
Kvalheimsnes

Vedr. plansak 12602014000500 Kvalheimsneset serviceområde.

På vegne av Kvalheimsneset Fritidssenter har vi (Opus Bergen AS) utarbeidet forslag til ny

reguleringsplan for det området som eies av Kvalheimsneset Fritidssenter. I planforslaget er det

foreslått en blanding av frittliggende hytter for salg, uten utleiekrav, hytter for salg med en etasje

tilrettelagt for utleie og rene utleieenheter.

Hovudutval for plan, landbruk og teknisk har fattet vedtak om å sende saken tilbake til

administrasjonen for omarbeiding, der forutsetningen er at hovedbruken av området blir næring og

ikke private hytter.

Etter dette vedtaket har eierne drøftet konsekvensene i styremøter og konkludert at vi må drøfte

videre med Radøy kommune om det er mulig å finne alternative veier å gå, enn å måtte basere seg

på ren utleievirksomhet (næring).

Eierne av området har til nå drevet ren utleievirksomhet, men har fortløpende tap- samlet til nå er

tapet vel 22 mill. Dersom det ikke finnes en løsning som gir inntekter høyere enn utgiftene, vil eierne

måtte avvikle virksomheten og i den forbindelse fjerne de deler av anlegg og installasjoner som kan

fjernes.

Hovedårsak til at ren utleievirksomhet er et kontinuerlig tapsprosjekt, er at markedet for utleie er

begrenset og særlig med beliggenhet i en region som i liten grad har tilrettelagt for reiseliv.

Følgende forhold er avgjørende for om det vil være mulig å videreføre driften og videreutvikle

anlegget:

• Antall enheter må økes betydelig for at det skal være grunnlag for drift av felles tjenester,

servering, nasjonal og internasjonal markedsføring, mm.

• Bygging av nye enheter er for kostbart til at utleievirksomhet i begrensete perioder kan bære

mer enn en liten andel av kapitalkostnadene. Investeringskostnader må søkes dekket ved

salg til individuelle kjøpere, som kan få deler av sine kostnader dekket gjennom organisert

utleie i perioder der de selv ikke benytter sin fritidsbolig.

Ved flere av de større reiselivsanleggene i fjellet - Geilo, Ål, Myrkdal, for å nevne noen-er utleie av

fritidsboliger i stor grad organisert ved at privateide hytter og leiligheter stilles til disposisjon og

markedsføres for utleie av profesjonell organisasjon.

Det har tidligere vært vanlig å bygge utleie-enheter med kun det formål. Vanligvis er dette svært små

og enkelt utstyrte, rimelige bygg/rekker av bygg. Dette har forandret seg vesentlig - kundene krever i

dag en høyere standard og komfort, hvilket innebærer at det blir kostbare bygg. Dersom disse kun

skal være for utleie, er utleiesesongen for kort til at det er regningssvarende.

Før eierselskapet må beslutte å nedlegge virksomheten, anmoder vi Radøy kommune om å vurdere

det forslag som fremmes her, som bygger på en utredning og påfølgende vedtak i Hol kommune -en

kommune der reiseliv er en hovedbeskjeftigelse. Vedtaket i Hol er en konsekvens av at

utleiemarkedet og hotellmarkedet er i kraftig endring. En konsekvens av dette er bl.a at de fleste

hoteller på Geilo - deriblant Dr. Holms -er seksjonert til private eierseksjoner med mulighet for

utleie.



Nedenfor følger rådmannen i Hol kommune sin vurdering, samt innstilling og kommunestyrets

vedtak, om retningslinjer for «Fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie».

Skal det være grunnlag for videre drift og videre utvikling av anlegget på Kvalheimsnes, er det en

forutsetning at en lignende modell blir lagt til grunn. Den trenger ikke være identisk, men det er

avgjørende at en vesentlig andel av de enheter som skal kunne nyttes til utleie er privat eid - uten en

slik modell vil det ikke være mulig for dagens eiere å foreta de investeringer som er nødvendige.

Dersom Radøy kommune aksepterer et prinsipp om privateide enheter som kan inngå i en

utleieordning, vil innsendt planforslag kunne justeres for å tilrettelegge for slik utvikling.

Vi har på den neste siden skissert en ønsket modell- og deretter vedlagt saksutredning og vedtak fra

Hol kommune.



Forslag om mål og retningslinjer for behandling av reguleringsplaner med fritidsbebyggelse

tilrettelagt for utleie:

Det er et hovedmål at fritidsenheter tilrettelagt for utleie i størst mulig grad skal være en del av det

kommersielle utleiemarkedet. Dette skal være et hovedmål for Radøy kommune, utbygger/selger og

kjøper. Hyttene/leilighetene skal fremstå som utleieenheter og kjøper skal være innforstått med

rammebetingelsene. Hovedforskjellen fra tradisjonelle utleieenheter er at enhetene kan selges som

private fritidsenheter og at utleie er helt frivillig etter plan- og bygningsloven. Selger og kjøper kan

inngå privatrettslige avtaler med krav om utleie.

Retningslinjer:

1. Formålet i reguleringsplan for «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie» skal ha sosi-kode

1120 (underkode 1122 for konsentrert fritidsbebyggelse).

2. Det skal fremgå av reguleringsbestemmelsene at fritidsenhetene skal være tilrettelagt for

utleie.

3. Bygningene kan reguleres til 100% fritidsformål/selveierenheter.

4. Utleie er frivillig og det kan ikke settes noen utleieplikt fra kommunen. Utbygger/selger kan

inngå privatrettslige avtaler om utleieplikt/tilbakeleie med kjøper.

5. Enhetene bør tilknyttes en booking- og serviceløsning.

6. Enhetene skal være tilpasset selvhushold og være av en slik størrelse at de henvender seg til

en bred målgruppe med tanke både på salg og kommersiell utleie.

7. Byggeområdene skal deles inn i felt for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.

8. Utnyttingsgraden for feltene angis i %BYA. Det tillates høyere utnyttingsgrad enn i

tradisjonelle hytteområder.

9. Hovedandelen av boenhetene i feltene (minst 80%) skal ha en størrelse på mellom 50 og

100m2 BRA.

10. Enhetene i de enkelte felt skal ha ensartet bebyggelse.

11. Utom husarealene i feltene skal være felles.

12. Infrastruktur må dimensjoneres for hyppigere bruk enn tradisjonell fritidsbebyggelse.

Med ovennevnte retningslinjer kan en regne med at kjøpere vil være mer motivert for utleie enn

dersom de hadde større frihet til selv å utforme fritidsboligen, ha egen tomt/hage, og fritt bestemme

størrelse.

Når Hol kommune har gått til det skritt å vedta slike bestemmelser og retningslinjer, er det basert på

lengre tids erfaring med at tidligere utleiehytter og hoteller sliter med belegget og foretar

seksjonering og salg, men med et tilhørende utleie- og service-apparat som sikrer en vesentlig høyere

utnytting av leiligheter og fritidsboliger enn i tradisjonelle fritidsboliger. I den forbindelse er det også

viktig at enhetene i hvert felt utformes ensartet. Feltet får da et preg som inviterer til større grad av

utleie.
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Kommunestyret

Dokument i saken:

Se kommunestyresak 5/14

Saksopplysninger:
Kommunestyret vedtok i prinsippsak 5/14, 26.03.14 en ny« Arealpolitikk for varme og kalde

senger». Prinsippsaken var basert på blant annet rapport om kalde og varme senger, datert

11.06.13. Et hovedgrep i kommunestyrets vedtak var å følge rapportens anbefalinger, og åpne

for en ny type bebyggelse i kommunen som heter «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie».

Dette for å kunne frigjøre en del områder/bebyggelse som er regulert til /avsatt til

turistformål/utleieformål til en mer frivillig utleievirksomhet.

I prinsippvedtaket ble det vist til kartvedlegg, hvor det ble vedtatt et kjerneområde for

turistbedrift sentralt på Geilo, og nye soner for «fritidsformål tilrettelagt for utleie». I

kjerneområdet på Geilo er hovedmålet at eksisterende næringsarealer til turistbedrift skal

opprettholdes og utvikles med langsiktige mål.

Det ble videre åpnet for at 15 % av eksisterende turistbedrifter, innenfor kjerneområdet, skal

kunne omreguleres til «fritidsformål tilrettelagt for utleie». Dette for å gi bedriftene bedre

rammebetingelser for videre utvikling.

I soner med «fritidsformål tilrettelagt for utleie» er det åpnet for at reiselivsområder og

regulerte næringsarealer til turistbedrift skal kunne reguleres om til «fritidsformål tilrettelagt

for utleie».

Kommunestyrets vedtak er overordnete prinsipper for arealpolitikken til områder

avsatt/regulert til turistbedrift. Det gir føringer for hvordan Utvalg for plan og utvikling og

administrasjonen skal vurdere og saksbehandle forslag til reguleringsplaner for endring av disse

områdene. Prinsippvedtaket er likevel så overordnet at det vurderes å være behov for

presiseringer og mer detaljerte retningslinjer for hvordan disse prinsippene i praksis skal følges

opp.
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Behovet for presisering knytter seg mot prinsippvedtakets punkt 2c, hvor det ble vedtatt at

«arealene skal bygges med krav til planløsning, type bygg, størrelser og servicefunksjoner som

kjennetegner utleieenheter.» og punkt 2d som sier «seksjonering kan bare foretas på bygg,
ikke pa tomt».

Saken fremmes for å gi en tolkning av disse punktene og for å få politiske retningslinjer for

hvordan regulering til form%let «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie» skal skje i praksis.

Forhold til overordnet plan:

Retningslinjene fremmes som oppfølging av «prinsippsak- arealpolitikk for varme og kalde
senger»

Miljokonsekvenser:
Retningslinjene vurderes å ikke ha direkte miljøkonsekvenser, men de må vurderes  i  den

enkelte reguleringsplan/byggesak

Helse-/milj og beredskapsforhold:

Retningslinjene vurderes å ikke ha direkte konsekvenser for helse -/milj eller beredskap, men

de må vurderes i den enkelte reguleringsplan/byggesak

Økonomiske konsekvenser:
Skriv inn vurdering her

Vurdering:
Rådmannen vurderer det til å være et behov for presiseringer og mer detaljerte retningslinjer

for hvordan prinsippene for «varme og kalde sengen> skal følges opp. Under vil det fremmes et

sett med hovedmål og retningslinjer for hvordan vedtaket skal følges opp og vurderinger av
disse.

Hovedmålsettin er

Med bakgrunn  i  prinsippsaken vurderer rådmannen det til å være et hovedmål at bebyggelse

«fritidsformål tilrettelagt for utleie» skal fremstå som utleieenheter. Dette for å bygge

oppunder ønsket om at disse fritidsenhetene  i  størst mulig grad skal være en del av det

kommersielle utleiemarkedet. Bygninger bør bygges og fremstå på en slik måte at det er

ønskelig for eier å leie ut og ønskelig for størst mulig andel av markedet å leie, dvs for folk flest.

Det vurderes også som viktig for fremtidig utvikling av disse turistbedriftområdene, at Hol

kommune, utbygger/selger, kjøper alle har en felles forståelse av rammebetingelsene. Det er

en forutsetning at alle har et felles mål om å utvikle disse områdene til beste for reiselivet  i  Hol
kommune.

Planløsning

For å nå målene bør det i reguleringsplaner planlegges løsninger som legger til rette for at

enhetene legges mest mulig ut på det kommersielle markedet. Det bør derfor være utbyggere

eller kommersielle aktører som bygger ut områdene felt for felt, for deretter å selge de enkelte

boenheter til private hender. Det er ikke ønskelig at områdene deles opp i tomter, for så å

selges for oppføring av private hytter. Dette vil medføre en større privatisering av områdene, og

gi færre enheter ut i det kommersielle markedet. Rådmannen anbefaler at byggeområdene
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reguleres i mindre felt for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, og at utnyttelsesgraden angis
for det enkelte felt. Feltene bør fremstå som ensartet både med tanke på type bygg og
utforming, slik at bebyggelsen best mulig kan tilpasses terreng og omgivelser. Med dette menes
det at det er ugunstig å f.eks mikse større leilighetsbygg og mindre hytter innenfor samme felt.

Type bygg
Innenfor de enkelte felt bør det bygges ensartet bebyggelsestype basert på underformålene til
fritidsbebyggelse i sosi - standarden. Det skilles mellom underformålene frittliggende
fritidsbebyggelse, konsentrert fritidshusbebyggelse eller blokkbebyggelse, og det vil være de to
siste formålene som er aktuelle i disse områdene som tåler noe høyere utnyttelsesgrad enn de
tradisjonelle hytteområdene med frittliggende bebyggelse. Vurderingene av hvilke
bygningstyper feltene skal ha, må gjøres i reguleringsplanen basert på vurdering av blant annet
terrenget, tilliggende områder og ikke minst markedet.

Storrelser
Basert på rapporten om varme og kalde senger, er det vurdert som vesentlig for videre utleie av
boenhetene at størrelsen på enhetene er tilpasset et bredest mulig marked. Dersom enhetene
er svært store og prisen ved innkjøp tilsvarende, vurderes ønsket om /viljen til ville leie ut
enhetene på det kommersielle markedet som mindre. Det er et begrenset marked som ønsker
større enheter/hytter for utleie, og disse hyttene ligger allerede i de eksisterende
hytteområdene rett utenfor arealsone for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.
Hovedandelen av boenhetene {80 %}i områder for fritidsbebyggelse tilrettelagte for utleie bør
ha en størrelse på mellom 30-100m2. Disse størrelsene henvender seg til et bredt
kjøpermarked og til et bredt utleiemarked.

Servicefunksjoner
Bebyggelsen i disse områdene bør fremstå som utleieenheter, dvs enten utleiehytter eller
utleieleiligheter, men de skal kunne eies privat og brukes som private fritidsenheter med
mulighet for utleie. Det vil derfor ikke bli stilt krav til etablering av felles servicefunksjoner eller
felles innendørs arealer som  i  turistbedrifter.

Skal likevel boenhetene fungere som utleieenheter, bør de tilknyttes en sentral booking- og
serviceløsning. Da vil det kunne inngås avtaler om henting av nøkler, renhold av enheter,
booking av heiskort osv. Dette vil gjøre boenhetene mer tilrettelagt og tilgjengelig for
kommersiell utleie, og det vil være enklere for den enkelte eier å legge sin hytte/leilighet ut for
utleie.

Seksjonering
For å fremstå som utleieenheter er det en forutsetning at det ikke skjer en stor grad av
privatisering av uteoppholdsarealer. Arealer rundt bygningene bør derfor reguleres til felles
arealer for alle enhetene i de enkelte feltene eller flere felter. Disse arealene bør eies av
fellesskapet, og ikke den enkelte enhet. Det må innarbeides i bestemmelsene at seksjonering
kun kan skje på bygning, og ikke på arealer.

Infrastruktur
Hele innføring av en ny arealsone innebærer et ønske om en hyppigere bruk av bebyggelse  i
områder for fritidsbebyggelse enn tradisjonell regulering. Det er derfor svært viktig at all
infrastruktur inn til og i områdene dimensjoneres og tilrettelegges for dette. Det må være
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tilstrekkelig vegkapasitet, parkering, VA, renovasjon, tilgang til grontstruktur/lypenett m.m.

Dette må vurderes i den enkelte reguleringsplan.

Radmannens konklus'on

Rådmannen understreker at saken gjelder innføring av en ny arealsone i forhold til det som

ligger  i  plan- og bygningsloven i dag. Det vurderes som utfordrende å se alle mulige

konsekvenser av denne nye retningen på forhånd. Det må nok fortløpende vurderes om

retningslinjene gir de ønskede effekter for den nye arealsonen. Rådmannen mener likevel at de

foreslåtte retningslinjene vil gi føringer for en helhetlig utvikling av ny bebyggelse til

fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, og vil kunne styrke reiselivet i Hol kommune slik

prinsippsaken legger til rette for.

R%dmannens innstilling:

Kommuneplanutvalget vedtar følgende innstilling til Kommunestyret:

Kommunestyret legger følgende mål og retningslinjer til grunn for behandling av

reguleringsplaner som fremmes med grunnlag i Kommunestyrets prinsippvedtak saksnr 5/14

om arealpolitikk for «varme og kalde senger»:

Hovedmål

Det er et hovedmål at fritidsenheter tilrettelagt for utleie i størst mulig grad skal være en del av

det kommersielle utleiemarkedet. Dette skal være et hovedmål både for Hol kommune,

utbygger/selger og kjøper. Hyttene/leilighetene i disse områdene skal fremstå som

utleieenheter, og kjper skal vaere inneforst%tt med rammebetingelsene. Hovedforskjellene fra

tradisjonelle utleieenheter er at enhetene kan selges som private fritidsenheter, og at utleie er

helt frivillig etter plan- og bygningsloven. (Selger og kjøper kan inngå privatrettslige avtaler med

krav om utleie.)

For eksisterende turistbedrifter er det et hovedmål at de skal opprettholde og videreutvikle sin

kommersielle drift. For styrke bedriftene gis de en mulighet for å omregulere 15 % av BRA til

«fritidsformål tilrettelagt for utleie». Punktene under gjelder også for disse 15 %.

Retningslinjer

1. Formålet i reguleringsplanen for «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie» skal ha

sosikode 1120. (underkode 1122 konsentrert fritidshusbebyggelse eller 1123

fritidsbebyggelse blokk).

2. Det skal fremgå av reguleringsbestemmelsene at fritidsenhetene skal være tilrettelagt

for utleie.

3. Bygningene kan reguleres til 100 % fritidsformål/selveierenheter.

4. Utleie av enhetene er frivillig, og det kan ikke settes noen utleieplikt fra kommunen.

Utbygger/selger kan inngå privatrettslige avtaler om utleieplikt/tilbakeleie med kjøper.

5. Enhetene bør tilknyttes en booking- og serviceløsning.

6. Enhetene skal være tilpasset selvhushold, og være av en slik størrelse at de henvender

seg til en bred målgruppe med tanke på både salg og kommersiell utleie.

7. Byggeområdene deles inn i felt for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.

8. For feltene skal det innarbeides følgende:

a. Utnyttelsesgraden for feltene angis i %BYA. Det tillates høyere utnyttelsesgrad

enn i tradisjonelle hytteområder.
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b. Utnyttelsesgrad for enhetene angis i BYA m2 pr bygning/enhet.

c. Hovedandelen av boenhetene  i  feltene (minst 80 %) skal ha en størrelse på

mellom 30-100m2 BRA.

d. Enhetene i det enkelte felt skal ha ensartet bebyggelse.

e. Arealer rundt bygningene skal reguleres til fellesarealer.

f. Utomhusarealene  i  feltene skal være felles. Det skal innarbeides følgende

reguleringsbestemmelse: «Det kan ikke fradeles areal innenfor feltene, kun

seksjoneres pa bygning»

9. Det skal legges til rette for ski-inn/ski-ut der det er mulig.

10. Infrastruktur må dimensjoneres for en hyppigere bruk enn tradisjonell fritidsbebyggelse.

Dette gjelder blant annet renovasjon, VA, parkering, adkomst til stier og lyper.

11. I eksisterende turistbedrifter skal arealer for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, så

langt det er mulig ligge samlet i eget bygg eller etasje.

1. Kommuneplanutvalget har behandlet saken i møte 15.05.2014 sak 7/14

Behandling:
Solveig Håtveit Markegård foreslo følgende tillegg:

Enheten oppfordres til % betale bidrag til sti og løyper.

Votering
Tilleggsforslaget fra Solveig Håtveit Markegård falt med 8 mot 1 stemme (Krf)

Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt

Vedtak
Kommuneplanutvalget vedtar følgende innstilling til Kommunestyret:

Kommunestyret legger følgende mål og retningslinjer til grunn for behandling av

reguleringsplaner som fremmes med grunnlag i Kommunestyrets prinsippvedtak saksnr 5/14

om arealpolitikk for «varme og kalde senger»:

Hovedmål
Det er et hovedmål at fritidsenheter tilrettelagt for utleie i størst mulig grad skal være en del av

det kommersielle utleiemarkedet. Dette skal være et hovedmål både for Hol kommune,

utbygger/selger og kjøper. Hyttene/leilighetene i disse områdene skal fremstå som

utleieenheter, og kjper skal vere inneforstatt med rammebetingelsene. Hovedforskjellene fra

tradisjonelle utleieenheter er at enhetene kan selges som private fritidsenheter, og at utleie er

helt frivillig etter plan- og bygningsloven. (Selger og kjøper kan inngå privatrettslige avtaler med

krav om utleie.)

For eksisterende turistbedrifter er det et hovedmål at de skal opprettholde og videreutvikle sin

kommersielle drift. For å styrke bedriftene gis de en mulighet for å omregulere 15 % av BRA til

«fritidsformål tilrettelagt for utleie». Punktene under gjelder også for disse 15%.
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Retningslinjer

1. Formålet i reguleringsplanen for «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie» skal ha

sosikode 1120. (underkode 1122 konsentrert fritidshusbebyggelse eller 1123

fritidsbebyggelse blokk).

2. Det skal fremgå av reguleringsbestemmelsene at fritidsenhetene skal være tilrettelagt

for utleie.

3. Bygningene kan reguleres til 100 %fritidsformål/selveierenheter.

4. Utleie av enhetene er frivillig, og det kan ikke settes noen utleieplikt fra kommunen.

Utbygger/selger kan inngå privatrettslige avtaler om utleieplikt/tilbakeleie med kjøper.

5. Enhetene bør tilknyttes en booking- og serviceløsning.

6. Enhetene skal være tilpasset selvhushold, og være av en slik størrelse at de henvender

seg til en bred målgruppe med tanke på både salg og kommersiell utleie.

7. Byggeområdene deles inn i felt for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.

8. For feltene skal det innarbeides følgende:

a. Utnyttelsesgraden for feltene angis i %BYA. Det tillates høyere utnyttelsesgrad

enn i tradisjonelle hytteområder.

b. Utnyttelsesgrad for enhetene angis i BYA m2 pr bygning/enhet.

c. Hovedandelen av boenhetene i feltene (minst 80 %) skal ha en størrelse på

mellom 30-100m2 BRA.

d. Enhetene i det enkelte felt skal ha ensartet bebyggelse.

e. Arealer rundt bygningene skal reguleres til fellesarealer.

f. Utomhusarealene i feltene skal være felles. Det skal innarbeides følgende

reguleringsbestemmelse: «Det kan ikke fradeles areal innenfor feltene, kun

seksjoneres pa bygning»

9. Det skal legges til rette for ski-inn/ski-ut der det er mulig.

10. Infrastruktur må dimensjoneres for en hyppigere bruk enn tradisjonell fritidsbebyggelse.

Dette gjelder blant annet renovasjon, VA,parkering, adkomst til stier og løyper.

11. I eksisterende turistbedrifter skal arealer for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, så

langt det er mulig ligge samlet i eget bygg eller etasje.

Kommunestyret har behandlet saken i møte 28.05.2014 sak 29/14

Behandling
Høyre v/Jon Andreas Kolderup fremmet følgende endringsforslag til innstillingens pkt. 8 e og 8

f:
Pkt. 8 etas ut.

Pkt. 8 f, siste setning slettes. Derved vil pkt. 8 bestå av foreslåtte punkter 8 a - 8d og nytt pkt. 8

e, som vil lyde:

Utomhusarealene i feltene skal være felles.

k k k k kk k k kkk k k k k k kk kkk

Votering
Endringsforslaget fra Jon Andreas Kolderup ble vedtatt med 13 mot 8 stemmer (1V, 1 Krf,2 Sp,

4 Ap).

Kommuneplanutvalgets innstilling med vedtatt endringsforslag ble enstemmig vedtatt.
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Vedtak

Kommunestyret legger følgende mål og retningslinjer til grunn for behandling av
reguleringsplaner som fremmes med grunnlag i Kommunestyrets prinsippvedtak saksnr 5/14
om arealpolitikk for «varme og kalde senger»:

Hovedmål
Det er et hovedmål at fritidsenheter tilrettelagt for utleie i størst mulig grad skal være en del av
det kommersielle utleiemarkedet. Dette skal være et hovedmål både for Hol kommune,
utbygger/selger og kjøper. Hyttene/leilighetene i disse områdene skal fremstå som
utleieenheter, og kjøper skal være inneforstått med rammebetingelsene. Hovedforskjellene fra
tradisjonelle utleieenheter er at enhetene kan selges som private fritidsenheter, og at utleie er
helt frivillig etter plan- og bygningsloven. (Selger og kjøper kan inngå privatrettslige avtaler med
krav om utleie.)

For eksisterende turistbedrifter er det et hovedmål at de skal opprettholde og videreutvikle sin
kommersielle drift. For å styrke bedriftene gis de en mulighet for å omregulere 15 % av BRA til
«fritidsformål tilrettelagt for utleie». Punktene under gjelder også for disse 15 %.

Retningslinjer
1. Formålet i reguleringsplanen for «fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie» skal ha

sosikode 1120. (underkode 1122 konsentrert fritidshusbebyggelse eller 1123
fritidsbebyggelse blokk).

2. Det skal fremgå av reguleringsbestemmelsene at fritidsenhetene skal være tilrettelagt
for utleie.

3. Bygningene kan reguleres til 100 % fritidsformål/selveierenheter.
4. Utleie av enhetene er frivillig, og det kan ikke settes noen utleieplikt fra kommunen.

Utbygger/selger kan inngå privatrettslige avtaler om utleieplikt/tilbakeleie med kjøper.
5. Enhetene bør tilknyttes en booking- og serviceløsning.
6. Enhetene skal være tilpasset selvhushold, og være av en slik størrelse at de henvender

seg til en bred målgruppe med tanke på både salg og kommersiell utleie.
7. Byggeområdene deles inn i felt for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie.
8. For feltene skal det innarbeides følgende:

a. Utnyttelsesgraden for feltene angis i %BYA. Det tillates høyere utnyttelsesgrad
enn i tradisjonelle hytteområder.

b. Utnyttelsesgrad for enhetene angis i BYA m2 pr bygning/enhet.
c. Hovedandelen av boenhetene i feltene (minst 80 %) skal ha en størrelse på

mellom 30-100m2 BRA.
d. Enhetene i det enkelte felt skal ha ensartet bebyggelse.
e. Utomhusarealene i feltene skal være felles.

9. Det skal legges til rette for ski-inn/ski-ut der det er mulig.
10. Infrastruktur må dimensjoneres for en hyppigere bruk enn tradisjonell fritidsbebyggelse.

Dette gjelder blant annet renovasjon, VA, parkering, adkomst til stier og løyper.
11. I eksisterende turistbedrifter skal arealer for fritidsbebyggelse tilrettelagt for utleie, så

langt det er mulig ligge samlet i eget bygg eller etasje.

RETT UTSKRIFT
DATO 2.juni.2014
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