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Varsel om igangsatt reguleringsarbei
”GJERDRUM GOLFPARK” i GJE

M | Awecter g o

I medhold av plan- og bygningslovens § 27-1 nr. 1 og § 30 gjeres med dette kjent at det er &'\-
igangsatt planarbeid p4 deler av eiendommene:

Gnr 26 Bnr 3, Gnr 35 Baor 1, Gar 36 Bnr 1, Gnr 37 Bnr 1, Gnr 37 Bnr 3 og 8, Gnr 37 Bnr 6 og
7, Gnr 38 Bnr. 1, 5 og 12, Gnr 39 Bnr 2, Gnr 40 Bnr 3, samt Gnr 42 Bnr |
1 Gjerdrum kommune.

Det aktuelle planomradet er ca 580 dekar. Omradet grenser mot reguleringsplan for Ask i gst
og nord, mot Bridalsveien i ser og mot foten av Ulvésen i vest. Omrade som er tenkt utnyttet
til selve golfbanen ansl3s til ca. 450 daa nar gardsomréder, vernesoner mot bebyggelse og
veier er trukket fra.

Hensikten med planarbeidet er 4 legge til rette for bygging av en 9- hullsgolfbane med
tilherende fasiliteter. Omradet vil bli foreslatt regulert for & dekke behovet, blant annet
spesialomréde for golf, ulike spesialomréader for bevaring (kultur, natur og friluftsliv),
trafikkformél m.m. Den foreslitte arealbruken er i samsvar med nylig vedtatt kommuneplan
for Gjerdrum kommune.

Henvendelser og merknader rettes til GOLF PA NORSK AS, Gml.Drammensvei 44 A 1369
Stabekk, innen 2 juli 2003.

Mer informasjon; www.gpn.as, firmapost@gpn.as eller tif 67 51 24 60

Med hilsen

PANORSK Az
e Magnys Huser
Vedlegy
Oversiktskart
Kortfattet tiltaksbeskrivelse, datert 10.06.2003.

Forslag til utredningsprogram, datert 10.06.2003.
Bakkeplaneringskart for planomradet

GPN utvikler golfbaner basert pa anleggsbehov, samordnet arealanalyse og organisasjons- og
finansieringsmodell. Prosjektene gjennomfores i kontakt med idrettens organ og
lokal/regional forvaltningsmyndighet i et avtalefestet samarbeid med grunneier og den lokale golfklubb
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=< GOLF PA NORSK AS (GPN) Orgnr 983 136 486
," Arealvurdering, anleggskonsept og organiserin

Varsel om oppstart av regulering for

”GJERDRUM GOLFPARK?”

Forslagsstiller: Bradal golf as, Bradalsvingen 12, 2020 Gjerdrum
Konsulent: Golf pa Norsk AS, Gml. Drammensvei 44 A, 1369 Stabekk
Dato: 10.06.2003.

KORTFATTET TILTAKSBESKRIVELSE
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SAMMENDRAG / VIKTIGE PUNKTER I SAKEN:
Dette er ikke et fullstendig reguleringsforlag, men en beskrivelse av tiltaket slik at ulike
myndigheter og andre berarte parter kan komme med innspill til varsel om regulering.

Planomradet ligger i Bradal, Gjerdrum kommune og omfatter deler av eiendommene Gnr 26
Bnr 3, Gnr 35 Bnr 1, Gnr 36 Bnr 1, Gnr 37 Bar 1, Gnr 37 Bnr 3 0g 8, Gnr 37 Bnr 6 og 7,
Gnr 38 Bnr. 1, 5 og 12, Gnr 39 Bnr 2, Gnr 40 Bnr 3, samt Gnr 42 Bnr 1

Det aktuelle planomrddet er ca 580 dekar. Omradet grenser mot reguleringsplan for Ask i
gst og nord, mot Bradalsveien i sor og mot foten av Bradalsfjellet i vest. Omrade som er
tenkt utnyttet til selve golfbanen anslas til ca. 450 daa nér gardsomrader, vernesoner mot
bebyggelse og veier er trukket fra.

Hensikten med planarbeidet er & legge til rette for bygging av en 9- hullsgolfbane med
tilhorende fasiliteter. Omradet vil bli foreslért regulert for a dekke behovet, blant annet
spesialomrade for golf, ulike spesialomrader for bevaring (kultur, natur og frilufisliv),
trafikkformal m.m. Den foreslétte lokalisering er i samsvar med nylig vedtatt kommuneplan
Jor Gjerdrum kommune.

For a sikre at alle forhold blir tilstrekkelig belyst er det utarbeidet et Jorslag til plan- og

utredningsprogram som er tenkt gjennomfort for & Jremskaffe de nodvendige opplysninger.
Faginteressene bes om & komme med eventuelle merknader og innspill til dette.

FORSLAGSSTILLERS REDEGJORELSE

Kapittel

Bakgrunn

Planstatus og rammebetingelser

Beskrivelse av planomridet

Beskrivelse av planforslaget

Konsekvenser av planforslaget

Den videre planprosessen

Vurdering av om tiltaket utleser konsekvensutredningsplikten

I O s (D =
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1. BAKGRUNN

Sakens forhistorie

Som et ledd i Norges Golfforbunds arbeid med rapporten "Golf'i hovedstadsregionen” (GIH)
er det satt betydelig fokus pa behovet for etablering av golfbaner i regionen. Ask vel tok véaren
2002 initiativ til & fa satt golf pa dagsorden i Gjerdrum kommune. Bakgrunnen for dette var
at flere interessegrupper jobbet med ideer rundt etablering av golf i Gjerdrum. Ask vel onsket
at debatten om eventuell golfbane i Gjerdrum skulle Jorega som ledd i den igangsatte
rullering av kommuneplanen. Vellet arrangerte, som en del av Gjerdrumsdagene, et seminar
om golf. Stemningen for et golf-idrettsanlegg i Gjerdrum var positiv og det ble som folge av
seminaret tatt initiativ til stiftelse av golfklubb. Klubben teller i dag ca 135 medlemmer.

Grunneierne har i forbindelse med varsel om igangsatt kommuneplanarbeid sendt inn forslag
om golfbane i Bradal. Det var ytterligere 3 innspill om golflokalisering i kommunen.
Formannskapet(kommuneplanutvalg) valgte ¢ le gge Bradal alternativet ut pa offentlig
eltersyn ul fra en overordnet arealvurdering. Qvrige innspill ble forkastet.

Fylkesmannen fremmet en innsigelse pa grunn av manglende kommuneplanprosess. I
Jorbindelse med sluttbehandling av kommuneplanen utdypet kommunen prosessen 0og
argumentene for at golfbanen i Gjerdrum bor ligge i Brédal. Kommunestyret vedtok
lokalisering av golfbane pé Bradal.

Etter kommunestyrets vedtak har GPN hatt kontakt med F ylkesmannsembetet og kommunen
Jor & avklare den videre prosessen. Forholdene ligger til rette for d starte opp regulering.

Aksjeselskapet Bradal golf as er stiftet og vil st ansvarlig for planprosessen og utbygging av
golfbanen i samarbeid med Gjerdrum golfklubb, Golf Pa Norsk AS og berorte parter.

Saksgang hittil
Varsel om igangsatt planarbeid er kunngjort i Romerikets Blad, samt Eidsvold og Ullensaker
blad.

2. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER
Rikspolitiske retningslinjer
Aktuelle rikspolitiske retningslinjer som tiltaket bor vurderes opp mot er:
1. "RPR for a styrke barn og unges interesser i plansaker.
Kommuneplanen
Det aktuelle arealet er avsatt til golfformél LNF-skravur i kommuneplanens arealdel, vedtatt

av kommunestyret i Gjerdrum 05.03.03.

Gjeldende regulering
Uregulert.

Pagaende planarbeid
Ingen innenfor omradet.
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3. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

Beliggenhet, storrelse, bruk

Planomradet berarer deler av eiendommene:

Gnr 26 Bnr 3, Gnr 35 Bnr 1, Gnr 36 Bnr 1, Gnr 37 Bnr 1, Gnr 37 Bnr 3 0g 8, Gnr 37 Bnr 6
og 7, Gnr 38 Bur. 1, 5 0og 12, Gnr 39 Bnr 2, Gur 40 Bnr 3, samt Gnr 42 Bnr ] i Gjerdrum
kommune.

Det aktuelle planomréadet er ca 580 dekar. Omradet grenser mot reguleringsplan for Ask i ost
og nord, mot Bradalsveien i sor og mot foten av Bradalsfjellet i vest. Omrade som er tenkt
utnyttet til selve golfbanen anslas til ca. 450 daa nér gardsomrader, vernesoner mot
bebyggelse og veier er trukket fra. Mer detaljert arealoversikt vil bli utarbeidet som et ledd i
detaljplanleggingen.

4. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

En 9 hulls fullverdig klubb-bane.

Banen vil ha en kapasitet pa ca 750 medlemmer med spillerett, i tillegg til juniorer, og
giestespillere (greenfee). Det vil veere krav om gront kort Jor a kunne spille pa selve klubb-
banen.

En korthullsbane-rekrutteringsbane.

Arealet er sapass romslig at det er plass til en kortspillbane som har et arealbehov pa 80-150
dekar. Ser ut som en fullverdig bane, men bare par 3 hull. Dette vil veere en treningsbane -
rekrutteringsbane hvor man skal kunne spille uten & ha gront kort. Anlegget vil ha god
kapasitet og egne seg ypperlig som anlegg for barn, unge og nybegynnere, samt styrke banens
totale tilbud slik at den vil veere attraktiv for bredden av golfspillere i lokalmiljoet og
regionen.

Treningsfasiliteter

De vil ogsa bygges: En drivingsrange, dvs et omréde der man over pa a sla lange baller. En
putling green, dvs et lite gvingsomrdde der man aver seg pa & putte ballen i hullet pa
greenene og pitch- og chip green, som er sma ovingsomrdder hvor man trener pa korte
innslag pa greenomrddene. Dette er anlegg som bor innga i en god klubb-bane som legges til
rette for alle kategorier brukere.

Driftsenter, parkering

Tl klubbhus og drifisbygninger tenker man seg benyttet noe av eksisterende bygningsmasse
pa en av gardene. Bradal sendre ligger sentralt og er den som ved forste vurdering er best
egnel. Her er det imidlertid mange muligheter som ikke er vurdert nermere pad naveerende
tidspunkt.

Parkeringsplass for ca 60-80 biler, som er et av de Ja tiltak innenfor omradet som vil kunne gi
varig beslag av areal, er tenkt lokalisert i neerheten av banens drifissenter pd et randareal.

Flerbruk — aktivitetsomrade

Omradet hvor selve spillet utoves utgjor bare en del av selve planomradet. Det vil veere et
betydelig landskapsrom mellom spilleflatene. Her vil det veere behov for a anlegge kantsoner,
trallestier, driftsveier m.m. Dette er omrdder som, i et god! planlagt golfanlegg, ogsa vil
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kunne vere tilgjengelige for allmennheten som tur og rekreasjonsomrdder. Fra grunneiernes
side tenker man seg scerlig det & f en gronn korridor fra Ask mot Bradalsfiellet som viktig.

Golf og skisporten gar hand i hénd. Pé grunn av den jevne overflaten og de store dpne
arealene vil snoen legge seg raskt pa en golfbane. Det skal ikke store snolaget til for en
golfbane er ypperlig til vinteraktiviteter. Pé tilsvarende golfidrettsanlegg, eksempelvis
Greverud i Oppegard, har lokale skiklubber 0g idreltslag investert i snokanonanlegg.
Forholdene ligger til rette for dette da golfbanens vanningsanlegg kan tilpasses formalet.

Felles bruk av klubbhus er det ogsé naturlig G vurdere. Et golfanlegg av denne typen er i
hovedsak aktivt i sommerhalvaret. Det er derfor gode muligheter for flerbruk av lokalene.

Pa godt besokte golfanlegg er det ogsa vanlig a etablere en kafé e.l. Det vil veere gunstig om
annen aktivitet ogsa kunne dra nytte av dette tilbudet.

5. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET
I forbindelse med reguleringsplanen er det en rekke Jorhold som skal belyses for & fremskaffe
et besluttningsgrunnlag for vedtak om arealbruk og ulforming av anleggene.

For a sikre at alle forhold blir tilstrekkelig belyst er det utarbeidet et Jorslag til plan- og
utredningsprogram som er tenkt gjennomfort for G fremskaffe de nodvendige opplysninger.
Faginteressene bes om & komme med eventuelle merknader og innspill til dette.

Pa et generelt og overordet nivé kan man pa dette tidspunkt si folgende av konsekvensene av
tiltaket:

Idrettslig og sikkerhetsmessige konsekvenser

GPN har befart det aktuelle omradet og foretatt vurdering av arealene og dets egnethet for
golf. Arealene er funnet velegnet til formalet. Omréadet vil kunne bli et Slott omrade for idrett,
Jrilufisliv og flerbruk.

Sikkerheten vil ivaretas. Norges golfforbunds normer Jor sikkerhet vil bli benyttet. Spillet vil
bli vinklet slik at konflikter minimaliseres. Ved detaljprosjektering vil man ogsd kunne
vurdere & anlegge vegetasjonsgrupper og skjermer, som ytterligere styrer spillet i onsket
retning.

Barn og unge
Idrettsanlegget er positivt for barn og unge. Golfbanen legger opp til en betydelig flerbruk av
sine arealer. Vinterstid er golfbanen et sveert populert omrade for skigding og leik.

Grentstrukturen

Golfbaner er grontanlegg. Store deler av omréidet er i dag dyrket mark og saledes ikke
tilgjengelig for allmennheten i den snafrie tiden av dret. Omréadet vil bli tilgjengelig for en
langt rekke storre gruppe mennesker som falge av tiltaket. Det er onskelig a legge til rette for
en gronn korridor for allmennheten gjennom omrédet fra Ask mot Bréadalsfjellet. Dette vil
sokes lagt inn i planforslaget.
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Estetikk
Det skal legges betydelig vekt pa d ivareta landskapets serpreg. Golfbanen skal tilpasses
landskapet ikke motsatt. Store deler av omradet er bakkeplanert. Det kan tenkes at man soker

a gjenopprette noe av det opprinnelige landskapspreget gjennom blant annet & gjendipne
lukkede bekker.

Gdrdsenhetene innefor omradet skal sokes ivaretatt slik at de Jortsatt fremstir som
tradisjonelle tun i norsk landbruk.

Trafikk og tilgjengelighet

Omradet har god tilgjengelighet for lokalbefolkningen i Gjerdrum. Kort avstand fra
hovedveinettet. Hovedadkomsten til omrddet vil veere som i dag langs Bradalsveien fra nord
og syd. Det er onskelig  legge Bradalsveien utenom eksisterende gardstun.

Andre miljemessige konsekvenser

Natur:

Det er ikke registrert spesielle natur kvaliteter som kommer i konflikt med planene. 1
Jorbindelse med det videre reguleringsarbeidet vil det Joretas en kartlegging av naturtyper jf
DN’s handbok i naturtypekartlegging.

Vassdrag:
Det er en mindre bekk som renner igjennom dalen. Denne vil sokes ivaretatt. Det kan veere

aktuelt & gjendpne noen bekker der disse er lukket og lagt i rar.

Forurensning:
Golfbaner er svert lite forurensende. Pa et godt planlagt anlegg vil dette ivaretas lokalt og

ikke medfore belastning pa miljoet. Vannforsyning og avlep ma avklares i den videre
prosessen.

Landbruk:

Golfbaner er ikke varig beslag av dyrket mark. Deler av Jordloven vil Jortsatt gjelde innenfor
planomradet. Anlegget vil gis en utforming som gior at det ved en eventuell forsyningskrise
enkell kan tilbakefores til produksjonsarealer.

Kulturminner:

Det er ingen kjente registrerte fornminner innefor omrédet. En del bygninger er SEFRAK
regisitrert.

Grunneierne har ogsa opplyst at det finnes en “Ulvegrav” og en "kullmine” i eller like
utenfor planomrddet. Disse skal i folge grunneierne veere registrert av arkeologer.

Store deler av det aktuelle omradet er tidligere bakkeplanert (kart vedlagt).

Forholdet til kulturminner ma avklares i den videre prosessen.

6. DEN VIDERE PLANPROSESSEN

Fristen for a komme med merknader til det igangsatte planarbeidet er satt til 2 Juli 2003.
Eltter fristen vil plan- og utredningsprogrammet gjennomfores, med eventuelle justeringer.
Nar dette er gjennomfort vil man utarbeide et forslag til en reguleringsplan med
bestemmelser og en detaljplan av golfbanen med tilhorende anlegg. Reguleringsforslaget vil
deretter bli sendt inn til behandling i Gjerdrum kommune.
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7. Vurdering av om tiltaket utleser konsekvensutredningsplikten

Formalet med en konsekvensutredning er & klargjore virkninger av tiltak som kan ha
vesentlige konsekvenser for milja, naturressurser eller samfunn. Konsekvensutredninger skal
sikre at disse virkningene blir tatt i betrakining under planleggingen av tiltaket og ndr det tas
stilling til og eventuelt pa hvilke vilkar, tiltaket kan giennomfores.

Golfbaner er i forskriften definert som vedlegg Il-tiltak. F orultsetning for at det kreves
konsekvensutredning av en golfbane er: at golfbanen er pa 9 hull eller mer 0g at den aktuelle
golfbanen faller inn under et eller flere av kriteriene listet opp i forskrifiens $ 4.

GPN har pa bakgrunn av kjente kunnskaper gjort en vurdering av
konsekvensutredningsplikten. Jfr. “Forskrift om konsekvensutredning av 21 mai 1999”, og
kommet frem til at ingen av kriteriene i Jorskriftens § 4 er utlost.
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"UTREDNINGSPROGRAM?”
REGULERING AV GOLFBANE
BRADAL GOLF AS
10.06.2003.

Resultatet av utredningene vil bli innarbeidet i reguleringsforslaget, som vil bests av et
plankart, et sett bestemmelser og en planbeskrivelse.

I planbeskrivelsen skal det redegjores for:
1. Planstatus. Formelle forhold.
2. Beskrivelse av planomrade. Naturgrunnlag, dagens bruk m.m.
3. Beskrivelse av planforslaget.
a. Begrunnelse for tiltaket
b. Beskrivelse av tiltakene
c. Forslag til bruk og vern av arealer.
4. Konsekvenser av planen og avbgtende tiltak i forhold til:

a. Landbruk

b. Naturmilje

¢. Kulturminner

d. Vassdrag

e. Friluftsliv

f.  Trafikk og adkomst

g. Utvidelse av Ask sentrum og boligbygging i Gjerdrum
h. Andre samfunnsmessige forhold m.m.

Under hvert av temaene i pkt.4 skal folgende beskrives:
o Dagens forhold
Beskrivelse av tiltaket og reguleringsplanen i forhold til temaet
Konsekvenser av tiltaket for temaet
Avbagtende tiltak
Beskrivelse av konsekvenser av anleggsfasen for temaet

O O 0 O©

Det finnes en rekke erfaringer og fagutredninger om konsekvenser ved etablering av
golfbaner pa omgivelsene. Sammen med nye vurderinger og kartlegginger vil dette vere et
godt faglig grunnlag for beslutning om arealbruk.

Den dpne reguleringsprosessen vil serge for at tiltaket blir tilstrekkelig belyst i forhold til alle
interesser knyttet til arealet og dets naeromrade.
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J0-h92T



;__" GOLF PA NORSK AS (GPN) Orgnr 983 136 486

,' Arealvurdering — anleggskonsept — organisering: www.gpn.as _ Side 2 av 3
Utredningsprogram:
Fagomrade Anmerkninger Deltakere,
Parter
Landbruk Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av:
e Forholdet mellom PBL og jordloven i forbindelse med GPN
golfbaner. Herunder ansvarsforhold og kostnadsmessige
sider ved tilbakeforing. NIJOS
® Beskrivelse av arealenes produksjonsevne.
* Muligheter for tilbakeforing til jordbruk. Herunder: NLH
o Arrondering
o Bevaring av matjordlaget K
o Drenering og vanningsanlegg
Naturmilje — biologisk
mangfold Hva finnes av eksisterende opplysninger. Nykartlegging nadvendig. GPN
Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av: NK
* Det biologiske mangfoldet, herunder vegetasjon, flora og
fauna. EK
e Eventuelle avbatende tiltak.
Kulturminner Forholdet til automatisk fredede kulturminner avklares i forbindelse AFK
med offentlig ettersyn. Det vil bli stilt krav om
ulturminneutredning og sjakting.
Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av:
e Kulturminner
e Eventuelle avbetende tiltak.
Vassdrag. Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av: NVE
Ivaretakelse av eksisterende kantvegetasjon
e Etablering av ny kantvegetasjon der denne delvis mangler i
dag GPN
® Planlagte tekniske anlegg.
¢ Konsekvenser av planlagt vannuttak. EK
* Flomfare og sikringstiltak.
¢ Inngrep som bergrer vassdrag
* Endring i utslipp av nzringsstoffer og miljegifter sett i
forhold til dagens bruk.
e Erosjon i driftsfasen og anleggsfasen.
Det skal gis en helhetlig vurdering av hvilke folger tiltaket vil ha for
det verna vassdraget.
NVE vil foreta en vurdering av tiltakets virkning i forhold til
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vannressurslovens bestemmelser om konsesjonsplikt
Friluftsliv Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av: GPN
K
Eksisterende bruk av arealene til friluftsliv
e Endringer som folge av tiltaket.
Trafikk og adkomst Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av: GPN
e Beskrivelse av dagens situasjon K
e Beskrivelse av fremtidig situasjon.
Boligbygging Planbeskrivelsen skal inneholde en beskrivelse og vurdering av GPN
hvordan: K
* Dagens planstrategi jfr Gjerdrum kommuneplan
e Tiltakets p&virkning
Tiltaket pavirker
Utvidelse av Ask sentrum og boligbygging i Gjerdrum
Andre samfunnsmessige |Forhold som kommer frem som folge av varsel om regulering.
forhold m.m GPN
K
K= Kommunene
NVE = Norges vassdrag og energiverk
AFK = Akershus fylkeskommune
FMOA = Fylkesmannen i Oslo og Akershus
NIJOS = Norsk institutt for jord og skogkartlegging
GPN= Golf p4 Norsk
EK = Esteren konsulent
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