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Diskutere kva som vil vere beste
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Forslagsstillar:
Wing Wah Hui — Hui Gruppen AS

Grunneigar:
Tor Kristian Reistad

Saksnummer - sak: 23/3930 - Detaljregulering for Meland golf og resort

e Diskusjonsmate

e MAl: Bli einige om vidare prosess.

e Ansvarleg: Ole Martin Bolset

e Konklusjon/ny aksjon:

1. Vurdere fgrehandskonferanse for etablering/flytting av klubbhus.
2. Vurdere om ein skal avvente reguleringsplan for heile omrddet til innspel i

KPA er tatt stilling til.

3. Vurdere om ein skal sette i gang ein mindre reguleringsplan for omradet
innafor H810_7, sone for felles planlegging.

Bakgrunn:

Grunnlaget for at ein gnskjer & diskutere beste prosess, er samanhengen mellom
planinitiativet som er sendt inn, og innspelet til kommuneplanens arealdel (KPA) for
omrdadet. Ved & sjd pd desse to i samanheng, gjev dette eit inntrykk p& kor det er
tenkt & plassere hytter/bustad samt hotell/konferansesenter. Store delar av dette er i
strid med overordna plan. Det er derfor viktig & ha ein felles forstding for moglege
problemstillingar, og kvarandre sine gnskjer for prosessen.
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Kommuneplanens arealdel er under arbeid:

Kristin Nadmdal infroduserte tidlegare prosess for dette prosjektet nér det var tale om
ein mogleg omr&dereguleringsplan. Vidare informerte ein om innspelet til KPA som er
grovsilt, og vurdert tatt vidare i prosessen. Dette skal d& vidare vurderast av
administrasjonen, og deretter politisk handsamast. Denne handsaminga ncermar
seg.

Alver kommune sitt synspunkt:

Slik det er forstatt so legg planinitiativet for Meland golf og resort fram eit @nskje om &
regulere for fritidsbustad/bustad, hotell/konferansesenter plassert i strid med
overordna plan per dags dato.

Innafor plangrensa som er lagt til grunn i planinitiativet er planomrddet dominert av
arealformdlet idrettsanlegg, grenstruktur og ncering. Aust i fareslatt planomrédet ligg
det ei omsynssone H810_7, for felles planlegging (punkt 4.5):

«H810_7 Meland golf og naturpark — Det skal utarbeidast ein heilskapleg plan
for utvikling av omrédet. Mdlet er & utvikle Meland golf og naturpark til ein
golfresort med hotell, kulturminnepark, bustadar og strandpromenadey

Figur 1: Utklipp av innspel til KPA

Planforvaltning ved Alver kommmune ser det som hensiktsmessig & avvente oppstart
av denne detaljreguleringsplanen til det er tatt stilling til innspelet som er sendt inn for
omrddet i KPA. Planforvaltning ser det som uheldig for planprosessen & setje i gang



" ALVER
A4

KOMMUNE

med varsel om oppstart og hayring av planprogram ndr det fgreligg eit innspel i KPA
som ikkje er vurdert eller tatt stilling til.

Ved & avvente til innspelet i KPA er tatt stilling til, vil ein ha eit betre utgangspunkt for
vidare planlegging. Plan & analyse vil f& moglegheita til & gjere sine vurderingar
knytt til korleis omrddet ved Meland golf burde utviklast. Og eventuelle justeringar i
plassering av fritidsbustad/bustad, hotell/konferansesenter vil ein kunne ha med seg i
eit oppstartsmate.

Planforvaltning kan heller ikkje sj& at & avvente oppstart av detaljreguleringsplan vil
forsinke prosessen i stor grad. Det er i overordna kommunedelplan for Meland (KDP-
M) satt eit krav fil tidspunkt for vidareutvikling av Meland golf og naturpark:

1.5.2 siste punkt:

«Det er krav om at fv. 564 Rosslandsvegen skal vere bygd i ny trase forbi
Figksand/Leiro fer vidareutvikling (sjé pkt. 4.5) av Meland golf og naturpark
kan tillatast.n

Dette faresegnet i KDP-M tilseier i realiteten at det ikkje kan gjevast
igangsetjingslayve for vidare utvikling av Meland golf og naturpark/resort, fer ny trase
forbi Fligksand/Leiro er ferdigstilt og tatt i bruk.

Detaljreguleringsplan for Fligzksand — Vikeba er planen som ligg fil grunn for ny trase
forbi Fligksand/Leiro. Denne er vedteken, men ligg no med Statsforvaltaren il
endeleg handsaming, etter det har vore giennomfart kommunal klagehandsaming.

Klagehandsaminga har utsett prosessen for utbygging av denne traseen. Det var
tenkt oppstart bygging var 2024 med ferdigstilling haust 2027.

Siste som er sagt per no (med forbehold):
Oppstart bygging haust 2025 med ferdigstiling sommar 2028.

| realiteten vil dette filseie at det ikkje er sannsynleg & f& igangsetjingslayve for tiltak i
trdd med framtidig reguleringsplan for Meland golf og resort far sommaren 2028.

Om denne planen vert prioritert av forslagsstillar og plankonsulent, ser planforvaltning
pd dette som ein planprosess som burde vere giennomfarbar pd 3 ér. Dette med
forbehold om at det ikkje vert mekling og eventuell endeleg avgjerd i kommunal- og
distriktsdepartementet (KDD).

Derfor ser ikkje planforvaltning at & avvente oppstart med detaljreguleringsplan
nadvendigvis vil utsetje reell framdrift for prosjektet. Ved tenkt ferdigstilling av ny
fylkesveg Flgksand - Vikeba sommar 2028, burde detaljreguleringsplan for Meland
golf og resort starte opp seinast var/sommar 2025.
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Alver kommune pdpeikar at offentleg mynde vil g vere opptatt av at det er viktig &
ha riktig rekkjefelgje pd denne prosessen.

Norconsult legg fram forslag il fasar:

Norconsult viser fram kva som er tenkt, og kva som er viktigast & starte med. | Fase 1
er det snakk om & bygge eit nytt klubbhus, og eventuelt legge til rette for betre
treningsfasilitetar ved driving rangen.

| fase 2 er det tenkt & starte med utvikling av bustader/hytter. Eventuelt der
eksisterande klubbhus ligg no, og eventuelt litt utom sone for felles planlegging,
H810_7.

| fase 3 viser ein til vidare utvikling av bustadar/hytter, og hotell. Dette utanfor sone
for felles planlegging, H810_7.

Informera 6g om at det har vore sett pd moglegheit for eventuell campingplass.

Diskusjon rundt faseinndeling:

Det vert diskutert om fase 1, flytte/bygge nytt klubbhus, kan vere ein moglegheit & ta
som ein byggesak. Det mé sgkast om dispensasjon for sone for felles planlegging,
eventuelt med meir. Om dette er ein moglegheit som er interessant & sj& vidare pd,
anbefala Alver kommune & bestille ein farehandskonferanse for & f& meir informasjon
om denne prosessen.

Ved ein farehandskonferanse, vil detaljgraden i innsendt materiale spele inn p& kor
gode svar ein kan forvente seg & f&. Det er og viktig & fokusere pd at ein ikkje aukar
bruken og trafikken inn i omradet far ny fylkesveg stér klar.

Alver kommune - Fgrehandskonferanse

Ved utbygging av hytter og bustadar i fase 2, er det absolutt naudsynt & ha
utarbeida ein reguleringsplan for omrédet. Om dette vert ein stegrre reguleringsplan,
som planinitiativet viser fil, eller om dette er ein mindre reguleringsplan som tek for
seg sona for felles planlegging, H810_7, m& plankonsulent og tiltakshavar gjere ei
vurdering p&.

Om ein vel & gd vidare med reguleringsplan for heile golfanlegget, anbefala
planforvaltning ved Alver kommune & avvente oppstart fil innspelet i KPA er tatt
stilling fil. Om ein gnskjer & starte opp ein mindre reguleringsplan for omrédet i sona
for felles planlegging, vil dette vere i fr&éd med overordna plan per dags dato.


https://www.alver.kommune.no/innhald/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-byggje-endre-eller-rive/forehandskonferanse/
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Kulturminne:

Kulturminne og eventuelle utgravingar kan verte tidskrevande. Det er fleire registrerte
kulturminne i omrdadet, for nokon lokalitetar er vernestatusen uavklart, medan nokon
allereie er fierna. Dette kan tilseie at det har vore aktivitet/utgraving i omrédet
tidlegare. Det verkar fil at Bergen museum hadde ncermare undersgkingar pd fleire
av lokalitetane pd slutten av 1990-talet, begynnelsen av 2000-talet.

Eventuelle nye utgravingar er ikkje medrekna i tidsbruken for reguleringsplan.

Vegsystem:
Det vart stilt sparsmdl til kva kommunen ser for seg angdande framtidig bruk av

eksisterande vegsystem etter ferdigstiling av ny Fv. 564. Med eksisterande vegsystem
er det snakk om noverande Fv. 564 og Beitingvegen (kommunalveg 2118). Det er stilt
sparsmdl til om det eventuelt vil leggast begrensingar pd bruken av eksisterande
vegsystem, og om det er planlagt opprusting, eventuelt sikring av veganlegget.

Per no er det ikkje planlagt noko opprusting eller sikring av veganlegget fr&
kommunen si side. Slik planforvaltning har forstatt, er det ikkje gjort undersakingar for
veganlegget som vil kunne gje svar pd korleis dette burde bli handtert.
Planforvaltning ser det som naturleg at ein planprosess, som legg til rette for vidare
utvikling av Meland golf og resort (auka bruk av vegsystemet), md gjere naudsynte
undersgkingar for & sj&d om det eventuelt er nadvendig med opprusting/sikring av
tilkomsten/veganlegget, eventuelt om filkomsten mé leggast om.

Konklusjon:

Formdlet med matet var & ha ein dialog pd beste prosess vidare, og f& ei felles
forst&ing for moglege problemstilingar og partane sine gnskjer. Alver kommune fekk
lagt fram sitt syn p& tidspunktet planinitiativet for Meland golf og resort er sendt inn
pad, sett i samanheng med innspelet til ny KPA, og handsaminga av denne.
Tiltakshavar og plankonsulent fekk lagt fram sin faseinndeling av prosjektet.

Konklusjonen er at ein kan gd vidare med & bestille ein farehandskonferanse for
vurdering av & etablere eit nytt klubbhus. Her presisera Alver kommune at tiltak som
farer til auka bruk av omrédet, vil vere problematisk, med tanke p& KDP-M fgresegn
1.5.2 siste punkt:

«Det er krav om at fv. 564 Rosslandsvegen skal vere bygd i ny trase forbi
Flzksand/Leiro far vidareutvikling (sjd pkt. 4.5) av Meland golf og naturpark
kan fillatast.n

Angdande vidare reguleringsplanprosess var det einigheit om to moglegheiter, som
plankonsulent og tiltakshavar mé ta ei vidare vurdering pa:

1: Fortsette planprosess for heile Meland golf, med planomriss som vist i planinitiativet,
men avvente & starte prosessen til innspelet i KPA er taftt stilling til.
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2: Starte opp ein reguleringsplanprosess som tar for seg arealet i sona for felles
planlegging, H810_7, i KDP-M.
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