp igjen etterpd og vaert
relativt stabilt fra hesten 2012. For selvhushold har det vert en kraftig okning i samme
periode, og serlig etter at TH Gausdal ble omgjort til selvhushold i 2013. Dette tyder pé at
tilgangen pa senger har veert en begrensende faktor for vintersesongen. Dette stdr i motstrid til
det Flognfeldt beskriver i sin rapport om at det de siste arene har vart nedgang i overnattinger
pé hytter og leiligheter.

4. Tidligere behandling

OTG sendte den 01.06.2015 en delvis tilsvarende forespersel til kommunen, i form av notatet:
Visjon for Skeikampen Resort — konseptforutsetninger for mulighet til videre utvikling og
investeringer. Hovedpunktet var at det ma tillates seksjonering og salg av leiligheter, uten at
disse forpliktes til utleie. Videre var det spersméal om de samme endringene som tas opp i den
siste foresperselen (krav om nring i 1. etasje, hogder pa bygg, krav om boligandel m.m.).
OTG enska primart dette behandla som dispensasjonssak. Dette vart drofta i planutvalget pa
mete den 12.06.2015, og felgende er protokollert:

«Planutvalget ser problemet som neeringen stir overfor, men mener likevel at det er viktig G
beholde «varme senger» pa Skei. Dette scerlig med tanke pé drift av det nye skianlegget.
Uansett er ikke dette et forhold som er egnet for G behandles som dispensasjon. »

I svarbrevet til OTG den 22.06.2015 skriver kommunen at det ikke er framkommet
innvendinger til & fravike bestemmelsene om at forste etasje ma brukes til n&ring og krav om
20 % boligandel i andre etasje.

I kommunedelplanen for Skei vedtatt i 2010 er storparten av OTG sitt areal avsatt til
neringsmessig reiselivsvirksomhet (bl4 farge), noe til aktivitetsomrade/alpinanlegg (greont), og
noe til parkering (gra). Dette var med bakgrunn i strategiplan for Skeikampen, som var en brei
prosess som pagikk samtidig med god representasjon fra naringslivet. Her var det sterk fokus
pa & oke tallet pd varme senger for 4 styrke destinasjonen og utvikle aktiviteter og andre tilbud
utover overnatting.

5. Erfaring fra andre destinasjoner
Planutvalget har hatt enske om 4 reise til andre tilsvarende destinasjoner for & here hvordan de
gjor det og fa del i deres erfaringer. Dessverre lyktes ikke dette 4 £3 til na i vér for denne
behandlinga, men en ensker & gjore dette til hosten i forbindelse med det videre arbeidet med

reguleringsplanen.
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I stedet har administrasjonen hatt telefonsamtaler med andre kommuner med skidestinasjoner,
samt fatt oversendt kommunale planer og studert dokumenter som ligger tilgjengelig pa
kommunale nettsider. Spesielt har vi fatt mye informasjon fra kommunene Hemsedal og Hol
(Geilo), som synes & ha jobba mye med disse problemstillingene. Nedenfor gjengis et
sammendrag av dette.

a. Arealpolitikk for «varme og kalde» senger pd reisemal
Dette er en rapport skrevet av Asplan Viak i samarbeid med Mimir AS i 2013 pa vegne av
kommunene Hol, Al og Hemsedal og Buskerud fylkeskommune. Bakgrunnen var utfordringer
1 en rekke reiselivskommuner i forhold til 4 uteve en hensiktsmessig arealpolitikk for «varme
og kalde» senger. De har gjort en brei undersekelse om praksis og erfaringer hos en rekke
kommuner, flere skisentre og destinasjoner.

«Varm sengy i reiselivssammenheng er at den er tilgjengelig for et kommersielt utleiemarked.
I arealplanen er formalet «fritids- og turistformaly, som sa deles opp igjen i underformal i
reguleringsplaner. Med «kald seng» menes private hytter og leiligheter som ikke er
tilgjengelig i et utleiemarked, dette gjelder ogsa bedriftshytter. Formalet i arealplanen er
fritidsbebyggelse.

Dersom et areal i arealplanen er lagt ut til turistnaring er det avgjorende at bygget faktisk
brukes til formalet. Senger p4 ei turistbedrift som faktisk brukes til utleie defineres som «varm
sengy. Det har vert stor usikkerhet om dette ved salg av leiligheter til private.
Miljeverndepartementet har fortolka dette slik den 07.02.2008, i situasjoner der
leiligheter/hytter er solgt til private i et areal med formal turistbedrift (nzring):

«Fordi det skjer et salg til private legges det en streng fortolkning til grunn og departementet
Jorutsetter at utleieperioden mad veere minst 9 méneder, og at det dessuten mé veere et vilkér at
utleievirksomheten skjer som nceringsvirksombhet i fellesdrift. »

Rapporten konkluderer med noen anbefalinger:

* Kjerneomradet for naring (reiseliv med varme senger) mé ha god og sentral
beliggenhet. De langsiktige kjerneomradene for nering ma avklares for det tas stilling
til andre arealbruksformal.

 Store krav til at arealpolitikken folges opp. Dette gjelder tilrettelegging, og at det ikke
tillates omdisponering eller dispensasjoner til fritidsbebyggelse i kjemeomradene.

e Kommunene er avhengig av at grunneiere, utbygger og kjopere av enheter innenfor
kjerneomréder nzring folger opp at dette er rettslig bindende n&ringsomrader. I noen
kommuner brukes «avtaler» for 4 ansvarliggjore akterene om hva n&ringsomradene
innebarer.

¢ Foresldr 4 innfore ny kategori «fleksible utleicomrader». Dette er omrader der det
legges til rette for utbygging av hytter og leiligheter for salg som fritidsbebyggelse,
men spesielt tilrettelagt for utleie. Beliggenheten vil vaere i ytterkanten av
kjerneomradene, og med serlige krav til bebyggelsestype og starrelse pé bygninger og
tilrettelagt for selvhushold.

b. Hemsedal kommune
Hemsedal kommune har inngdende drofting av dette i sin naringsplan vedtatt 18.06.2015. De

har definert kjerneomrader for omrader som reguleres til n&ring, basert pa disse kriteriene:

* Hog kvalitet og lett tilgang til skitilbud/alpinanlegg (gangavstand til aktiviteter)
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e Kommersielt totaltilbud med aktiviteter, shopping, kafeer, bespisning, overnatting,.
* Miljekvaliteter som byggeskikk, opplevelsesmilje, drift/renovasjon.
Innenfor delomrader varierer det fra 100 % nering i de viktigste omrédene til gradvis storre
andel fritidsleiligheter i mer perifer del av kjerneomradene. Kjerneomradene er vesentlig
storre enn det «bl&» omradet sentralt pa Skei.

¢. Hol kommune/Geilo
Med bakgrunn i rapporten fra Asplan Viak, har kommunestyret behandla en prinsippsak om
arealpolitikk for «varme og kalde senger». Vedtaket ble gjort i mars 2014, med seinere
presiseringer i mai 2014. Ogsa her er det avsatt relativt store kjerneomrader.

I saken vises det til anbefaling om 4 strategiomrader:

1. Kjerneomréder turistnaering — Kvalitativ bedre avgrensing av omrader som settes av til
turistnaring 1 rettslig bindende kommunale arealplaner.
2. Innfasing av ny arealsone — fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.
3. Sortering av omrader som i dag har salg-/tilbakeleie.
4. Nye prinsipper for arealsonering og bruk av de formelle planformalene i plan- og
bygningsloven.
Viktige prinsipper i vedtaket:

e Kommunen innforer arealsone «kjerneomrade for turistbedrifty, der alle enheter gnskes
tilgjengelig for felles bookinglesning. De apner for at 15 % av BRA kan omreguleres
til «fritidsformal tilrettelagt for utleien.

e Innfering av ny arealsone «fritidsformal tilrettelagt for utleie». Krav til planlosning,

type bygg, sterrelser og servicefunksjoner som kjennetegner utleieenheter.

Seksjonering kan bare foretas pa bygg, ikke tomt.

Flest mulig av enhetene tilgjengelig gjennom felles bookinglasning.

Endringer skal skje gjennom reguleringsplan, ikke dispensasjon.

Krav om utbyggingsavtaler til nadvendig infrastruktur.

d. Visit Lillehammer m.fl.

Kommunen har hatt samtaler med representanter for Visit Lillehammer og Oppland

fylkeskommune, reiseliv. De peker p4 at for & utvikle en god reiselivsdestinasjon s er det

nedvendig med kombinasjon av varme og kalde senger. De varme sengene mé ha god
plassering. Satsing internasjonalt er sentralt for & fylle sengene med gjester ogsa i midtuka, da
satsing pd norske gjester gir mest trafikk i helgene og skoleferiene, med risiko for at
aktivitetstilbud og attraksjoner vil méatte stenge utenom helgene. De viste ogs til den positive
utviklinga i besoket de siste &ra, og Oppland har god vekst i 2015. Det ser ut til & vaere en
trend med at fjellet igjen blir mer attraktivt.

VURDERING:

Generelt

Kommunedelplanen for Skei har blitt til etter en omfattende prosess. Parallelt pagikk det
utarbeiding av strategiplan for Skeikampen. Neeringslivet pa Skei var sterkt inne i begge disse
planprosessene, og naringslivets hensyn var toneangivende for strategiplanen, og disse
intensjonene ble fulgt opp ved sluttbehandling av kommunedelplanen. Vedtak ble fatta i 2010.
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Bade 1 gjeldende plan og tidligere planer har det vert et viktig prinsipp at arealer i sentrum
forbeholdes kommersiell utvikling til reiselivsformal. Dette har vart for & sikre at det skulle
veere virksomhet gjennom uka, og ikke bare i helgene, noe som har vert ansett 4 vere viktig
for drift av alpinanlegget, serveringssteder, butikk m.m. I strategiplanen var det et mal om
vesentlig okning av antallet varme senger, bl.a. for & styrke aktivitetstilbudene og dermed
oppnd en enda mer attraktiv destinasjon.

En kommunedelplan som er blitt til etter en s omfattende prosess skal gi forutsigbarhet for
alle aktorer, og skal ikke vaere enkel & endre. Det skal veere veldig viktige hensyn som skal til
for & gjere vesentlige endringer i en slik plan gjennom detaljregulering. Normalt skal dette
skje gjennom revisjon av kommunedelplanen, evt. som omraderegulering etter at det ble

innfort i den nye plan- og bygningslova.

Vier kjent med at det pA mange reiselivsdestinasjoner skjer gradvis overgang fra «varme»
senger til «kalde» senger, ved at leiligheter selges ut til privatpersoner og ikke er i reell utleie.
Dette har sammenheng med at trender i reiselivet endres, og forutsetningene for god
ekonomisk drift szrlig ved fjellhoteller er blitt svekka. Vi er ogsa kjent med at noen
destinasjoner har sett faresignaler ved denne utviklinga, og tar grep for & sikre reell
kommersiell reiselivsdrift i kjerneomradet. Hemsedal og Hol kommuner er eksempler pa

dette.

Forespeorselen

For ett &r siden mottok kommunen en delvis tilsvarende forespersel som ble lagt fram i
planutvalget, og konklusjonen derfra er gjengitt ovenfor. Den nye foresperselen er mer
konkret. Nedenfor gis det vurderinger for punktene som tas opp.

* Hegder pd bygg: Kommunen ensker konsentrert og tett utbygging av
sentrumsomrédet. Maks. hogde 9,5 meter er for sterk begrensning pa den type bygg
som her er aktuelle. Variasjon i bebyggelsen vil ogsd vare enskelig, og det kan gjelde
bade hogder og takvinkler. Dette ber avklares gjennom den videre planprosessen og
vere opp til forslagsstiller 8 komme med forslag til losninger.

e 20 % av arealene i andre etasje skal benyttes til boliger for ansatte. Dette kravet
kommer vi ikke til & folge opp gjennom reguleringsplanen, men vi ser gjerne at
utbygger vurderer dette naermere i forhold til behov og plassering.

¢ Rekkefolgebestemmelser: Det skjer ofte i slike saker at det er rekkefolgebestemmelser
som gjelder et storre omrade enn reguleringsomradet. Hva som skal gjelde i den
enkelte reguleringsplan avklares gjennom reguleringsarbeidet. Ofte er det nodvendig &
fa til et samarbeid mellom flere aktorer. Utbyggingsavtale vil bli brukt i tillegg til
rekkefolgebestemmelser, og utbyggingsavtala vil vare nyttig redskap for 4 f3 til
gjennomforing.

* Byggeomradet foreslas & inneholde kombinert formél fritidsbebyggelse, offentlig og
privat tjenesteyting, hotell, restaurant, forretning. Det skal ikke vare krav til fordeling
mellom ulike typer virksomheter, og det skal ikke vare restriksjoner knytta til utleie
eller seksjonering. Administrasjonen mener dette vil vaere et veldig vidt formal, og
med lite regler/krav for evrig. Etter vér vurdering gir dette ingen styringsmulighet, og
ma detaljeres mer. Mer om dette i vurderingene nedenfor. Ut fra opplysninger
kommunen har innhenta er det heller ikke tillatt & kombinere fritidsbebyggelse med

disse andre formélene.
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Plan som styringsinstrument

Arealplaner skal gi mulighet for utvikling p4 lang sikt. Planen skal bygge opp under en
langsiktig strategi for utviklinga av et omrade, og veere et ngdvendig styringsverktoy for &
oppné det. Kommunen har en hovedoppgave i 4 tenke arealbruk pa lang sikt, og serge for
avveining mellom kortsiktige og langsiktige hensyn. Samtidig kan heller ikke en arealplan
vere statisk, det ma veere mulighet for justeringer ut fra endringer i samfunnet. En slik plan
ber legge til rette for de som vil satse, men det ma ikke skje pa en méte som gir uenskede
effekter i framtida.

Omdisponering fra varme til kalde senger ser vi pa som et irreversibelt tiltak. Dersom bygg
selges til private og brukes uten plikt til utleie sa vil dette vaere kalde senger, jfr. fortolkninger
fra departementet. Det er ikke realistisk & tilbakefore dette til varme senger pa et senere
tidspunkt, dersom de er solgt til mange forskjcllige private eiere. Derfor er dette med
omgjering til fritidsformal et veldig viktig prinsipp som ma grundig overveies.

Investering i og drift av fellesgoder og aktiviteter

Det er &penbart at investeringer i fellestiltak og aktiviteter er viktig for en reiselivsdestinasjon,
og at sikker og god drift av disse er nedvendig. Dette er noe av det som skiller en
reiselivsdestinasjon fra en hyttedestinasjon. Aktiviteter og allsidige tilbud blir mer og mer
avgjorende for & trekke gjester til en destinasjon. Senger har alle, gode og forskjellige
mattilbud er viktig, mens aktiviteter ser ut til 4 bli mer og mer avgjorende.

I foresperselen skrives det at «gjennom bygging, seksj onering og salg av leiligheter skal det
frigjores ekonomiske midler til etablering av fellesgoder og satsing pa serviceanleggy.
Flognfeldt-rapporten beskriver ogs4 at utbyggingsform for overnatting ma avklares forst.

Slik dette er beskrevet, tolker vi det som at OTG vil st4 for store investeringer i slike
fellestiltak etter at leiligheter er solgt til fritidsformal. Dette stir ikke direkte og det gis ingen
garantier for hva som skal etableres. Etter var vurdering er dette spersmal som ma avklares
gjennom planprosessen. Der vil det bli diskusjon om rekkefolgebestemmelser, og
utbyggingsavtale ma inngés for & avklare gjennomforing. Jo fortere det kommer fram et
konkret planforslag, jo fortere kan slike spersmal avklares. Det ma forventes at sterre andel
fritidsleiligheter medforer krav om sterre investeringer i fellesgoder, dette folger ut fra
prinsippet om forholdsmessighet.

Flognfeldt beskriver ogsa veldig mange ideer til fellestiltak. Mange av disse er ogsa delvis
provd pé destinasjonen, og felles for de fleste at de krever mye mer besgk for 4 skaffe
ekonomi til drifting. Da trengs det mye besok bade i helger og gjennom uka.

Drift av slike fellesgoder er veldig sentralt 4 avklare. Er det OTG som skal drifte slike anlegg
og aktiviteter, eller er det forventninger om at andre skal komme inn og gjere det? Okt trafikk
er det viktigste grunnlaget for & sikre slike tiltak, og da er det ngdvendig med mer senger og at
disse brukes mest mulig. Bade kalde og varme overnattinger er viktig i si méte. Det er ogsa
viktig at bruken skjer gjennom hele uka og ikke bare i helgene for at driverne av fellestiltak
skal finne det tjenlig & holde apent. En viss/stor andel varme senger synes viktig for 4 sikre
kontinuerlig drift, som igjen er avgjorende for attraktiviteten som destinasjon.
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Utviklinga pa Skei

Flognfeldt har i sin rapport grundig dokumentasjon om utviklinga i hotellovernattinger
generelt og spesielt for Gausdal. Den har gétt vesentlig ned over mange ar. Dette gjelder ogsa
Skeikampen. Han har derimot ikke noe statistikk for overnattinger i leiligheter o.1., og uttaler
at det ikke finnes statistikk pa dette. Han skriver ogsé at utleie av hytter/leiligheter har vist
nedgang de siste ara. Antall senger i private hytter har gkt mye.

Administrasjonen har bedt om konkrete tall fra OTG for 4 sja narmere pa utviklinga, og de
viser delvis noe annet. Hotellovernatting har gatt noe nedover over de siste 10 &rene. P4 TH
Skeikampen ble det okning da TH Gausdal ble nedlagt i 2013. Antallet gjestedegn i
Skeikampen Booking har vist en formidabel vekst i samme periode. Betydelig vekst skjedde
da TH Gausdal ble omgjort til sjelhushold i 2013, men veksten etterpa har vaert enda sterre.
Fra 2004 til 2016 har antall gjestedegn i bookingen hatt kontinuerlig vekst, og er pa hele 85%.
Antall senger tilgjengelig i booking er en begrensning for antall gjestedogn.

Sysselsetting

Destinasjon Skeikampen er en veldig stor og viktig arbeidsplass for Gausdal. Dette gjelder
innen hotelldrift, sjothushold med rengjoring m.m., alpinanlegg, golf, serveringsplasser m.m.
En utvikling med allsidig drift gir sterre mulighet for helarsarbeid. Belegg gjennom midtuka
er ogsa viktig for 4 kunne opprettholde mange aktivitetstilbud, det er vanskelig & fa kontinuitet
i slike tilbud om det driftes bare i helga. Derfor er en kombinasjon med varme og kalde senger
viktig. De varme sengene er helt nadvendige for & opprettholde midtuke-aktiviteten. De varme
sengene brukes mer enn kalde senger, det viser undersekelser og oppgaver fra bookingen.
Skeikampen har de siste drene satsa sterkt pa arrangementer og store grupper, og fatt godt
tilslag pd det. [ den sammenheng er det viktig med sentralt beliggende senger, og at de ligger
samla. Grupper er naturlig nok avhengige av 4 ligge samla. Etablering av nytt skistadion
forventes det vil medfere enda sterre aktivitet, ikke minst fra grupper. Dette vil gjelde tidlig
sesong pé sng, men etter hvert ogsa sommerstid ved bruk av rulleski. I forhold til dette er det
absolutt gnskelig at tallet pd varme senger oker. Vi mener ogs4 at drift av varme senger gir
flere arbeidsplasser pé sikt, enn ved at Skeikampen blir et hytteomrdde som satser mest pa
eiendomsutvikling. Erfaringa pa Skeikampen er ogs4 at en liten andel av senger og leiligheter
som ligger i n@romrédene i relativt liten grad stilles til disposisjon for utleie gjennom

bookingen.

Uttalelser
Sammendrag av innkomne uttalelser er redegjort for ovenfor. Nér det gjelder regionale

myndigheter sé er det spesielt & merke seg fylkesmannens uttalelse om konsekvensutredning.
Dersom bare en liten del av arealet foreslas omregulert til fritidsbebyggelse, er det mindre
behov for konsekvensutredning, Men dersom OTG ensker & ga videre med at storparten
omreguleres til fritidsbebyggelse, m4 vi ta fylkesmannens uttalelse til etterretning og kreve
konsekvensutredning. Det vil veere veldig uheldig 4 fa en klagesak etter at reguleringsplanen
er vedtatt, som medferer at fylkesmannen opphever vedtaket fordi konsekvensutredning
mangler. Det folger av lov og retningslinjer at det ogsd ma utarbeides planprogram i forkant

av konsekvensutredninga.

De andre som har uttalt seg er aktorer og hytteeiere pa Skeikampen. De er stort sett
motstandere av 4 omregulere sentrale deler p& Skeikampen til fritidsformal. De mener det er

viktig & beholde varme senger for & opprettholdes som reiselivsdestinasjon. Eventuell
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utleieklausul mé sikres gjennom bookinglesning. Nedbygging av hull pé golfbanen vil
medfore en kraftig forringelse av sommerdestinasjonen.

Lsitt siste brev foreslar OTG at det settes krav om 100 utleiesenger til kommersiell drift innen
planomrédet. I det samme omradet er det ng 728 selvhusholdssenger, iflg. Flognfeldt. Dette
synes for administrasjonen 4 bety en veldig stor reduksjon av varme senger, som vi ikke ser
onskelig.

Andre forhold
Andre forhold som vi ensker tas med i det videre planarbeidet:

Parkering: Ved s omfattende utbygging vil det bli stort behov for parkerin g. Det er antyda at
dette delvis kan skje under bakken. Dct cr vikti g @ ha med i arbeidet at innen dette omradet er
det avsatt areal til felles parkeringsplass for hele sentrum. Det er derfor ikke nok 4 avsette nok
areal til leilighetene, men ogsa til gjesteparkering og til aktivitetsanleggene og besok pa
serveringssteder. Spesielt alpinanlegget har stort behov for parkering relativt naert inntil. Egne
parkeringsbygg ber vurderes ut fra at det tar lite areal i forhold til parkering pé bakkeplan.

Kollektivtransport: Det er enskelig at mer av trafikken til destinasjonen skjer kollektivt.
Tilrettelegging for dette blir ekstra viktig i forbindelse med videre store utbygginger. Det vil
fortsatt ogsd vaere grupper som kommer med buss, og som trenger plass til avlasting og
parkering. Det er etablert en snuplass for busser ved innkjeringa til Velkomstsenteret, og det
bor vurderes hvordan denne funksjonen kan forbedres ytterligere til & ta storre trafikk.

Alternativer
Vi kan skissere tre hovedalternativer:

1. Tilrd godkjenning av at omridet omreguleres til fritidsbebyggelse.

Evt. vilkdr om «fritidsleiligheter tilrettelagt for utleiex. Det betyr at en stor andel av
leiligheter og varme senger i sentrum selges uten krav om utleie. Det kan fore til storre
utbygging av nye fritidsleiligheter.

2. Mellomlgsning med krav om & opprettholde varme senger minimum pé dagens niv4, mens
nye leiligheter helt eller delvis kan selges som private leiligheter. Vurdere bruk av ny
arealkategori «fritidsleiligheter tilrettelagt for utleie» for deler av omradet.

Avgrensing av kjerneomrade for sentrum er sentralt i denne prosessen.

3. Tilra at det ikke skjer endring av arealformal.

Det kan tenkes mange mellomlesninger eller kombinasjon av losninger. Videre
reguleringsarbeid med rekkefolgebestemmelser og forhandlinger om utbyggingsavtale vil
avklare de konkrete forutsetningene for endelig plan. Vi forutsetter at dette skjer i tett dialog
med kommunen.

Premisser
Bl.a. ut fra erfaringene i Hemsedal og Hol vil administrasjonen henvise til noen premisser vi
mener er viktige for videre planarbeid:

e Intensjonen om handlegate/sentrumsgégate opprettholdes. Aksen Skitorget
Velkomstsenteret — bunnstasjon alpinanlegget — Segalstad Seter er spesielt viktig.
Utbygginga mé spesielt tilrettelegge for etablering av fellesgoder og aktiviteter.
Driftsmodeller ber synliggjores som en del av prosessen.
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e Varme senger er viktigst & ha i det samme omrédet, med narhet til Skitorget,
Velkomstsenteret og alpinanlegget.

® Avgrensing av kjerneomradet for reiselivet skjer i ner dialog mellom OTG og
kommunen.

* Antall varme senger opprettholdes pa minst samme niva som né, og ber pa sikt okes.
Ny utbygging kan likevel gi et okt antall fritidsleiligheter.

e Evt. tilrettelegging for fritidsbebyggelse ber skje i omradet mot Skeisvegen. Aktuelt &
stille krav om at det etableres som «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleiey.

e Utleie ber skje gjennom felles bookingsystem.

e Seksjonering skjer bare for bygget, og ikke tomta.

¢ Rekkefolgebestemmelser med krav om tilherende utbyggingsavtale.

Konklusjon
Kommunen onsker ikke 4 vare bastant p4 konklusjonene i niverende fase. Kommunen ser

det som viktig at reguleringsarbeidet fortsetter. Det er gjennom reguleringen en fir opp de
konkrete forslagene som det skal tas stilling til. Da vil det ogs4 bli diskusjon om
rekkefolgebestemmelser og utbyggingsavtale. Disse vil vere gjensidig avhengig av hverandre,
og av reguleringsformal og fordeling mellom ulike typer bygg. Administrasjonen tilrr 4 jobbe
videre ut fra alt. 2 som er en mellomlesning, og med basis i premissene som er skissert.
Kommunen onsker en tett dialog med utbygger underveis i prosessen, bl.a. i forhold til
avgrensing av kjerneomrade for reiselivsformal. Det mé utarbeides planprogram og
gjennomferes konsekvensutredning.

Réidmannen foreslar at det gjores folgende

vedtak:

1. Planutvalget slutter seg til vurderingene i saksframstillinga.
2. Det ma utarbeides planprogram og gjennomferes konsekvensutredning.

3. Kommunen har forventninger om at videre planarbeid skjer i en lopende dialog mellom
utbygger og kommunen.
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