
Merknader til Områdereguleringsplan for Langelandskogen, Alver kommune.
Det vises til kunngjøring av planforslaget dat. 14.des. 2021 med frist for merknader satt til den 14. 
febr. 2022. 

Merknadene til planforslaget knytter seg bl.a. til:
- Planområdet er eksponert mot øst-sørøst og således undersolt.
- Arealet er støyutsatt nært Fylkesveg med dagens ca. 9000 ÅDT, med sterk økning av trafikkmengden 

kommende år. 
- Planområdet er bratt og kupert og er lite egnet for store bygg og derved betydelige naturinngrep. 
- Planområdet vil være krevende og svært kostbart å bygge ut pga. topografi (kupert og bratt).
- Utbygging av infrastruktur i området vil medføre store utgifter for kommunen.
- Det er ikke gjort analyse av utbyggingsøkonomi og kostnader knyttet til forslaget.
- Utbyggingsområdet er lite gjennomtenkt med tanke på stedsutvikling herunder kommunens fremtidige 

sentrumsutvikling.
- Et skolebygg plassert i planområdet ligger langt fra eksisterende Sagstad skole og Meland Aktiv med 

tilhørende idrettsanlegg og eksisterende teknisk infrastruktur.  
- Et kirke/ kulturhus/ skolebygg plassert på foreslått areal er uforenelig med kvaliteter slike bygg krever. 

Planforslaget er på 268 daa avsatt til 670 boliger (eneboliger, rekkehus og blokker) og offentlig områder med 
barnehage, forsamlingshus, kirke/ kulturhus, ungdomsskole, omsorgsboliger og privat tjenesteyting, med 
byggehøyde opp til 16 m. Dette er den største tettstedsutviklingsplanen i Alver kommune på lang tid, og vil få 
betydelige konsekvenser for arealbruken, senterutvikling og sosiale struktur på Frekhaug. Planforslaget må 
derfor underlegges en forsvarlig kommunal saksbehandling, herunder gis tilstrekkelig tid for seriøs politisk 
behandling rundt utviklingen av Frekhaugområdet. Planen må således tas inn i rullering av kommuneplan for 
Alver. Ikke minst fordi utbygging av dette private planområdet krever sterk grad av kommunalt initiativ og 
styring, slik at kvalitetskrav og budsjett harmonerer med utbygging av området. 

Utbyggingsområdet som er vist til på planutkastet er øst-sørøstvendt med kupert terreng. Vesentlige deler av 
området har dårlige solforhold, og terrenget er bratt og krevende å bygge ut/ planere. I tillegg er støyforhold 
fra Fv betydelig med en ÅDT på nærmere 9000. Trafikken vil øke vesentlig de kommende år med de 
utbyggingsplaner som er foreslått på Holsnøy, spesielt for Frekhaugområdet som handelssenter på øyen. Vegen 
må derfor opprustes med betydelig breddeutvidelse mot utbyggingsområdet. 
 
Til tross for manglende kvaliteter Langelandskogen innehar, foreslår planforslaget både boligblokker øverst i 
kupert skråning mot fjellet, og ungdomsskole og kirke lagt til feltet nærmest fylkesvegen med betydelig 
trafikkstøy. Dette fremstår planfaglig sett som dårlig begrunnet.    
 
Å plassere en ungdomsskole på et undersolt og sør-østvendt område, samt plassere et kirkebygg på et areal 
med dårlige topografiske kvaliteter, er faglig sett betenkelig. Skal man bygge i dette planområdet, egner det 
seg hovedsakelig til næringsvirksomhet av ulik slag. Men på grunn av bratt og kupert terreng legger man i 
stedet boliger, skole og kirke på arealet, da et næringsområde vil være vanskelig å arrondere/ planere til en 
akseptabel kostnad. Dette er mildest talt urovekkende. 
 
Frekhaugområdet har en meget god alternativ skoletomt på Fossemyren sentralt til idrettshall og utendørs 
idrettsanlegg, og ligger nært Sagstad skole. Denne tomten har vesentlig bedre kvaliteter mht. beliggenhet og 
tilgjengelighet, meget gode solforhold, ingen trafikkstøy, lett å bygge ut med etablert teknisk infrastruktur, og 
således ideell egnethet for ny ungdomsskole.     

Likeledes har ny kirke/ kulturhus vært foreslått på tomt der eksisterende ungdomsskole ligger i dag 
(gamleskolen skal rives), og har således ideell plassering mht. skjerming for trafikkstøy, gode solforhold, meget 
god tilgjengelighet, åpenhet og god eksponering i landskapet. Tomten er allerede opparbeidet med tilrettelagt 
infrastruktur, og har i så måte vesentlig bedre tomtekvalitet og beliggenhet enn Langelandskogen.

At kommunen går inn for bygging av skolebygg og kirke/ kulturhus i Langelandskogen er således svært 
betenkelig.
 



Spørsmål som stilles:
Hvilken begrunnelse har kommune/ forslagsstiller for å lokalisere en ungdomsskole til et område som mangler 
de fleste kvaliteter for denne type bygg, funksjoner og sosial infrastruktur.
Langelandskogen har vanskelig topografi og er meget kostbart å bygge ut (sprengning/ planering, teknisk 
infrastruktur), og innehar ingen positive synergier til eksisterende skolebygg og idrettsanlegg.
Tilsvarende for kirke/ kulturhus som har vesentlig bedre lokalisering og kvaliteter sentralt på Frekhaug.  
Så hvorfor går kommunen inn for et privat planforslag når områdekvalitetene er såpass marginale, og området 
er svært kostbart og krevende å bygge ut. Og spesielt når det finnes vesentlige bedre tomtealternativer i 
nærområdet.  

Planforslaget på Langelandsskogen sprenger alle grenser for en forsvarlig utbygging med store terrenginngrep, 
komplisert infrastruktur og et uavklart forhold til gjennomgående fylkesveg som har for liten kapasitet i dag ift. 
årsdøgntrafikk (9000 ÅDT), og må ytterligere oppgradere/ utvides som følge av vider utbygging på øyen.  

Med store områder avsatt til barnehage, forsamlingshus, kirke/ kulturhus, ungdomsskole og omsorgsboliger, 
legger planforslaget opp til at Alver kommune må gå inn med betydelige midler for kjøp av areal og 
tilrettelegging av off. infrastruktur, herunder opparbeidelse og omlegging av veger, vann/ avløp/ renseanlegg 
og terrengplanering. 
 
Denne planen endrer i stor grad det som tidligere er foreslått i kommunale planer for Frekhaug-området, og 
planforslaget må således inntas i rulleringsarbeidet med ny kommuneplan for Alver. Dette for å sikre en 
forsvarlig behandling av et så omfattende utbyggingsområde som nå lanseres.

Innbyggere i Alver kommune har krav på at kommunen ikke går med åpne øyne inn i nye økonomiske 
overskridelser, og som vil få konsekvenser for fremtidig kommuneøkonomi. I et såkalt offentlig/ privat 
samarbeidsprosjekt (OPS) er det overveiende sannsynlighet for at kommunen får betydelige merutgifter når 
prosjektregnskapet gjøres opp. Det er derfor avgjørende at dette planforslaget ikke forseres frem, men gis 
tilstrekkelig tid for bearbeiding og forankring i kommuneplanens arealdel. 

Innholdet i dette planforslaget må skaleres betydelig ned, og som samsvarer med en mer forsvarlig 
tettstedsutvikling for Frekhaug-området. Lokalisering av offentlige institusjoner må derfor alternativt vurderes 
ift. byggemodenhet, infrastruktur, attraktivitet, logistikk og stedskvaliteter. 

Det er helt åpenbart at dette private planforslaget som kommunen nå lanseres bærer preg av et 
hastverksprosjekt og lite gjennomtenkt mht. funksjoner, stedskvaliteter og topografi/ solforhold, og ikke minst 
teknisk og sosial infrastruktur til området. At en eiendomsaktør har fått hånd om Langelandskogen og ønsker 
høyest mulig avkastning av dette arealet er i og for seg ikke noe galt i. Men å innta offentlige funksjoner som 
med all tydelighet skal være med på finansiering av dette prosjektet er heller tvilsomt. Spesielt når offentlige 
funksjoner kan lokaliseres vesentlig bedre på andre sentrale arealer enn foreslått i denne planen. 

Konklusjone: Forslag til områdereguleringsplan for Langelandskogen må inngå i kommunens rullering av 
kommuneplanen, med faglig og politisk forankring og debatt rundt lokalisering av viktige offentlige bygg og 
fellesfunksjoner. Et OPS-samarbeid mellom private aktører og kommune krever god planbevissthet og 
dokumentasjon mht. arealstrategi, bevissthet om tomtevalg og lokaliseringsfaktorer, og ikke minst hvilken 
kommunale investeringer en slik storstilt utbygging vil kreve. Kommunen har ikke råd til flere feilinvesteringer.   
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