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Opplysningar om fagkyndig/plankonsulent
Firma: Norconsult AS

Kontaktperson: Torhild Wiklund

E-post: Torhild.Wiklund@norconsult.com
Telefon: 454 99 496

Opplysningar om forslagstillar
Firma: Hui Gruppen AS
Kontaktperson: Wing Wah Hui
E-post: wingwah@hui.no
Telefon: 911 48 128

Opplysningar om heimelshavar

Namn: Hui Gruppen AS, org.nr 938 309 450
E-post/telefon: wingwah@hui.no / 911 48 128
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Formalet med planen ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav a)

Meland golfanlegg er den farste 18-hulls golfbana i Bergensomrddet, og vart opnai 1998.
Golfanlegget har blir rangert som ein av dei beste og mest teknisk krevjande i Europa. | 2020
vart eigedomsretten til Golfanlegget overfert fr& Vestland fylkeskommune til Hui Gruppen AS.
Hui Gruppen har no ambisjonar om & vidareutvikle eigedomen som ein attraktiv
reiselivsdestinasjon med hotell, hytter, fritidsbustadar og idretts- og friluftsaktivitetar.

Kommuneplanens arealdel set krav til utarbeiding av plan for del av omrddet, dette er blitt
forstatt som krav til utarbeiding av omrédeplan.

Det har vore dialog med Alver kommune med sikte p& & utarbeide ein omrddeplan i
samarbeid med kommunen. Ulike forhold peiker p& at det kan vere meir hensiktsmessig &
utarbeide ein privat plan for omrddet. Sjglv om det fgresldtte planomrddet er relativt stort,
1320 daa, er det f& grunneigarar og store deler av planomrddet er tenkt vidarefart med
dagens arealbruk. Planinitiativet er derfor, i forstding med Alver kommune, ogsd ein sgknad
om dispensasjon fra plankravet om utarbeiding av omréddeplan.

Gjeldande plansituasjon og faringar ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav g)

KPA

| kommuneplanen sin arealdel for Meland 2015-2026 som blei vedtatt 16.10.201%er
mesteparten av omrddet regulert til idrettsanlegg, grenstruktur og ncering, med
kringliggjande LNF. Delar av omrdde ligg innanfor omsynssone H810_7 med fglgjande krav
«Det skal utarbeidast ein heilskapleg plan for utvikling av omréddet, med mdal om & utvikle
Meland golf og naturpark til ein golfresort med hotell, kulturminnepart, bustadar og
strandpromenade.». Det er ikkje have fil & etablera industriverksemd eller detaljnandel i

omradet.
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Figur 1 Temakart syner utsnitt av arealdel til kommuneplanen med framlegg til plangrense

Planarbeidet vil i hovudsak vere i tréd med overordna plan. Det er ynskje om & utforske om
det er mogleg & bygge ut bustadar og/eller hytter innafor omrdde som i dag er sett av il
idreftsanlegg, ncering eller granstruktur.



Gjeldande reguleringsplanar
Ein eldre detaljreguleringsplan gjeld for Leirvik gard (PlaniD: 125619960529). Heile denne

planen vil fruleg verte erstatta i planarbeidet.
Vest for planomrddet finns det ein detalireguleringsplan for eit bustadomrdde (PlaniD:

125619981214), som ikkje vil verte direkte p&verka av planarbeidet.
Detaljreguleringsplan for FV. 564 Figksand — Vikeba (PlanID: 125620160010) blei vedtatt i 2022.
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Figur 2 Temakart viser gjeldande reguleringsplanar



Planomradet og omgjevnadene ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav b)
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Figur 3 Temakart viser planlegg til plangrense og eigedomar

Planomré&det er lokalisert i Alver kommune, omtrent 2,5 km i luftlinje sgraust for ncersenteret
Vikeba. Planomrddet omfattar omtrent 1320 daa som i hovudsak nyttast fil golfoane, med
innslag av ncering, service, skogsareal og jordbruk. Planomrddet omfattar heile omréade
avsett til ncering i arealdelen fil kommuneplanen samt nokre eigedomar langt Beitingsvegen,
fram fil Rosslandsvegen.

Den utbygde delen av eigendommen, med 14 byggverk inkludert klubbhus, er regulert til
serviceomrdde for golfanlegg/hotell mm samt bustader i reguleringsplan for Leirvik gard,
vedtatt 6.5.1998.

Grgntomrdda rundt Leirvika er i denne planen regulert til parkomréde. Arealer pd land og i
sj@ er ogsd regulert til vern. Planen inneheld ogsd ei gjestehamn. Omrddet grensar til Flgksand
friluftsomréde i aust.

Planen famnar i hovudsak om G/bnr. 304/25, 304/1, 304/63 og 304/64, men kan og pdverke
andre mindre eigedomar i nceromr&de. Tiltakshavar, Hui Gruppen AS, er heimelshavar for
mesteparten av eigedomane i planomrdadet.



L
an, S
I‘ :
%W?\e'\ > ~\1 '
< N
R )
< Alve, Beitingen e ) VA

Askps -~ S A0

L Y " -.__ Herdlefjorden
"1 Plangrense @ Badeplass Statlig sikra friluftsomr.
Grunpskolg . Smabathavn Had-lr;lu:h[m ¥
Barnehage Bussholdeplass Val\fle e
@ Idrett/ lekeplass Kartlagt friluftsomrade 300
@ Dagligvare hutikk NN SY&.rt viktig —

Viktig .0

Meland Golfklubb [T Registrert

Figur 4 Temakart viktige tenestetilbod mellom Vikebg og Holme

Planomrddet ligg i eit smdkupert kystlandskap. Planomrddet og omrdda rundt er dels dekka
av planteskog, dels naturleg furuskog og dels opparbeidd landbruksareal. Det ligg mindre
bustad- og hytteomrdde kring planomrddet, scerleg langs strandsona. Bustadomrdde i vest
har vegtilkomst giennom golfbanen, via Beitingsvegen.

Det er f& bygningar innafor planomrddet, men store delar av planomrddet er opparbeidd til
golfanlegg. Omrdadet stdr fram som eit vakkert og etablert parkomrdde med turvegar og spor
av gamle steingardar og stagttemurar.

Planomr&det ligg ncer dagens fylkesveg 564 og det er kollektivtilbod med buss il
planomr&det. Det er barnehage og grunnskular i Vikeba og Holme og daglegvarebutikk i
Holme.



Stadanalyse, kart med skildring
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Figur 5 Temakart viktige tenestetilbod i omradet
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Figur 6 Temakart viktige verdiar i omradet
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Figur 7 Temakart fare og aktsomhetsomrader
Temakarta synes tenestetilbod og registrerte verdiar innafor og omkring planomrddet.

Om plantiltaket ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav c, d og e)

Hui Gruppen har planer om & utvikle eigedommen som reiselivsdestinasjon med hotell og
konferansefasilitetar samt etablering av hytter og bustader. Golfklubben sine lokale med
«proshopy er del av planane. Innanfor omrdde sett av til nceringsareal blir det vurdert &
etablere ncering knytt til deponering av massar for produksjon av jord, gras e.l. Alternativ
utvikling med hotell og hytter vil ogsé bli vurdert. Som del av utviklingsplanane er det ogsd
anskeleg & legge fil rette for rekreasjons- og friluftsaktivitetar som gjer omrddet meir
tilgjengeleg for fastbuande og med tilbod til heile regionen, mellom anna i Vassvika. Hui
Gruppen er opptatt av synergiane som planen kan skape bdde for etablerte og framtidige
idrettsinteresser, samt for reiselivsncering og andre lokale nceringsinteresser.

Utviklinga av omrddet er planlagt & skje trinnvis basert p& akonomisk berekraft og tilpassa
marknadssituasjonen.

| planprogrammet vil alternativa for utvikling av omrddet bli gjort greie for. Her vil skildringar
av planlagt bygg. anlegg og andre tiltak, samt funksjonell og miligmessig kvalitet bli omtalt for
kvart alternativ.



Tiltaket sin verknad pa, og tilpassing til, landskap og omgjevnader ( jf. forskriftas
§ 1, andre ledd bokstav f)

Omrédet er lite utbygd i dag og framtidig utbygging ma ta scerleg omsyn fil landskapet,
bdde inngrep for & tilpassa utbygging til terreng, samt plassering, hggder og volum. Det md&
vidare takast omsyn til registrerte kulturminne og andre verdiar i omrddet samt omrédets
funksjon som golfbane og rekreasjonsomrdde.

Tilkomstvegen er i dag smal og det md& vurderast & utbetre vegen med tilbod til géande og
syklande. Tilkomstvegen er og nytta av bustader og hytter vest for planomrddet. Alternativ
tilkomst til ny fylkesveg md og vurderast. Framfering av anna infrastruktur, som vann- og
avlaup, vert og eit viktig tema.

Viktige tema i planprogrammet og seinare i planframlegget, vil vere kva delar av omrddet
som er eigna fil utbygging og kor mykje utbygging det kan leggast til rette for i hgve omsynet
til milig og klima. Naturverdiar og kulturminne mé takast omsyn fil og det skal leggast vekt p&
at utvikling av omrddet tar vara p& og nyttar stadeigne kvalitetar.

Samfunnssikkerhet ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav i)

ROS-analyse vil avdekke potensielle og reelle risiko- og sérbarheits faktorar. Analysen vil
resultere i avbatande tiltak som bear og skal etablerast i planomr&det far ein eventuelt
gjennomferer filtaket.

Det er kjent ferekomst av kvikkleire i deler av planomr&det, ved Leiro. Det vil vaere scerleg
fokus p& & avdekka situasjonen for kvikkleire innafor tilgrensande deler av planomré&det.

Det er ikkje andre kjende faretema for samfunnssikkerhet i omrddet i dag.

Varsling ( jf. forskriftas § 1 andre ledd bokstav h og j)

Det er mogleg at nokre av forslaga fil arealbruk i planframlegget ikkje vil vere i trdd med
gjeldande kommunedelplan for Meland. Det er difor viktig at offentlege instansar vert
involvert i planarbeidet.

Vi ber Alver kommune om rdd ndr det gjeld kva partar som skal varslast, men antar at dei
fglgande er aktuelle:

o Statsforvaltaren

o Vestland fylkeskommune

e Statens vegvesen

e NVE

e Kystverket

e Fiskeridirektoratet

e Forsvarsbygg

Vi ber vidare om bistand fr&d kommunen fil & identifisera andre partar, som naboar og
interesseorganisasjonar.



Medverknad og samarbeid ( jf. forskriftas § 1, andre ledd bokstav k)

Det er ikkje mange interesser som er direkte partar i planarbeidet. Det vil vera kontakt med
grunneigarar og eventuelt andre interesser i ncerleiken av planomrddet. Det vil vere stort
fokus p& & ivareta dei kvalitetane som ligg i golfanlegget i dag, og golfklubben vil vere ein
sentral akter & samarbeide med i planprosessen.

| samband med oppstart av planarbeidet vil det opnast for & komme med framlegg fil
akfivitetar i omrédet. Trong for folkemgate vil verta diskutert med Alver kommune i
oppstartsmatet.

Vurdering av om planen vert omfatta av forskrift om konsekvensutredninger ( jf.

forskriftas §1, andre ledd bokstav 1)

Tiltaket inneberer utvikling av nye bustad- og fritidsbustadomrdder som ikkje ligg i
kommuneplanens arealdel samt stgrre nceringsbygg (hotell og konferanseanlegg). Dette
utleyser krav om konsekvensutgreiing etter § 6, b, og vedlegg I:

Pkt. 24 «Nceringsbygg, bygg for offentlig eller privat fjenesteyting og bygg fil allmennyttige
formdl med et bruksareal p& mer enn 15 000 m2y

Pkt. 25 «Nye bolig- og fritidsboligomrdder som ikke er i samsvar med overordnet plan.»

Konsekvensutgreiinga skal identifisera og skildre dei faktorane som kan bli pdverka og
vurdere vesentlege verknadar for miljg og samfunn. Under har vi lista opp dei tema vi meiner
kan vera aktuelle & utgreia:

Nafurmangfald, jf. naturmangfoldioven

Kulturminner og kulturmilje

Friluftsliv

Landskap

Forureining (utslepp fil luft, herunder klimagassutslipp, ureining av vatn og grunn, samt
stay)

Jordressursar (jordvern) og viktige mineralressursar

e Transportbehov, energiforbruk og energilaysingar

Verknader som fglge av klimaendringar, herunder risiko ved havnivastigning, stormflo,
flom og skred

Befolkninga si helse og fordeling av helse i befolkninga

Tilgienge for alle til uteomrdde og gang- og sykkelvegnett

Barn og unge sine oppvekstsvilkar

Vassmilig, jf. vannforskriften


https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2017-06-21-854

