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FORORD

Planrdd AS er engasjert av Pellestova Hotell AS for & utarbeide detaljreguleringsplan for
«Pellestovay i @yer kommune.

Oyer kommune har som ansvarlig planmyndighet forelopig vurdert at denne reguleringen ikke
vil medfere vesentlige konsekvenser for miljo eller samfunn. Det er likevel stilt krav av Qyer
kommune til at det utarbeides et planprogram i forbindelse med varsel om oppstart. Dette for &
klargjore formélet med planarbeidet, planprosessen med frister og deltagere, opplegg for
medvirkning, alternative lesninger, samt behovet for utredninger.

Lillehammer, 10.06.2017
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1. BAKGRUNNEN FOR PLANARBEIDET

Hensikten med planarbeidet er & omregulere gjeldende reguleringsplan for Pellestova, slik at
reguleringsformal og bestemmelser blir oppdatert etter dagens plan- og bygningslov.
Gjeldende reguleringsplan for Pellestova er regulert etter gammel planlov, der
reguleringsformélet pé hele planen er «Herberge og bevertningssted». @yer kommune har
som plan og forvaltningsmyndighet gitt et klart uttrykk for at det er behov for & oppdattere
plankart og bestemmelser i henhold til dagens regelverk og dagens plansituasjon pa
Pellestova.

Tidligere planprosesser og prosjekter med & gjenoppreise Pellestova fra sin tidligere
storhetstid, har vaert en krevende prosess siden hotellet ble stengt i 2003. En rekke
eierinterresser, utbyggere, illsjeler og andre interessenter med engasjement for Pellestova har
forsekt & gjenreise et moderne fjellhotell med tilherende fasiliteter. Til tross for mange
initiativ har prosjektene etter at hotellet ble gjenapnet 1 2009, ikke klart & etablere en
okonomisk baerekraftig struktur pé Pellestova, for Bjorn Rune Gjelsten tok over hotellet 1
2012.

Etter 2012 har det blitt investert mye penger i hotellet, og alle rom og fellesarealer er
oppgradert, samt at det er bygget ny peisestue og nytt kjekken. Pellestova har etter dette fatt
en solid vekst i omsetning og aktivitet, og hotellet har igjen fremstatt som et hotell med hay
kvalitet og attraktivitet.

Bakgrunnen for planarbeidet er sikre og styrke Hotellet pa Pellestova. En viktig del av
prosessen er derfor a regulere hotellet med tilherende fasiliteter til Hotellformal, samt & sikre
mulighetene til & utvide hotellet 1 fremtiden. Det er videre et behov for a legge til rette for mer
aktivitet pa Pellestova som skaper mer omsetning for hotellet. Til tross for at driftsresultatet
pa hotellet pd Pellestova siste ar naermer seg a ga i1 balanse, har hotellet vert driftet med store
underskudd i forbindelse med oppgraderinger av hotellet. Det har vert en bevist strategi &
bygge et solid grunnlag for langsiktig drift av hotellet. Fremtidsutsiktene er lyse, under
forutsetning av at det skapes mer aktivitet rundt hotellet.

For a skape mer aktivitet er det igangsatt en prosess for a se pa de mulighetene som ligger i
den vedtatte reguleringsplanen for Pellestova. Den gjeldende reguleringsplanen for Pellestova
apner for & bygge 90 leiligheter utenfor hotellet. Det er i dag bygget 50 leiligheter, og hotellet
har 40 hotellrom de leier ut.

RAM Arkitekter AS pa Lillehammer er engasjert for & se pé a potensialet for de 40
leilighetene som det er dpnet for & bygge. Arkitektenes mulighetsstudie vil bli en viktig del av
den kommende planprosessen for 4 tilpasse utformingen av ny bebyggelse i forhold til det
eksisterende, og samtidig se pd mulighetene for a styrke hotellets fremtidige driftsgrunnlag.
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2. PLANOMRADETS BELIGGENHET OG ATKOMST

Planomrédet ligger sorest for Hafjelltoppen, rett nord for Hundersetra:
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\
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Oversiktskart som viser planomraddets beliggenhet med rod ring. 1T NORD

Omrédet har adkomst opp pé Sersiden av Hafjell alpinanlegg, fra E6, fylkesveg 312 og 361
via Hundersetervegen. Hundersetervegen driftes av eget privat vegselskap som finansierer
drift og vedlikehold med bompengefinansiering.

Atkomstforholdene med trafikkale kjoretoy er gode. Det er i overordnet kommunedelplan for
Oyer sor vist til at vegen har god kapasitet herunder ogsa med tanke pa samfunnsikkerhet og
beredskap. Vinterstid er det ingen alternativer til atkomst enn via Hundersetervegen, da
setervegene 1 Qyer fjellet er stengt for trafikk vinterstid.

Pellestova er for gvrig sveert godt tilgjengelig med ski eller sykkel. Mange tar turen til
Pellestova med ski pa beina eller med sykkel sommerstid.
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3. FORMALET MED PLANENDRINGEN

Hovedformalet med planendringen & sikre fremtidig drift av hotellet. For a sikre dette i
detaljreguleringsplanen, enskes det & fremme tre ulike endringsforslag i planen. Disse tre
endringene er beskrevet som tre plantema:

Plantema 1: Pellestova Hotell - presisering av hotellets formal og innhold.

Som nevnt er Pellestova i dag regulert til «bevertning/herberge». Detaljeguleringsplanen vil
sikre hotellets formal ved & reguelre dette til hotell med tilherende bestemmelser som sikrer at
hotellet opprettholder sin funksjon.

Pellestova Hotell bestér i dag av et storre bygg som de senere arene har blitt oppgradert med
en stor peisestue og et nytt og moderne kjokken. Hotellrommene og de gvrige fellesarealene
har ogsa blitt oppgradert til en moderne standard. Det er i dag 40 hotellrom pa hotellet. En
viktig del 1 planprosessen vil vare a sikre muligheten for & kunne bygge pa hotellet i
fremtiden. Det vil bli gjennomfoert en mulighetsstudie av arkitekter som vurdere ulike
alternativer for utbyggingsretninger og utbyggingsmenster for hotellet.

Et annet viktig grep som som skal utredes og vurderes i forbindelse med planprosessen er 4 se
pa muligheten for & bygge en skicafe. Pellestova er et yndet sted for folk som er pé trenings-
eller mosjonstur i fjellet. Spesielt vinterstid, da omrddet ved Pellestova og Ilsetra utgjor selve
portalen inn i skilgypenettet 1 Qyerfjellet. Kombinasjonen med hotellets gjester som spiser
mat og folk pd trimtur som ensker a spise medbrakt niste i forbindelse med trening, gir et
behov for & kunne ha et ekstra tilbud i form av en cafe. Dette vil kunne styrke hotellets
driftsgrunnlag, da kapasiteten i restauranten til tider brukes opp av skiturister med medbrakt
niste. Pa bakgrunn av dette vil mulighetsstudien til arkitektene ogséd omfatte a se pa en
plassering av en café som ligger helt inntil skiloypene som gér inntil planomridet.

Et tredje reguleringsmessig grep som gnskes ivaretatt er a regulere inn loypemaskingarasjen
som er bygget i planens nordvestre hjerne. Garasjen er bygget for & huse loypemaskinene som
trakker loyper 1 Qyerfjellet. Etableringen av denne er bekostet av eier av Pellestova.
Detaljreguleringen skal sikre at denne reguleres til et formal slik at garasjen benyttes til dette
formélet i fremtiden.

Plantema 2: Bygging av 40 leiligheter

Helt fra starten av planarbeidet med dagens gjeldende plan for Pelestova, har det vart et
avgjerende element og en forutsetning at det tillates & bygge leiligheter tilknyttet hotellet.
Dette er avgjerende for at hotellet har tilstrekkelig med aktivitet, slik at de skal kunne
opprettholde sitt helarstilbud ved hotellet.

Gjeldende reguleringsplan apner for at det skal kunne bygges inntil 90 leiligheter pa
Pellestova. Det er i dag bygget 50 leiligheter som ligger omkranset rundt Hotellet. Det vil
med andre ord si at det er et restpotensial 1 gjeldende plan for & bygge 40 nye leiligheter. |
eksisterende plan er disse regulert 4 bygningskropper. Tre av disse ligger svert eksponert i
terrenget, og vil vaere synlige fra langt inne 1 Qyerfjellet. Mulighetsstudien vil vurdere ulike
alternativer til plassering av de nye byggene, for pa best mulig méte ivareta en helhetlig
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utforming og arkitektonisk uttrykk for Pellestova. Mulighetsstudien skal her videre vurdere
materialvalg, form, farge, plassering, hoyder mv.

Disse nye leilighetene skal i reguleringsplanen reguleres som fritidsleiligheter som ikke har
krav til utleie, men som har rett til a leie ut. Dette forholdet vil vare en omregulering av
gjeldende plan, fra utleieleiligheter til fritidsleiligheter.

Det er ikke noe alternativ for hotellet 4 innga utleieavtaler med leilighetseiere. Hotellet gnsker
a ha full raderett pa egne hotellrom, fremfor & métte forholde seg til andre rettighetshavere.
Driften ved Pellestova hotell ensker ikke & vaere en del av en pliktig utleiepool, da hotellet har
klare erfaringer med at slik utleie skaper mer utfordringer og utgifter, enn inntekter.
Tilsvarende erfaringer er ogsa gjengitt ved tilsvarende omregulering av leilighetsbyggene ved
Ilsetra. Her ble det gitt tillatelse til omregulering til fritidsleiligheter, siden leilighetene var
viktige for & opprettholde aktivitet og fremtidig drift pa Ilsetra Hotell. Tilsvarende gjelder
ogsa for Pellestova hotell.

Plantema 3: Konvertering fra gammel til ny planlov og teknisk forskrift, herunder
revidere plankart og bestemmelser i henhold til tidligere vedtak i @yer kommune
Gjeldende reguleringsplan mé oppdateres 1 henhold til planformél med arealkategorier,
heoydebestemmelser, beregning av grad av utnytting, samt en full gjennomgang av
planbestemmelsene 1 forhold til det som er bygget per i dag. Det har siden planen ble vedtatt i
2006 veert en endring av plan- og bygningsloven og endring av teknisk forskrift, samt en
rekke politiske vedtak som ma sees pa i forhold til ny plan versus gjeldende plan.

Reguleringsmessig status méa ogsa vurderes for de 50 eksisterende leilighetene som er bygget
omkring hotellet i dag. @yer kommune opplyser om at det er fattet politiske vedtak i
kommunen om at det er 35 leiligheter som her rett til utleie og 15 leiligheter som har krav til
utleie.

Det vil veere Oyer kommune som plan- og forvaltningsmyndighet som fremmer forslag til
reguleringsformal for disse 50 leilighetene 1 henhold til tidligere politiske vedtak. Det er et
eget sameie for disse leilighetene som er fradelt fra hotellet, og forslagsstiller av denne planen
er ikke en del av denne delen av dette plantemaet. @yer kommune vil fungere som
oppdragsgiver for denne delen av planen. For forslagsstiller er dette a forstd som et krav fra
kommunen ved behandlingen av planforslaget.

Plankart og grunnlagsdata for planen skal ogsa utformes i1 henhold til tekniske kartfiler i form
av sosi-filer. Sosi-fil for forslag til planavgrensing pé detaljreguleringsplanen er oversendt
kommunen samtidig som varsel om oppstart er oversendt. Sosifiler for planforslaget vil bli
oversendt kommunen ved offentlig ettersyn, nar et planforslag er klart til behandling.
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4. PLANENS BEGRENSNING

Under vises forslag til ny plangrense med red stiplet strek:
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Kartutsnitt som viser gjeldende plan, med forslag til ny planavgrensing.

Planavgensningen forholder seg i all hovedsak til gjeldende planavgrensning. Det er foreslatt
en mindre utvidelse i form av justering av plangrensen mot @st og nordest. Bakgrunnen for dette
er at terrenget her allerede er bearbeidet, og at det dermed synes naturlig & avklare planstatus

for disse arealene.

Det er sendt egen sosi-fil av planavgrensningen som er sendt til @yer kommune i forkant av

varsel om oppstart.
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5. VIRKNINGER FOR MILJZ OG SAMFUNN:

En reguleringsplan som legger til rette for utbygging vil ha enkelte miljgmessige og
samfunnsmessige virkninger. De milje- og samfunnsmessige virkningene folger av at flere
parter, interesser og hensyn vil bergres av endringene som folger av planen. Det ble 1
oppstartsmetet gjort en vurdering om at planen ikke falt inn under krav om
konsekvensutredninger, men virkningene som folger av planen skal vurderes 1 henhold til
gjeldende forskrift. De miljemessige virkningene for en naturressurs, f.eks. forurensning av
jord eller vann, herer inn under miljo, mens andre konsekvenser, som f.eks. gkonomiske
konsekvenser knyttet til reduserte muligheter for uttak eller utvinning av ressurser, faller inn
under begrepet samfunn.

Arealene som er avsatt til utbyggingsformal pa Pellestova er tidligere konsekvensutredet 1
forbindelse med forarbeidene og planprogrammet til kommunedelplanen for Qyer sor.
Forarbeidene til denne planen bygget pa tidligere planprosess med masterplanlegging av
Hafjell — Hunderfossen. Forarbeidene dannes sa grunnlaget for planprogrammet og
konsekvensutredningen til kommunedelplanen. Konsekvensutredningen ble den gang delti 5
hovedtemaer, som sammen utgjorde de viktigste temaene i konsekvensutredningen:

1. Fagtema Transportvegsystem.

2. Fagtema Biologisk mangfold.

3. Fagtema Friluftsliv.

4. Fagtema Landskap og kulturlandskap.
5. Fagtema Landbruk.

Som grunnlag for konsekvensutredningene ble det ogsa utarbeidet en samlerapport som
vurderte alle disse temaene 1 sammenheng. Denne fikk navnet ”Samlerapport med
hovedkonklusjoner fra temarapportene” datert 26.06.2005.

I plan- og bygninglovens § 4-2 andre ledd stér det at reguleringsplaner som kan fé vesentlige
virkninger for miljo og samfunn, skal sarskilt 1 planbeskrivelsen gi en vurdering og
beskrivelse — konsekvensvurdering — av planens virkninger for miljo og samfunn. For &
underseke om reguleringsplanen vil kunne fa vesentlige virkninger for miljo og samfunn mé
planen utredes i henhold til “Forskrift om konsekvensutredninger”. Forskriftens § 2 omtaler
tiltak som direkte medforer plikt tilkonsekvensutredning jfr. forskriftens Vedlegg 1. Planen
omfattes ikke automatisk av § 2d eller andre forhold som er nevnt i Vedlegg I, siden avviket
fra overordnet plan ikke innebarer utlegging av nye utbyggingsomrader.

I forslaget til reguleringsplan som na fremmes til behandling er det kun endringen av
reguleringsformal som er & forstd som et avvik fra kommunedelplanen for OQyer ser. Tidligere
utredninger 1 forbindelse med kommunedelplanen for Qyer ser vil derfor kunne legges til
grunn, siden endringen verken beslaglegger mer areal, ikke oker utbyggingsvolum eller
berarer omkrngliggende omgivelser negativt. Det heller ikke genereres mer trafikk, verken pa
vegsystem, eller i form av gvrig belastning for fjellomrader, eller for annen sérbar flora, fauna
eller viltinteresser. Det legges derfor til grunn at belastningen for omkringliggende omgivelser
ikke vil bli sterre som folge av de endringene som ligger inne i forslaget til reguleringsplan.
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6. UTREDNINGSBEHOV

Det er i forbindelse med forarbeidene til planprosessen lagt opp til at det skal gjennomferes
en mulighetsstudie av arkitekter for & se pa planens mulighetsrom for utvikling til hotellets
beste. Mulighetsstudien vil vurdere ulike alternativer for & utvikle Pellestova i henhold til det
potensialet som allerede er vedtatt i gjeldende plan. Utredningsbehovet vil som folge av dette
vaere begrenset, da gjeldende plan tidligere er gundig vurdert i henhold til utredningskravet.
En viktig del i mulighetsstudien vil vare & vurdere alternative plasseringer av ny bebyggelse,
sett 1 forhold til gjeldene plan. Eventuell ny plassering vil vurderes opp mot ensket om &
ivareta et helhetlig arkitektonisk uttrykk for Pellestova. Mulighetsstudien skal her videre
vurdere materialvalg, form, farge, plassering, hoyder mv.

For & undersgke om reguleringsplanen ville kunne fa vesentlige virkninger for miljo og
samfunn ma planen vurderes i henhold til ”Forskrift om konsekvensutredninger”. Forskriftens
§ 2 omtaler tiltak som direkte medferer plikt tilkonsekvensutredning jfr. forskriftens Vedlegg
I. En regulering av disse arealene vil ikke omfattes av § 2 eller vedlegg 1, men en endring
som foreslétt er omfattet av forskriftens § 3d): ”Detaljreguleringer som innebarer endringer
av kommuneplan eller omréderegulering”. I henhold til forskriftens § 3 skal planen derfor
vurderes jfr. § 4: “kriterier for vurderinger av vesentlige virkninger for miljo og samfunn”.

Forskriftens § 4 har ulike kriterier gjengitt 1 for vurderinger som alle skal vurderes ut 1 fra
virkningene av endringen. I oppstartsmete med @yer kommune ble det konkludert med at
planforslaget ikke vil medfere vesentlige virkninger for miljo og samfunn. Det er gjennomfort
en vurdering av kriteriene i henhold til konsekvensutredningsforskriften, og det er forelopig
konkludert med at det ikke er s@rlige interesser som bergres negativt.

Det er ogsé utarbeidet en forelopig Risiko- og sarbarhetsanalyse, som konkluderer med at det
ikke er spesielle tema som ma utredes sarskilt med egen utredning. Det vil likevel som en
naturlig del av planprosessen, bli gjennomgatt og vurdert en rekke temaer for a vurdere
virkninger av samfunn og miljekonsekvenser.
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7. MEDVIRKNING

Plan og bygningslovens formal er at planlegging skal sikre apenhet, forutsigbarhet og
medvirkning for alle bergrte interesser og myndigheter. Forholdet til medvirkning ble tatt opp
med kommunens administrasjon allerede pa det forste motet med kommunen. Her ble det ble
det spesialt vist til rettighetshaverne av leiligheter som er bygget tilknyttet Pellestova,
rettighetshavere og interessenter til hotellet, samt at det var viktig & legge opp til en dialog
med informasjon til politikerne.

Tidlig i prosessen, allerede den 9. mai ble det derfor lagt frem en kort presentasjon for
Planutvalget 1 @yer kommune. Forslagsstiller og administrasjonen ensket pa dette tidspunktet
og 1 sterst mulig grad involvere og informere politikerne i @yer, om de tanker forslagsstiller
hadde for videreutvikling av Pellestova hotell. Det er i den videre prosessen lagt opp til at
forslagsstiller gjerne stiller opp til informasjonsmeter eller dialogmeter med politikerne i
Oyer kommune for 4 se pad mulige losninger 1 det endelige planforslaget. Behovet for slikt
mete vil bli vurdert underveis i prosessen, i samrad med politisk og administrativ ledelse.
Forslagsstiller vil gjerne presentere planforslaget ved 1. gangs behandling nér forste utkas til
plan er klart. Det er et onske om en bred dialog med politikerne i planprosessen.

I forhdndskonferansen med kommuen ble det ikke vist til serlige eller spesielle interessenter
som burde inkluderes i planprosessen ut over de som foelger naturlig som en ordinaer
planprosess for detaljregulering av et omrdde. For Plantema 1 og 2 vil det vaere naturlig a
inkludere partene som dirkete berares innen omradet. I forbindelse med hering av
planforslaget vil mulighetsstudiens alternativer og valg bli belyst hva gjelder potensial i
gjeldende og forslag til ny detaljreguleringsplan.

I forbindelse med Plantema 3, der det blant annet skal avklares planstatus og planformal for
de eksisterende leilighetene som er bygget og solgt, vil det vaere viktig med dialog mellom
rettighetshaverne av leilighetene og @yer kommune. Rettighetshaverne her blir representert
og kontaktet via styret til sameiet som vil vaere kontaktpunkt. Det vil bli lagt opp til en dialog
med styret hvordan kontaktflaten til rettighetshaverne blir viderefort. Medvirkningen vil her
bli ivaretatt ved meter og korrespondanse mellom rettighetshavere og styret for sameiet. Qyer
kommune har her vist til at det fattet vedtak som mé felges opp for dette plantemaet.
Fortslagsstiller til planendringen anser seg ikke som en del av denne prosessen, men
plankonsulent kan bidra i denne dialogen om enskelig.
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8. FREMDRIFTSPLAN

Presentasjon i Planutvalget i dyer kommune
Forhandskonferanse/oppstartsmate med administrasjon
Varsel om oppstart

Frist for merknader til varsel om oppstart

9. mai
8. juni
10. juli

10.september

Vedtak av planprogram September
Dialogmgte med rettighetshavere September
Planforslag til 1. gangs politiske behandling Oktober
Haringsfrist av planforslag Desember
Vedtak av Planforslag Februar 2018
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