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Forord  
 
Etter å ha holdt et foredrag på et møte på Spåtind i januar ble jeg bedt om å hjelpe grunneierne med å 

utarbeide ei skisse som viser òhvilke muligheter til nye nÞringer hytteutviklingen i Synndalen girò. 

Jeg har til nå hatt to befaringer ï en på vinteren og en på høsten ï samt flere møter med grunneierne og 

deres styre. Dessuten har alle grunneierne i de ulike utbyggingsområdene sv art på en serie spørsmål 

som jeg stilte. Dette notatet er derfor et resultat av denne prosessen, men også basert på min kunnskap 

om òfritidshus som nÞringsmulighetò ervervet fra andre steder og internasjonale diskusjoner omkring 

temaet fritidshus. 
 

Dette er langt fra noe uttømmende notat omkring situasjonen på Torpasiden av Synnfjellet ï også kalt 

Synndalen. Jeg har altså kun tilbrakt en vinterdag og en høstdag i området ï den første med strålende 

sol og med snø overalt og den andre turen foregikk også i brukbart vær. I tillegg har jeg vært på 

Spåtind hotell og holdt et foredrag, men da var bilturen til og fra i mørke. Likevel føler jeg at 

rapporten kan danne grunnlag for videre diskusjoner ï eventuelt et utviklingsprosjekt. 

Til nå har jeg utarbeidet to notater: Først et notat etter grunneiermøtet i Synnfjell Dokksfløy 

Utmarkslag den 29 april. Og så et revidert notat til styremøtet 13. oktober 2010. Dette notatet må 

regnes som en erstatning for begge de tidligere ,- så disse kan derfor kastes! 

Av tekniske grunner opererer jeg ikke alltid med en fortløpende nummerering av figurer i dette 

notatet, men i noen tilfeller tar jeg med de figurnummer som var da jeg skannet inn figurene. 

De ideene som presenteres her, er mine egne, og står ikke for min hovedarbeidsgiver Høgskolen i 

Lillehammers regning. Siden ideene flere ganger drøftet med grunneierne og disse har også hjulpet 

meg med å korrigere helt gale inntrykk jeg hadde fått under besøkene anser jeg de som resultat av en 

spennende prosess. Jeg har derfor valgt ¬ skrive rapporten mye i òjegò-form, men bruker ogs¬ òvi-

formenò. 
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Det må understrekes at hensikten med notatet er å se hvilke muligheter til verdiskaping utbygging av 

fritidshus i området har og kan gi. Bare indirekte har jeg vært inne på den kommersielle overnattings-

næringens problemer og muligheter. På noen områder er det stor likhet når det gjelder f eks aktivitets-

tilbud, mens det er andre tilbud som kurs- og konferanselokaler etc hvor felles interesser er mindre. 

 

1 En generell innledning om utviklingen av fritidshus i Innlandet 

Fritidshus, ofte omtalt som òhytterò har f¬tt en stadig viktigere plass i reiselivet i Innlandet. Mange steder er i 

dag brukerne av fritidshus den viktigste etterspørselsgruppen når det gjelder service og aktivitetstilbud. Studier 

av fritidshus er et fagfelt av stigende betydning. La oss begynne med noen viktige påstander: 

Overnattingstilbudet (og etterspørselen) i Innlandet er i sterk forandring 

Denne forandringen skjer på flere områder: 

Å Nasjonalt marked ï  Det skjer en overgang fra å bo på hotell til å kjøpe og bebo fritidshus eller 

fritidsleiligheter. Dessuten skjer en overgang fra å ha lengre opphold (ukesopphold) til mest å benytte 

fritidshuset under (ovale) weekends. Private fritidshus er sjelden i bruk de første dagene i uka. 

Å Internasjonalt marked ï Også her ser vi i noen grad en overgang fra hotell til hytte- og leilighets-

overnatting. Det er fortsatt mest etterspørsel etter opphold under hele uker, men noen selger også 

kortere opphold, mest da søndag-fredag 

Å òBetalt av andre markedeneò ï gjerne kalt for yrkesreiser eller belønningsreiser. Disse ble òrammet av 

finanskrisaò ï særlig når det gjaldt hotellovernattinger med aktiviteter og i noen grad kursvirksomhet på 

hotell. Dette har fått stor innvrikning på belegget på hotell i Innlandet. 

Å Ikke-kommersielle òmarkederò- særlig overnatting hos slekt og venner er i framgang. Bruk av deres 

fritidshus inngår også i dette markedet. 

For fritidshussektoren betyr dette store utfordringer, som vi skal se nærmere på i dette notatet. For de som skal 

analysere òutviklingen av det totale reiselivet i en regionò blir det viktig ogs¬ ¬ vite noe om fritidshus. For den 

som arbeider med å selge òikke-overnattingsnæringeneò, særlig på opplevelses- og aktivitetssiden, så blir 

hotellstatistikk mindre viktig. 

Ogs¬ òmarkedet for fritidshusò har endret seg 

Dette skjer ved at: 

Å Reiseavstand blir stadig viktigere. Spesielt gjelder dette for reisetid, men også for tilgjengelighet helt 

fram til òhyttedßraò. 

Å Standardkravene er store og viktige  ï sjøl om det fortsatt er et lite, men viktig marked for enklere 

bygninger 

Å òHva du kan gjßre p¬ stedetò ï påvirker både pris på sjølve fritidshuset og eiernes brukstid. Vi kan si at 

hyttemarkedene blir mer òaktivitetsorienterteò. 

Å Mange nye former for service-etterspørsel introduseres. Eksempler kan være: betalt vask av hytta på 

mandag, brøyting til dør etc. Dette er viktig som grunnlag for lokal verdiskaping. 

Å Nye brukere av fritidshus er mer interessert i òlokale sakerò. Etterspørselen blant hyttebeboerne om 

guidete turer, kurs i lokal mat-tradisjon samt besøk på lokale småmuseer tiltar. 

Å Spesialinteresser betyr mye for kjøp av fritidsbolig ï f eks er det noen omtaler som òBirken-hysterietò 

blitt  markedsdrivende! Det kjøpes nå både treningshytter og ïleiligheter på Sjusjøen. 

Alt dette skaper store inntektsmuligheter i Innlandet ï men tas disse mulighetene seriøst nok av planleggere og 

andre forvaltere? Er dagens kommune- og reguleringsplaner laget for å møte og tilrettelegge for disse verdi-

skapingsmulighetene?  

Det norske dilemmaet ï òhyttebegrepetò 

Mange tror at hytter er enkle bygninger og liker ikke de nye òluksushytteneò. Derfor m¬ begrepene nyanseres.  

Svært mye av betraktningene omkring utviklingen av fritidshussektoren bygger blant annet på følgende: 

Å Vi lever med et òidealbildeò av ei primitiv hytte bygget rett etter krigen ï her i området av materialer fra 

tyske brakker ï på 30 - 50 kvadratmeter ï uten strøm eller avløp. 
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Å Vi har begrenset fritidshusbegrepet til bygninger i utkant-områder ï og mangler derfor oversikt over 

urbane fritidsboliger. Dette er leiligheter og hus som ikke bebos av personer som betaler skatt i byen 

eller har denne boligen som primær adresse. 

Å Lenge var det slik at òhyttefolketò ikke var regnet med som fullverdige tilreisende fordi man mente at 

òkommersielle effekterò kun kom fra hotellsektoren. Undertegnede har arbeidet lenge med å motbeviser 

dette ï se bl a Flognfeldt (1997) 

Å Det eksisterer en slags ide om at òhvis vi begrenser standard p¬ hytter s¬ redder vi klimakrisenò, men 

resultatet kan da like gjerne bli at rike nordmenn kjøper fritidshus i Alpene i stedet og reiser enda lengre 

p¬ hver tur til òhyttaò. 

Å Det er viktig å understreke at Markedene og tilbudene på fritidsboliger er i dag tilnærmet globale! 

Noen reiser på weekendtur til fritidshuset ved Middelhavet og andre sesongpendler til fritidshus i 

òSydenò og på den sørlige halvkule spesielt i vinterhalvåret for å unngå kulden. Men det finnes også de 

som oppsøker snø og kjørligere klima for å drive vinteraktiviteter. 

Ha dette i minnet når resten av rapporten leses ï den er et forsøk på å kople grunneiernes tanker om utviklings-

muligheter i Synnfjell-området sammen med det forfatteren har erfart gjennom studier av de forandringer som 

skjer innenfor fritidshussektoren og reiselivet mer generelt. 

  

2 Dagens tilstand og de viktigste utfordringene for hytteutvikling i 

Synnfjellet (Torpasiden) 
 

Torpa-delen av Synnfjellet er i dag bygget ut med mange nye høystandard fritidshus, samtidig som det er gitt 

muligheter for eiere av eldre fritidshus til ¬ òkople seg p¬ò elektrisitet, vann og avlßp slik at deres hytter blir 

modernisert etter dagens krav. Noen har akseptert mulighetene, mens andre fortsatt ßnsker òhytta som den 

engang varò. Som i de fleste hytteomr¬der med b¬de eldre og nye hytter vil det vÞre delte meninger om hvordan 

området skal utvikles videre. Siden begynnelsen av nittitallet har de fleste områder vært i en brytningstid hvor 

ònoen vil ha alt som det alltid har værtò og noen vil òhoppe rett på moderniseringsvognaò. Form¬let med dette 

notatet blir derfor: 

Å kunne se hvordan behovene til eiere og brukere av fritidshus i tida framover vil kunne brukes til å skape 

nye ï og forhåpentligvis bærekraftige ï næringsvirksomheter. Samtidig må det også være oppmerksomhet 

på at i grunnlaget for slik næringsvirksomhet ligger også en rekke tiltak som ikke kan forventes at det 

betales for, s¬kalte òfellesgoderò. Derfor m¬ ogs¬ òkraveneò til slike tiltak, må trekkes inn i analysene. 

Jeg har ikke sett på alle eksisterende planer som en restriksjon for videre utvikling. I et utbyggingsområde 

som Synndalen må iblant planer korrigeres om det skal være mulig å trekke inn nye produksjonsmuligheter 

eller utvikle lønnsomme servicetilbud. 

Det å få både nybygde hytter og oppgradert standard på de eldre fritidshusene i et område medfører ofte endrete 

krav til omgivelsene. Nettopp disse kravene vil være hovedfokus for dette notatet. Hvordan kan området utvikles 

for å kunne gi enda bedre tilbud til de besøkende enn det de får i dag og hvor skal da ulike aktivitets- og service-

tilbud lokaliseres. I tidligere notatutkast har jeg stillet grunneierne mange spørsmål for å kunne drøfte noen 

alternativer. Enkelte foreslåtte tilbud er tradisjonelle, mens andre baserer seg på nye og kanskje ukjente produk-

sjonsmuligheter. Grunneierne har vært flinke til å drøfte disse spørsmålene og på denne måten medvirket sterkt 

til innholdet i dette notatet.  

Det er viktig å se dette notatet som en øvelse i det å se p¬ òmuligheterò p¬ noe lengre sikt. Mange av de tiltak-

ene som òforesl¬sò vil fßrst kunne effektueres noen ¬r fram i tiden ï om de i det hele tatt blir noe av. Men det er 

viktig å sette av arealer og vise mulige investorer at disse områdene er ønskelige å gjøre noe med. Samtidig er 

det viktig at inngrep i natur- og kulturlandskap blir så skånsomme som overhode mulig. 

Også kommunen og øvrige myndigheter må trekkes med ï spesielt gjelder det at man må se på nytt på eksister-

ende planer. For noen av tiltakene som vurderes her ligger mulighetene godt innenfor nåværende plandokumen-

ters rammer, men ofte viser det seg at retningslinjer for videre utbygging kun er basert på nittitallets standard og 

behov. Derfor vil notatet også peke på områder hvor plandokumentene bør diskuteres på nytt. Men kommunale 

planprosesser er ikke noen del av mitt oppdrag, jeg skal levere et dokument sett fra grunneiernes ståsted ï dog 

med sterkt fokus på trender i markedene. 

De siste to tiårenes utvikling av fritidshusområder i Norge har vist at dagens brukere stiller helt andre krav til 

omgivelser, service- og aktivitetstilbud enn de som gjaldt for tjue år side sjøl om mange av dagens tilbud fortsatt 
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vil være vært viktige. Også derfor må området gås igjennom (på nytt?) med henblikk på arealkravene slike 

muligheter vil ha. 

Hytteantallet i dag: Etter noe òdetektivarbeidò har grunneierlaget kommet til at  

òTotalt er antallet gamle, ubebygde tomter pluss hytter og sÞtre samt nye tomter 1040 i Synnfjell Dokksflßy sitt omr¬de.  I 

tillegg kommer hytter i Torpa Statsalmenning og hytter som ligger i utmarkslagets område, men som ligger nord og vest for 

oset til Lenna elv d v s fra Slugua til og med Lenningen på Torpa sin side. Tomter som ikke er fradelt eller gjort noen avtale 

p¬ er 187.ò  (Epost fra Grunneierlaget 261.11.2010) 

Felt nr Totalt antall tomter     Usolgte  Felt nr Totalt antall tomter     Usolgte 

1  124         23  2  174         0 

3  139         15  4  106       10 

5    39         13  6  279        59 

7    83         32  8    50        18 

9    46         17 

Tabell 2.1 Antall byggetomter totalt og de som fortsatt ikke er solgt/bebygget 

Disse hyttene er spredt på ni ulike utbyggingsområder ï noe som går fram av kartene her.  Hvis vi regner med at 

det er 1.200 fritidshus totalt i det området vi her tar for oss og sier at det er gjennomsnittlig 6 senger i hver hytte 

ert det over 7.000 sender og hvis vi øker anslaget til 8 senger blir det nærmere 10.000 senger i området ï når 

dagens tomter er bebygget. Sjßl om det sjelden eller aldri er òfullt husò i omr¬det, er det nok realistisk ¬ anta at 

under store utfartstidspunkt, særlig vinterstid, er det mellom 4. og 6.000 personer i området samtidig. Dette kan 

være et tall å ha med seg når servicetilbudet skal beregnes. Men i helgene vinterstid vil nok tallet på besøkende 

oftere ligge på 3. -5.000 inkludert skiløpere som kun er på dagsbesøk. 

 
Figur2.1 Mesteparten av hyttefeltene som skal vurderes er med på dette kartet, men det er områder både i nord 

og sør som ikke er med her. 
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Et blikk på kartet i figur 2.1. er derfor viktig for å forstå både utviklingsmuligheter og ï problem i dette området. 

At det i nordenden av hytteområdene ligger et hotell ï Spåtind -  som i de seinere år har slitt med store økono-

miske problem og som i skrivende stund er stengt, må i en utviklingsprosess både sees på som en mulighet, men 

også en utviklingsrestriksjon. Hotellet har lange tradisjoner og ble bygget første gang lenge før dagens tunge 

ekspansjon av fritidshus eller hytter. Et problem mange kombinerte hytte- og hotellområder har hatt de siste tre 

tiårene er at fokus form mye er blitt lagt på å redde ikke-markedstilpassede kommersielle bedrifter i stedte for å 

betrakte områdets utfordringer i en mer total sammenheng hvor overnattingsbedriftenes rolle underordnes en 

helhetlig utviklingsplan. 

Når hotellet er lokalisert i ytterkanten av det området som etter hvert bygges ut med mange fritidshus, så er det 

langt fra sikkert at lokaliseringen av hotellet skal danne grunnlag for et framtidig aktivitetssentrum, spesielt ikke 

om store deler av markedsgrunnlaget for slike aktiviteter ligger hos hyttebrukerne. Dagens tomte- og lokalise-

ringsutfordringer er her et problem. Derfor må det avklares hvilke typer service som kan legges til området rundt 

hotellet og hvilke som krever en annen lokalisering. Men også muligheter for framtidige drift og markedsinn-

retning av hotellet er viktig å ta hensyn til. Noen ganger fører dette helt til nedlegging eller ombygging av hotell 

som tidligere hadde gode markeder, men dette er ikke mitt oppdrag å vurdere. 

Hyttebruk er i sterk forandring (Flognfeldt 2005; Overvåg 2009). Dette betyr at eiernes etterspørsel etter service 

har økt kraftig de siste årene, noe som medfører at dette er et stadig viktigere segment i norsk reiseliv, spesielt 

for tilbud i fjellområder med skimuligheter og langs solkysten vår. Brukere av nyere fritidshus har ofte andre 

behov for service- og aktivitetstilbud enn det brukere av tradisjonelle hytter hadde. Hvem ville for noen år siden  

trodd at vask av privathytter etter helgebruk skulle være etterspurt? Denne utviklingen kalles gjerne at de blir 

mer òaktivitetsorienterteò under sine opphold i området de har fritidshus og må sees på som gunstig for en 

næringsmessig utvikling i området.  

Men dette betyr også at det ligger en utfordring her som bør drøftes nøye: Hvor skal ulike framtidige service- og 

aktivitetstilbud ligge for at flest mulig skal benytte disse?  Jo lengre vekk fra tyngdepunktet for fritidshusenes 

lokalisering f eks et alpinanlegg eller et butikksenter ligger, jo større blir behovet for parkeringsplasser der ï og 

etter hvert skapes det også behov for lokal transport innefor et hytteområde. Da blir også mikrolokalisering er 

viktig: For handelsbedrifter viser det seg at få hytteeiere reiser videre fra hytta ankomstkvelden for å handle, men  

at de i stedet handler undervegs til hytta. Fritidshusene i vårt område er spredt på mange grunneieres tomter og 

derfor vil mange bli liggende forholdsvis langt fra hotellet og må bruke bil for å kunne benytte seg av de tjene-

stene som eventuelt etableres der. Også for lokaliseringsalternativer for andre servicetilbud blir dette viktig. 

Ytterligere et spørsmål som må drøftes er om det skal etableres spesielle aktiviteter som trekker nye grupper av 

fritidshusbrukere til området ï for eksempel de som benytter motoriserte aktiviteter eller de som foretrekker 

leiligheter framfor hytter. For motorinteressert har området kanskje fått en mulighet i det å kunne utvikle 

området rett nedenfor Dokksfløydammen, hvor det antagelig er mulig å legge motoraktiviteter slik at de ikke blir 

spesielt støyende for brukerne av de øvrige aktivitetene.  Da slike lokaliseringsalternativer er sjeldne, bør de i 

hvert fall vurderes. 

Det ligger ikke innenfor oppdraget å gjøre en systematisk studie av den sysselsetting som hytteutbyggingen har 

skapt i området, men vi kan i hvert fall peke nærmere på de mange oppgavene som nå utføres ï betalt av hytte-

brukerne. Det er disse nye jobbene som gjør at satsing på fritidshus får økt betydning også for andre næringer 

enn de som har med sjølve utbyggingen å gjøre. At mange av disse nye deltidsarbeidsplassene lett kan kombi-

neres med arbeid i landbruket, vil også være viktig for vårt område. 

2.1 Nærmere om vårt  òoppdragò 

Etter et møte på Spåtind i fjor vinter (januar 2010) ble undertegnede bedt om å være en slags rådgiver for grunn-

eierne for ¬ kunne bidra til en diskusjon om hvordan òomr¬dene kan bli utviklet framoverò ï og spesielt se på de 

mange nye mulighetene som nå oppstår. For å få til dette har jeg deltatt på befaringer av hyttefeltene. Jeg har 

dessuten hatt en innledning til en mer allmenn diskusjon på møter hvor svært mange av grunneierne har vært til  

stede og på flere styremøter i grunneierorganisasjonen. Det har vært gode og positive diskusjoner hele tiden, noe 

som har vært svært nyttig for å komme fram til innholdet i denne rapporten. 

Her må det igjen understrekes at min faktiske kunnskap om området fortsatt er sterkt begrenset fordi jeg kun har 

vært på to dagsbefaringer i hytteområdene - som da presenterte seg meget vakkert  i full vinterskrud og ditto 

høstfarger!  Siden det var strålende vær kan jeg altså ha fått et  for bra inntrykk. Men jeg hadde gode område-

guider ï grunneierne - og har derfor et greit bilde av området noe som også betyr at jeg har noe kjennskap til 

utfordringene. Sjøl om jeg nå har vært der sommerstid også så håper jeg fortsatt at jeg ikke skriver noe galt som 

skyldes at jeg òikke har sett nokò ï altså mangler jeg mye lokalkunnskap. Derimot har jeg kompetanse fra tid-

ligere arbeid med liknende spørsmål på steder som bl a Sjusjøen, Trysilfjellet, Rauland, Os i Østerdalen og 

Hovden i Setesdal samt fra å ha stått for noen større fritidshusundersøkelser hvor hytteeiernes ønsker har 
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kommet til orde ï på Hovden, i Rørosregionen og på Sjusjøen. For meg har også nytten av å være koplet til 

forskningsnettverk innenfor òutvikling av fritidshus og dobbelt bosettingò har vÞrt stor. Spesielt m¬ da nevnes 

forskerne ved Østlandsforsking samt et stort nettverk av forskere innfor den Internasjonale Geografiunionens 

kommisjon for bærekraftig reiselivsutvikling. 

Utviklingen av dette dokumentet er et godt eksempel på toveis kommunikasjon. Det er mange som har vært inne 

i prosessen og forhåpentligvis blir det enda flere som har noe de skulle ha sagt før forslagene her blir formali-

teter. Takk for god medvirkning! 

2.2 Måter for å studere utviklingen  

For meg er det er viktig å belyse utviklingsmulighetene både gjennom modellbruk og billedillustrasjoner. En 

måte kan være å bruke den ideelle utviklingsmodellen til Innovasjon Norge for å se på reisemål vises i figur 2.2. 

Denne kan det være viktig å ha foran seg som et langsiktig utviklingsmål, men samtidig vil det nok være slik at 

sjølve stedsdefinisjonen som ligger bak en slik modell nødvendigvis må bli større for et større område enn Synn-

fjellet om etterspørselen etter alt som er tatt med i denne modellen skal kunne dekkes. Modellen er først og 

fremst tenkt for et område med mange kommersielle tilbud og hvor òmarkedetò best¬r av personer som kanskje 

bare en gang har tenkt ¬ besßke omr¬det. Da blir det ¬ òskape reiselyst ï informereò noe som skal konkurrere 

med andre alternative besøksmål. For vårt formål er den utmerkete Synnfjellguiden et oppslagsverk som skal 

òskape opplevelseslystò for den som allerede er kommet til hytta, mens markedsbearbeiding fßrst og fremst 

foregår når hytter eller hyttetomter skal kjøpes.  

De to kolonnene ï den viktige om òdestinasjonen som opplevelsesarenaò og delvis den om òleverandßreneò ï er 

viktige å se nærmere på. 

Spesielt på sommerstid er nok hyttebrukernes besøksrevir (se figur side 3.1-3.2 som  omtaler både opplevelses- 

og attraksjonsrevir) mye større enn det området som omtales i denne rapporten og etablering av Langsua 

nasjonalpark vil også være en viktig del av områdets attraktivitet. Også aktiviteter som dagsbesøk på Hunder-

fossen Familiepark og de større museene i området er viktige sommerreisemål for mange. 

Jeg kommer derfor kun til å berøre deler av denne modellen (figur 2.2) i kommentarene, mens andre deler er 

berørt i tidligere arbeid for å utvikle Synnfjell-området (f eks Reiselivsrådgivning 2005). I hvor stor grad det skal 

etableres ny kommersiell overnattingskapasitet i området har jeg ikke sett som en del av oppdraget, men noen 

ideer vil bli pekt på når jeg vurdere framtidas behov for aktiviteter og servicetilbud 

 

Hvis vi ser på den første kolonnen i figur 2.2 som Innovasjon Norge har laget for destinasjonsutvikling ï 

grunnen til reisen ï s¬ vil de fleste hytteeiere kanskje si at det er òfordi de eier et fritidshus i omr¬detò. Dermed 

blir det òkjßpetò eller òovertagelsen avò fritidshuset som fßrst m¬ analyseres. Hvorfor kjøper noen et fritidshus i 

Synnfjellet? Da blir det nok den vakre naturen samt muligheter til å utøve aktiviteter som teller mest, lokal kultur 

og levemåte blir nok her biprodukter.  

 
Figur 2.2 Helhetlig bilde av reisemålet i et utviklingsperspektiv    Kilde: Innovasjon Norge  
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En ytterligere faktor som er viktig å trekke in er reisetiden til fritidshuset. Det fleste besøk i fritidshus er for tiden 

i form av weekender og ovale weekender, mens det tradisjonelle ukesoppholdet blir mindre viktig. Når week-

enden skal brukes til å utøve utendørs aktiviteter og i tillegg til å hygge seg på hytta, blir det mindre tid til mye 

av det som tradisjonelt ble gjort under besøk på fritidshusene som snekring og vask etter besøk. Dessuten har 

stadig færre hyttebrukere lengre satt av tid til å brøyte/måke veg eller grave seg inn i hytta, så også brøyting inn 

til døra blir satt bort til andre. Slik vil nok skje med stadig flere arbeidsoppgaver til fordel for å bruke tiden mer 

aktivt på typiske rekreasjonsaktiviteter. 
 

For meg er det per dato, begynnelsen av november 2010, fortsatt en rekke spørsmål som jeg trenger svar på før 

jeg kan gi noe utviklingsforslag ï mange av  disse ble tatt opp på møte 29 april i Åmot og  kommer til å 

sammenfattes på slutten av notatet ï pkt 7. 

2.3 Utfordringer framover slik vi nå ser disse 

 
Hovedinntrykket fra dagsbesøkene mine i mars og september er at det meste av regulering av felt for fritidshus 

har foregått på en bra måte og at mange elementer som ofte saknes andre steder er tatt med i dette opplegget. 

Problemet er ofte finansiering av det som n¬ omtales som òfellesgoderò ï løypekjøring, stirydding og arbeid med 

arrangement.  

Dog har noen av hyttefeltene for få tomter til at de grunnlagsinvesteringene som treng for å gjøre området mer 

attraktivt kan forsvares økonomisk. En ny gjennomgang av muligheter til å revurdere antallet tomter i noen av 

disse områdene bør foretas. Også fortetting der dette er mulig og hvor det ikke blir til sjenanse for eksisterende 

fritidshus kan gjøre drifts- og tilkoplingskostnader lavere. 

Til nå er det bygget i et stort område, noe som er krevende når det gjelder både servicetilbud og aktivitetstilbud, 

men samtidig ser det ut til at markedene har respondert godt på det utbyggingsmønsteret som er valgt. 

2.3.1 Kommunikasjonslinjer som grunnlag for servicetilbud  og attraksjoner  
 
Hovedvegnettet både inn til Spåtind og i hyttefeltene, er klart og greit lagt opp, men de øvrige  kommunikasjons-

systemene i området bør sees igjennom på nytt ï ut fra et logistikk-perspektiv. For eksempel gjelder dette ski-

løyper (som kanskje også egner seg som sykkel- og vandrestier). Men jeg har sett at vegsystemene ut til hyttene 

ofte er tegnet inn slik at de mangler muligheter for å skape et ruteopplegg, f eks for å lage minibussruter, noe 

som begrenser effektiviteten av slike tilbud og dermed øker kostnadene. Derfor er det vanskelig å lage gode 

òafter-ski oppleggò noe som gjßr det vanskelig ¬ stimulere til å utnytte dette inntektspotensialet som gjerne 

kommer fra kl 1700 og utover kvelden. Poenget tas opp flere ganger i dette notatet. Dette kan bety at vegnettet 

økes noe for å få til rundkjøringer i stedet for sekkeveger, noe som kanskje kan medføre at det blir naturlig å 

regulere inn noe ekstra hyttetomer i tilknytning til rundkjøringene. 

 
Figur 2.3 Kartutsnitt som viser at det b¬de er òsekkevegerò og òringvegerò i omr¬det.  

Ved ¬ avslutte noen av de n¬vÞrende òsekkevegeneò med koplinger til hverandre halveres iblant kjßrelengden 

for et òmulig internbuss-systemò og under perioder med mye trafikk mister man i dag også mulighetene til 

periodisk å envegsregulere vegene. Dessuten er disse vegsystemene ofte sårbare, f eks når noen feilparkerer, og 

andre dermed ikke kommer fordi.. 

Det trengs i hvert fall fßlgende typer av òveger/stier/kommunikasjons¬rerò: 
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 Hovedvegnett ï for å komme til/fra området 

 Internveger i hyttefelt ï for ¬ komme òhelt inn til hytteveggenò eller i hvert fall ònÞrmest muligò 

 Gjennomgående stisystem som dekker behovet for sykkelstier, ridestier og turskiløyper av høy kvalitet 

og som ikke for ofte krysser de andre vegene 

 Noen løype-/vandrestier med òuniversell utformingò ï da knyttet til parkeringsmuligheter for større 

biler som kan ta med rullestoler 

 Spesialløyper for idrettsaktiviteter ï særlig sykkel 
 

Det er en meget langsiktig oppgave å bygge ut et slikt system, men hovedtrekkene i et sti-/løypenett bør snarest 

reguleres inn i en planskisse slik at dette kan bygges gradvis ut. Noen eksempler på slike tiltak følger nå. 

 

2.3.2 Ideer til forbedrete turveger  
 

Det å ha et godt tilbud med turveger utenfor bilvegene er viktig.  I begge undersøkelsene blant hytteeiere på 

Sjusjßen (1992og 2003) var òbarnevogn og rullestolvennlig sti langs Sjusjßvatnet det som fikk hßyest sk¬reò n¬r 

det gjaldt å prioritere nye tilbud. Guro Lien har i prosjektet ViddaVinn for Tinn og Vinje kommuner vist et 

opplegg som hun skisserer slik òUtgangspunktet er ¬ oppgradere den òtypisk norske stienò (niv¬ 4) til tre ulike 

niv¬ tilpassa brukerenò: 
 

   
1    2   3   4 

Figur 2.4  Stinett etter ulike òkravò. Kilde: Guro Lien ï òVidda Vinnò 

1. Turveg med universell utforming 

2. Turvei for eldre / barnevognvennlig 

3. Oppgradert tursti for òalleò 

4. Norsk vanlig tursti ï vanskelig å gå på 

 

I figur 2.4 ser vi noen ideer for hva man kan òstrekke seg motò ï det m¬ understrekes at en òmellomtingò mellom 

4 og 3 ofte er den mest aktuelle stiformen, men at i sårbart terreng vil stier av typene 2 og 3 være et godt mål. 

Det er ikke nødvendig å gradere opp alle typer stier i et område, men viktigere at flest mulig brukergrupper har 

noen stier de kan benytte. Særlig viktig er dette fordi det stadig blir flere eldre hytteeiere ï gjerne pensjonister ï 

med god tid til å bruke hytta, men hvor kanskje en i husholdningen har tilgjengelighetsproblemer og trenger å 

komme vekk fra hovedvegene og ut i naturen. 

2.3.3 Områder for fellestiltak og service 

 
Det holder ikke lengre bare å ha hytteområder med muligheter til å legge inn elektrisitet og vann/avløp - også 

andre servicetilbud blir nå viktige. Dette er antagelig den viktigste, og vanskeligste, utfordringen for mange. Her 

vil det være mange ideer og alternativer, men samtidig må det legges fokus på at vedtak om slike planalternativer 

vil ha betydning i mange år framover. Derfor må mange, ofte ulike, forhold trekkes inn i vurderingene. 

Neste fase i utbygging ï ut over å vurdere om det er andre områder som egner seg for ytterligere utbygging av 

fritidshusï bør altså være å se nærmere på mulige områder for fellestiltak og kommersielle tiltak. (Jeg er klar 

over at det er avsatt òbl¬ omr¬derò i de eksisterende planene, men er ikke sikker på at disse alltid er de ideelle for 

alle typer aktiviteter). 
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Det å få laget en logistikkplan /mulighetsanalyse for interntransport hvor fleste mulig av hyttene skal kunne 

dekkes av et òrutebussoppleggò hvor de fleste hyttebeboerne får kort gangveg fra busstopp til hytta også på 

kveldstid vil være viktig å etablere aktiviteter som foregår p¬ òetter-skitidò. En slik bussrute trafikkeres antagelig 

best med en maksitaxi som kun kjører de hjem som skal hjem - altså ikke er forpliktet etter noe faste rutetider.  

En slik analyse vil også kunne peke på muligheter for redusert privatbilbruk for eksempel til/fra et alpinanlegg 

eller et løypesentrum, i tillegg til et serviceområde. Slik bebyggelsen er lokalisert i dag vil et bedret service- og 

aktivitetstilbud medføre behov for store parkeringsarealer. 

Hvor bør fellesanlegg lokaliseres? 

Omr¬det òKrokhßlen - Strangsetraò er etter vår mening det som egner seg best for framtidige fellesanlegg. Her 

har det imidlertid vÞrt mye òfram og tilbakeò p¬ reguleringssiden, og det synes ikke som om dagens regulerings-

planer gir rom nok for den utviklingen som muligens skjer de neste to tiårene. (Se bl a Kommunedelplan for 

Synnfjell Øst 2003-2015 av 29.04.2003 og Reguleringsplan for R5 ï Krokhølen ï Strangstadssetra av 07.11.06). 

 

 Figur 2.5  òLavvoenòved Krokhølen. 

De eksisterende Plandokumentene er ikke utviklet for å dekke de servicebehov og dermed også de nærings-

mulighetene som ligger i et så stort utbygget område med hovedsaklig fritidshus av høy standard. Både 

størrelses- og høydebegrensninger på bygg medfører begrensninger som gjør at området ikke kan utvikles slik 

flere potensielle utbyggere har antydet. 

Vi kommer tilbake til dette i avsnitt 7. 

 

3  Dagens aktivitets- og opplevelsestilbud ï  en vurdering med blikk mot 

framtidas òkravò 

Hyttefolkets krav til standard på aktivitets- og opplevelsestilbud øker kraftig, spesielt når det investeres i dyrere 

hytter. Med 17 års mellomrom utførte vi ved ODH/HiL hyttebrukerundersøkelser i Os i Østerdalen. Det som er 

interessant er at i den første undersøkelsen fikk langrenns- og skiturløypene ekstremt høy skåre både på variasjon 

og kvalitet. I den seinere undersøkelsen var kvalitetsskåren noe lavere, sjøl om den fortsatt var godt tilfredsstil-

lende. Men lokalt understreker man at løypenettet i 2008 var forbedret atskillig og at løypene var langt bedre 

preparert! Det som hadde hendt var altså at hytteeiernes krav til løypestandard har steget sterkere enn det man 

har hatt muligheter til å følge opp! Dette viser at et de ansvarlige for område òm¬ fßlge med i klassenò om dette 

skal holde seg på topp når det gjelder slike tilbud. Derfor er ikke utfordringene å skryte av dagens situasjon, men 

å være i stand til å imøtekomme noe av de kravene som kommer. 

Et viktig spørsmål å stille seg vil da være: 

Hva slags opplevelser og aktiviteter kan vi tenke oss at hyttebeboerne i Synnfjellet vil etterspørre i tida fram-

over?  Da bør vi dessuten se på lokalisering av slike tilbud, både innenfor området og hvilke man vil ha nytte av 

å markedsføre innenfor det som jeg nedenfor kaller for et òopplevelsesrevirò (se figur 3.1) Begge lokaliserings-

modellene er med på å bestemme hvor attraktivt et fritidshusområde er. 

Hvis vi skal forsøke å se litt mer prinsipielt på utfordringene kan jeg trekke inn en modell jeg benyttet i arbeidet 

med òKonsekvens- og mulighetsanalyse for Trysilfjelletò (Flognfeldt 1999). At dette ikke er utarbeidet et slikt 

underlag direkte for Synnfjellet skyldes at jeg hverken har god nok til eller lokalkunnskap til å lage denne enda. 
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Figur 3.1 og 3.2 Kilde: Flognfeldt, 1995 
 

 

I denne generelle figuren illustreres to viktige begrep: 

 Opplevelsesrevir ï brukes dette for å finne ut hvor langt vekk fra hyttene eierne / brukerne vil være 

villige til å kjøre/reise på dagstur for å besøke en attraksjon som skiløypenettet i Synndalen. Disse 

avstandene er ulike på sommers- og vinterstid. 

 Attraksjonsrevir ï ser på hvor lang avstand fra et fritidsbostedsområde, f eks i Synnfjellet, besøkende er 

villige til å kjøre for å delta i en dagsopplevelse som for eksempel Hunderfossen Familiepark eller en 

tur med Skibladner. 

 

I de to neste figurene er dette illustrert i forhold til Trysilfjellet som attraksjon slik det var for litt over et tiår 

siden. I den første ser vi hvilke opplevelser man kan rekke under et ukes sommeropphold i Trysilfjellet og i den 

andre hvor folk er bosatte som kan tenke seg bruke alpinanleggene i Trysilfjellet som dagsturmål om vinteren. 
 

Liknende analyser bør kunne foretas blant de som eier hytter i Synndalen i dag ï og kanskje også blant lokal-

befolkningen i nærområdene ï eksempler på slike undersøkelser kan være de undertegnede har hatt ansvar for på 

Sjusjøen i 1992 og 2003. I tillegg kommer utfordringene tilknyttet opplevelser i den nye Nasjonalparken i nord ï 

utvidelsen av Ormtjernkampen ï inn, særlig som en mulig sterk sommerattraksjon.  

 

 

 

Figur 3.3  og 3.4  Opplevelses-  og dagsturrevir slik disse ble sett for gjester i Trysilfjellet 1999. 
Kilde: Flognfeldt, 1999 

Mer generell er også skissa for de ulike reiseformene i figur 3.5 nedenfor. For beboere i fritidshus er det særlig 

alternativene B og C som teller. Også denne modellen kan være viktig å benytte seg av når vi skal se på poten-

sialet for ulike attraksjoner. Om vinteren er Synndalen preget av å være resortreisemål, hvor det meste som tilbys 

er aktiviteter i området, mens fritidshusene om sommeren i tillegg brukes som base for dagsturer av typen C. 
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Figur 3.5  Reiseformer etter Campbell/Flognfeldt- modellen 

 
Vår erfaring er at drøftinger basert på slike modeller er viktige å foreta.  Mye tyder på at mens det om vinteren er 

slik at de fleste opplevelser og aktiviteter foregår nær hytta, så vil det om sommeren være et grunnlag for å se 

fritidshuset som utgangspunkt for baseferie hvor dagsturen fra hytta kan bli temmelig lange.  Det er derfor viktig 

¬ lage òaktivitetsoversikterò hvor vi kan finne ut hvilke som er spesielt attraktive  ï både for vinter- og sommer-

sesongene. Det har også vist seg at det blant hytteeierne kan være ulike grupper med ditto ulike interesser, samt 

at mange av interessene varierer med brukernes alder ï f eks at ski-interessene (hva slags ski-aktivitet som 

ønskes) varierer etter barnas alder. 

 

Når det gjelder tilbud til de som har fritidshus i området i dag, så kom vi på 

befaringen bare sporadisk inn p¬ disse. Men p¬ òhytte-mßtetò p¬ Sp¬tind i januar 

fikk jeg Synnfjell-guiden (2010-11) og den inneholder en imponerende oversikt 

over òhva den som har hytte - og andre besøkende ï kan gjßre i omr¬detò.  

Svært mye av det som beskrives her er ikke-kommersielle opplevelsestilbud. Disse 

er meget viktige grunnlag for å ha hytte i området og er derfor indirekte med på å 

bestemme prisniv¬et p¬ tomter og òbrukte hytterò og det ¬ ha en slik oversikt som i 

Synnfjellguiden er et meget prisverdig tiltak. 

 

 

Figur 3.6  Kilde: Synnfjell-guiden 

 

 
Av kommersielle tilbud jeg fant i Synnfjell-

guiden må disse nevnes: 
 Serveringssteder og matoppskrifter 

 Hotelltilbud  

 Ridesenter 

 Butikktilbudene  

 Besøksgård og stølstilbud 

 Fiskekort ï med et utmerket fiske-

kortkart og muligheter til å bestille 

via SMS 

 Skiheiser og utstyrsleie 

 Jaktmuligheter 

 Båt- og kanoutleie 

 Fjellturer med turleder  
 

Figur 3.7  Kilde: Synnfjellguiden 
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Ikke alle disse tilbudene finnes overalt i området, men de er alle tilgjengelige med bil om sommeren. Innenfor 

hva som er ¬ betrakte som òrimelig dagsturavstandò eller opplevelsesrevir (se ovenfor) ligger da også flere 

museer, Hunderfossen Familiepark, Dokkadeltaet m.v. Vinterstid vil det vanligvis bare være alpinanlegg og 

større (masse-?) idrettsarrangement som fører til at man besøker andre steder. Vi ser også at mange spennende 

tilbud i Vestre Gausdal som ligger nær hyttene om sommeren ikke er med i Synnfjells-guiden. Dette er ganske 

vanlig ï at man ser på kommune- og omr¬degrenser i stedet for ¬ bruke tanken om òopplevelsesrevirò. 

Vårt oppdrag er likevel å gjøre oppmerksom på ytterligere muligheter både for å etablere fellestiltak og på sikt å 

kunne etablere nye kommersielle tilbud.  Dette bør være en prosess over lengre tid, gjerne med må om etablering 

av minst ett nytt og bra tilbud årlig framover. Dog må det understrekes at dette ikke alltid behøver å være store 

tyngre tiltak, men for eksempel kan være åpning av en del et forbedret vandre- eller sykkelstinett 

Alpinanlegg? 
 

Det har ikke vært vår oppgave å se på mulighetene til å bygge er større alpin anlegg i området, sjøl om det er 

terrengmessig muligheter. Likevel har noen av grunneierne antydet at dette bßr sees p¬ med ònye ßyneò. 

Eksisterende anlegg ved hotellet og de mulighetene som er til ytterligere utbygging må vurderes opp mot andre 

traseer ï og dette bør gjøres av spesialister på slike anlegg og det bør tas hensyn til hva dette betyr for 

naturomgivelsene.  
 

En utbygging av eksisterende anlegg slik de er foreslått vil bety store behov for parkeringsplasser siden fritids-

husene i området er så spredt lokalisert og da det ogs¬ kan forventes en del dagsbesßkende. Ett annet òproblemò 

er å finne et finansielt og driftsøkonomisk konsept for et utvidet alpinanlegg. Vi vet, bl a fra Sjusjøen/ 

Natrudstilen, at kombinasjonen av et middels krevende alpinanlegg og topp kvalitet langrennsløyper betyr mye 

for at familier med yngre medlemmer bruker sine fritidshus hyppigere. 

 
 

4 Fritidshus som lokal vekstgenerator 
 

I daglig omtale av reiselivsutvikling, særlig i media, legges etter min mening altfor stor vekt på utviklingen 

innenfor hotellsektoren. Særlig på norsk marked, men etterspørselen er også sterk fra det nærmeste utlandet ï 

særlig Norden, Tyskland og Nederland ï betyr beboere i fritidshus (i kraft av sitt antall) langt mer for den totale 

aktivitets- og opplevelsesetterspørselen enn hotellgjestene. I òInnlandetò st¬r antagelig fritidshusene samlet for et 

høyere overnattingstall enn hotellene, og i vårt område er dette helt sikkert. 

Dette avsnittet bygger først og fremst på mine erfaringer fra andre steder og på hva ulike tiltak eventuelt kan bety 

for området her. Erfaringene viser oftest at de økonomiske og sysselsettingsmessige virkningene blir sterkest der 

hvor det tilrettelegges for å etablere service-, aktivitets- og opplevelsestilbud innenfor det området hvor fritids-

husbrukerne befinner seg og at viljen til å reise ut av området for å delta i aktiviteter synker om vinteren.  

Unntaket er der hvor krevende alpinanlegg lokalisert innenfor en halvtimes kjøretid. Om sommeren er toleransen 

for reisetid og - avstand til aktivitetstilbud langt større ï for barnefamilier skulle vi tro at f eks tilbud som 

Hunderfossen Familiepark ligger klart innenfor grensen for dagsbesøk fra hyttene ï i hvert fall en gang under 

sommeren. 

 
Figur 4.1  Et godt bilde på nyeste hyttestandard: Brøytet veg helt inn til garasje og opp til inngang. 
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Det kan være viktig å få med seg a det aktivitets- og opplevelsestilbudet som eksisterer og er planlagt i et utbyg-

gingsområde for fritidshus danner det viktigste grunnlaget for framtidige tomtepriser gjerne sammen med teknisk 

infrastruktur og omgivelsesfaktorer som utsikt og nærnatur. Derfor vil det være viktig å ha på plass en strategi 

for finansiering og utvikling av tilbud før en legger ut ytterligere tomter.  Mit t råd vil derfor være at noen av de 

spørsmålene jeg trekker fram her drøftes før det fremmes nye utbyggingsplaner.   

De nybygde fritidshusene i området av høg standard har allerede vært en viktig vekstgenerator hvor det lokale 

(Torpas nordre deler) tilbudet av håndverks- og servicetjenester nok er den viktigste sysselsettingsgevinsten ï i 

tillegg til at mange grunneiere har fått bedre økonomi, både av engangsbeløp tjent gjennom tomtesalg og ved 

faste årsavtaler som når det gjelder brøytekontrakter. Her skal vi peke på noen ytterligere områder som gir 

grunnlag for lokale inntekter eller som har et direkte inntektspotensiale: 

 Snørydding av tak/sitteplasser ï omfatter ogs¬ brßyting òinn til dßrò 

 Vask av hytte etter weekendbesøk ï foreløpig mest for bedriftshytter, men også for noen familie-

hytter med flere eiere 

 (Etter hvert) maling av òbrukte hytterò ï vedlikehold blir etter hvert viktigere 

 Oppjustering av kvalitet og standard på hyttene ï inneholder både utvidelser, anneksbygging og 

bygging av garasjer 

 

 
Figur 4.2. Dagens skiløypetilbud ï særlig  vestover mot Etnedal. Som det går fram er dette et enorm omfattende 

løypenett Dette er det svært utfordrende å holde oppe kvaliteten på. (Kilde: SynnfjellGuiden) 

 

Det ser ut til at jo høyere standard det er på nybygde fritidshus, jo flere inntekstmuligheter er det ved å tilby 

hytteservice. Men etter hvert blir det flere servicetilbud som etterspørres.  Indirekte inntektspotensiale kan derfor 

også ligge i tiltak som fører til økt bruk av fritidshusene, gjerne lengre besøkstid, og dette kan være både: 

 Tilretteleggingstiltak ï at det på sikt lages noen vandrestier med universell utforming (se pkt x.y foran). 

Dette er særlig viktig etter hvert som flere eldre hytteeiere ønsker å oppholde seg i lengre perioder i sine 

nye høystandard fritidshus og dermed bruke mer penger under oppholdene sine. Kartet over skiløypene 

viser at det bør tas utgangspunkt i disse, men at det kan være nyttige og ha noen stier som ikke direkte 

passer til skiløyper også, særlig i sterkt skrånende terreng. 

 Etablering av aktivitetstilbud ï ut over alpinanlegg, tur-/langrennsløpetilbud og vandrestier ï her må en 

god gjennomgang av områdets naturlige forutsetninger gjennomføres før lokalisering drøftes nærmere. 

 Mulighet til å etablere hendelser og arrangement - for mange formål ville en utescene med god plass til 

ulike aktiviteter/arrangement være en viktig samlingsplass. De fineste utescenene er ofte plassert direkte 

inn i naturen med forholdsvis små inngrep ï f eks i naturlige skråninger. Men et slik òscenestedò bßr 

også ha plass til gode parkeringsmuligheter i nærheten. 

 

Det vil vÞre viktig at et reguleringsarbeid òser stort p¬ muligheteneò og regulerer omr¬der til mulig aktivitets-

etablering sjøl om slike investeringer kanskje ikke vil komme før om et tiårs tid. I arbeidet mitt med òKonse-

kvens- og mulighetsanalyse for Trysilfjelletò (Flognfeldt 1999) brukte vi et tolv ¬rs perspektiv p¬ regulering. Har 




