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Referat fra oppstartsmøte 
 

 
 

0. Formaliteter 

Administrative opplysninger 

Formålet med forhåndskonferansen er å avklare offentlige forutsetninger for at planforslaget skal kunne realiseres, og skal 
danne grunnlaget for en god planprosess.  
Moment i denne referatmalen skal fylles ut av kommunens saksbehandler.   
Referatet blir godkjent av partene ved underskrift på siste side i denne malen eller blir ettersendt innen kort tid. 
 
Saksbehandler: Viktor Nordheim Saksnummer: PLAN-23/01598 

e-post: Viktor.nordheim@molde.kommune.no Nasjonal plan ID: 202311 

Telefon: 94 98 03 47 Plannavn: Wood Hotel Molde 

Dato møte: 30.05.2024 Møtested: Torget 2, Molde  

 
Kommunikasjon skjer direkte mellom Molde kommune og plankonsulent. Dokumenter skal sendes til saksbehandleren på angitt 
e-post og i kopi til postmottak@molde.kommune.no. Emnefelt i e-poster skal inneholde saksnummer til planen. 

Deltakere på oppstartsmøtet 
Forslagsstiller/Tiltakshaver/Konsulent Representanter for kommunen 

Arthur Burchhardt,  Viktor Nordheim, avd. plan 

Jørgen Aspelund, VOLL ARKITEKTER AS Björn Gregull, avd. plan 

Øystein Elgsaas, VOLL ARKITEKTER AS Kristine Jønsson, avd. plan 

Martin Lunke, Hent  

 
Kontaktinformasjon tiltakshaver/konsulent 
Plankonsulent: VOLL ARKITEKTER AS 

Adresse: Verftsgata 4, 7042 Trondheim 

Organisasjonsnummer: 960949412 

http://www.molde.kommune.no/
mailto:postmottak@molde.kommune.no
mailto:postmottak@molde.kommune.no
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e-post: oystein.elgsaas@vollark.no 

Telefon: 7387 3800 

Forslagstiller: Arthur Burchhardt 

Organisasjonsnummer:  

Fakturaadresse:  

 

Opplysninger om planen 
Plantype 

Detaljregulering (§ 12-3) 

☒ 

Områderegulering (§12-2) 

☐ 

Reguleringsendring (§ 12-14) 

☐ 

Eiendommer 
(gnr/bnr) 

24/1222 

Behov for oppmåling av eiendomsgrenser før reguleringsarbeidet 

(Må bestilles med enhet for byggesak og geodata når eiendomsgrense ikke vises i grønt) 

Ja 

☐ 

Nei 

☒ 

Behov for konsekvensutredning 

(Vurdert iht. forskrift om konsekvensutredning) 

Ja 

☒ 

Nei 

☐ 

 
 

1. Premisser for det videre planarbeidet 

1.1 Arealformål 
Det er på møtetidspunktet ikke avklart hvilket formål som skal brukes for hotellet. Molde 
kommune anbefaler at det brukes sentrumsformål i samsvar med overordnet plan 
 
1.2 Estetikk og arkitektur 
Hotellet skal bygges innenfor NB!-området for gjenreisningsbyen Molde. Det er etter 
kommunens syn en sentral premissgiver for planen og bygningen. 
 
Det som kommer frem av planinitiativet vil stå i kontrast til bybildet i form av høyde og tenkt 
materialvalg. Det er viktig at man jobber med å inkorporere bygget i omgivelsene. I 
planinitiativet vises fasader på volumet; Molde kommune kommenterer her på at det i dette 
designet er manglende vertikal linjer og kobling til omkringliggende bebyggelse. Det bemerkes 
at dette bare er en skisse. 
 
I videre planarbeid, gitt at høyden forblir lik planinitiativet, må det arbeides med;  

• Avbøtende tiltak for å minimere effekt av høyde gjennom volum utforming. Volumet 
burde brytes opp i høyden. 

• Vertikale og horisontale linjer gjennom design. Referere til gjenreisningsarkitekturen 
• Materialvalg, introdusere elementer i mur/puss som skaper en overgang til tre 

kledningen 
• Bestemmelser som sikrer avbøtende tiltak mot det visuelle inntrykket av høyden 

 
Arkitektoniske og estetiske valg må forklares i lys av gjennreisningsarkitekturen. Hvordan kobler 
prosjektet seg på konteksten? Det vil bli noen kontraster med et høybygg, kontrastene må 
drøftes og valgene begrunnes.  
 
 
 

mailto:oystein.elgsaas@vollark.no


3 
 

1.2.1 Bygningsstruktur 
Hotellet skal bygges som et bygg der første etasje vender seg mot gaten med 
publikumsfunksjoner og hotellrom med tilhørende funksjoner fra 2. etasje oppover. På taket 
planlegges det en offentlig tilgjengelig takterrasse.  
Kommunen mener at offentlig tilgjengelig takterrasse må sikres i bestemmelsene. 
 
1.2.2 Byggehøyder og grad av utnytting 
Prosjektet planlegger en høyde på 49.1 meter og et fotavtrykk på 652 kvm. Tiltakshaveren 
opplyser at det skal bare fremmes et forslag til behandling og at høyden ble redusert etter 
reaksjoner på høyden. 
 
1.3 Grønnstruktur og landskap 
Beliggenheten av eiendommen gjør det viktig å se på hvilken påvirkning bygget/prosjektet vil ha 
på kulturlandskap (koblet til NB!-området og omgivelsen) samt den generelle 
landskapspåvirkningen i byen med både nærvirkning og fjernvirkning. 
 
1.3.1 Biologisk mangfold 
Hotellet skal bygges i et område som etter kommunens vurdering ikke vil berøre biologisk 
mangfold. 
 
1.4 Uteoppholdsareal 
Uteoppholdsareal for Hotellet vil hovedsakelig være sjøfronten. Evt. uteoppholdsareal i 
tilknytting til hotellet vil vurderes under planarbeidet. Kommunen stiller ikke krav til 
uteoppholdsareal på gateplan i tilknytning til hotellet. 
 
Tiltakshaveren har på dette tidspunktet planer om en offentlig tilgjengelig takterrasse på 
hotellet. 
 
1.5 Samferdsel inkludert parkering 
Ved siden av påvirkning av NB!-området ser både tiltakshaveren og kommunen viktigheten av å 
se på samferdselsløsninger rundt hotellet. 
 
Kommunen ser utfordringer for avvikling av busstrafikken, som bruker både Elvemoloen og 
Rektor Brinchmanns gate. Løsninger på tomten må ikke påvirke avvikling av busstrafikken. 
 
Elvemoloen er utrykningsveg for Politiet. Molde kommune oppfordrer tiltakshaveren å ha en 
dialog med Politiet for å avklare behovene og begrensninger som må tas hensyn til i prosjektet. 
 
Varelevering som er vist i planinitiativet kan føre til utfordringer med trafikk på Elvemoloen siden 
det ser ut som om det må rygges inn/ut av vegen. Med busstrafikken og Politiets antatt behov er 
dette uheldig. Planforslaget må vurdere løsninger her. 
 
Molde kommune mener, at det er viktig å spesielt ta hensyn til myke trafikanter i området. Dette 
er også grunn for at det kommunen foreslår en større planavgrensning enn det som 
tiltakshaveren viser i planinitiativet. Det kan være nødvendig med oppgradering av arealer for 
myke trafikanter rundt hotellet. 
 
Molde kommune stiller spørsmål om muligheter for av- og påstigning for gjester siden hotellet 
planlegges uten parkeringsplasser. Av- og påstigning av gjester fra bil eller bus må ikke føre til 
hindring av trafikkflyt i området. Samtidig stilles det spørsmål om tilrettelegging for mennesker 
med nedsatt funksjonsevne. 
 
Trafikksikkerhet må utredes. 
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1.6 Barn og unge 
1.6.1 Skole og barnehage 
Prosjektet vil ikke påvirke skoler og barnehager. 
 
1.6.2 Barn og unges interesser 
Dette ble ikke tatt opp i oppstartsmøte. Barn og unges interesser er hovedsakelig berørt i 
forbindelse med trafikksikkerhet og hvordan hotellet og økt antall besøkende på sjøfronten, 
spesielt sjøbadet, vil påvirke bruken av dette offentlige området. Hotellvirksomhet skal ikke gå 
utover lokalbefolkningen og spesielt barn og unge som bruker området. 
 
1.7 Verneverdige kulturminne, kulturmiljø og landskap 
Eiendommen ligger i NB!-området for gjenreisningsbyen Molde. Dette anser Molde kommune 
som den største utfordringen med prosjektet. 
 
Materialitet og høyde vil utfordre omgivelsen og kulturmiljøet. Forslag til utforming av fasade må 
med i vurderingen. Problematisk med manglende vertikal-/horisontallinjer, som er 
gjennomgående i gjenreisningsarkitekturen. Det må ses på helheten rundt bygget. 
 
Kommunen foreslår at det ses på bruk av mur/puss i lavere etasjer for å ha en overgang og gi 
mer sammenheng med byggene rundt. 
 
Molde kommune er skeptisk om prosjektet klarer å tilpasse seg omgivelsen på en god måte. 
Det må vises og argumenteres for i plandokumentene. 
 
Avbøtende tiltak om hvordan man kan tilpasse seg kulturmiljøet må beskrives. 
 
1.8 Risiko og sårbarhet 
Som alle planer må det utføres en Risiko og sårbarhetsanalyse som må ligge ved 
plandokumentene.  
 
1.9 Mobilitet 
Som nevnt før må planen legge fokus for løsninger for myke trafikanter spesielt og buss-
/utrykningstrafikk. Løsninger for parkering og sykkelparkering må beskrives i plandokumentene 
og inkluderes i planbestemmelsene. 
 
Planforslaget skal ikke inkludere parkeringsplasser for biler. Molde kommune ønsker derfor at 
virkningen parkering i Molde sentrum og parkeringstunnelen beskrives grundig. 
 
1.10 Levekår og folkehelse 
Dette faller sammen med hvordan prosjektet vil påvirke kommunen og området rundt. 
Sjøfronten og sjøbadet er et viktig rekreasjonsområde. Hotellets påvirkning må vurderes i 
plandokumentene.  
 
Byggets estetikk, høyde (hvordan er nær-/fjernvirkning, skyggekast) og utforming av 
uteområdene vil ha innvirkning på levekår og folkehelse. 
 
Konsulent nevnte i møte synergieffekter mellom hotellet og sjøbadet. Dette må utdypes mer i 
planprosessen. 
 
1.11 Vann, avløp og overvannshåndtering 
Ledningene i området er tilrettelagt for tinghuset som var planlagt. Kapasitet for hotelldriften må 
beregnes og evt. må rør få større dimensjon. 
 
Kapasitet for tomten er 144 l/sek. 
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1.12 Renovasjon 
Løsninger for renovasjon må vises i forhold til henting innenfor vegsystemet, jf. merknad om 
varelevering/rygging.  
 
1.13 Samfunnsplanens bærekraftsmål 
Alle planer i Molde kommune skal oppfylle målsetningene i gjeldende kommuneplanens 
samfunnsdel inkl. arealstrategi.  
 

2. Utredninger 

Partene er enige om at følgende formelle utredninger må gjennomføres 
Tema Ansvarlig Merknader 
KU – Kulturmiljø 
og 
kulturlandskap 

Konsulent Molde kommune krever KU i samsvar med forskrift 
om konsekvensutredning § 10, vedlegg II til forskrift 
og veileder til forskrift. 

KU – 
Landskapsbilde 

Konsulent Molde kommune krever KU i samsvar med forskrift 
om konsekvensutredning § 10, vedlegg II til forskrift 
og veileder til forskrift. 

3D-Modell 
skyggepåvirkning 

Konsulent Det må vises hvordan prosjektet vil påvirke 
bebyggelsen rundt Wood Hotel 

Trafikkanalyse Konsulent Siden samferdsel/trafikk er et sentralt tema, må det 
gjennomføres en trafikkanalyse som også vurdere 
kryss mot fylkesveg. 

Geotekniske 
forhold 

Konsulent Avklaring av geotekniske forhold skal senest skje på 
siste plannivå (KDD H-5/18) 

Visuell virkning Konsulent Virkning av prosjektert fra flere punker i 
sentrum/kommunen skal presenteres i 
planbeskrivelsen eller som vedlegg. Molde 
kommune vil oversende en oversikt over punkter 
som ønsker vurdert/visualisert. Dette kan også 
brukes i KU. 

 
Andre utredninger er nevnt i punktene ovenfor. Det utelukkes ikke at det i planprosessen kan 
oppstå behov for flere utredninger utover de som er nevnt i referatet. 
 

3. Reguleringsbestemmelser 

3.1 Rekkefølgekrav 
Det vil trolig bli nødvendig å inkludere rekkefølgekrav i planen koblet til infrastruktur og 
utearealet i området. Dette vil diskuteres/kommuniseres med konsulent gjennom planarbeidet. 
 
Mal for reguleringsbestemmelsene kan lastes ned kom kommunens hjemmeside. 
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4. Kart og planavgrensning  

4.1 Planavgrensning 
Molde kommune har i oppstartsmøte foreslått en alternativ planavgrensning. 
Planavgrensningen tar hensyn til evt. nødvendige oppgraderinger i vegnettet og mulige tiltak i 
«Kinoparken». Det er bedre å varsle oppstart for planarbeid for et større område og redusere 
omfanget senere i prosessen, skulle det være nødvendig. 
Molde kommune vil sende planavgrensningen som SOSI-fil til konsulent. 
 
4.2 Eiendomsgrenser 
Eiendomsgrense i planområdet er nøyaktig og krever ikke oppmåling. 
 

5. Medvirkning 

Det ble ikke snakket mye om medvirkning i oppstartsmøte. Molde kommune ønsker likevel å gi 
uttrykk for at det kan anbefales sterkt å ha medvirkningsprosesser utover vanlig varsel om 
oppstart. Diskusjoner i medier etter presentasjon av prosjektet i politisk utvalg viser, at det er 
mange ulike syn på prosjektet som kan være verdifull for planarbeidet. 
 
Det som ble nevnt er at kommunen anbefaler å ta kontakt med kulturmyndighetene i Møre og 
Romsdal fylkeskommune (kulturmiljø) og med Politiet (trafikkavvikling rundt tomten). 
 
Molde kommune er åpen for dialog rundt medvirkning, men legger vekt på at det er 
tiltakshaverens ansvar å gjennomføre prosesser. 
 

6. Fagkyndighet 

Det er en forutsetning at plankonsulenten har tilstrekkelig kunnskap om plansystem og 
prosessene, samt kunnskap om framstilling og virkning av plankart, reguleringsbestemmelser og 
planbeskrivelse. 
 

7. Konklusjon 

Planforslagets formål er i samsvar med kommuneplanens arealdel og overordnet plan. Det er 
identifisert en del problemstillinger/utfordringer som planen må analysere og løse. Deriblant 
hvordan kulturmiljø og landskapet blir påvirket og hvordan trafikk vil være påvirket. Molde 
kommune aksepterer derfor at det utarbeides et planforslag basert på føringer i overordnet plan. 
Den faglige vurderingen til politisk behandling vil ta utgangspunkt i plandokumentene og 
argumentasjonen som leveres og veie interesser mot hverandre. 
 
Molde kommune har påpekt at planinitiativet må inneholde objektive opplysninger.   
 
7.1 Uenigheter 
Administrasjonen i Molde kommune stiller spørsmålstegn ved om prosjektet som er presentert 
vil kunne passe inn i NB!-området. Vi anser spesielt høyden som en utfordring i bybildet. Vi 
håper konsekvensutredninger skal gi en bedre forståelse av problematikken.  
 

8. Fremdrift – videre saksgang 

8.1 Fremdrift 
Partene er enige om følgende framdrift, eventuelle avvik meddeles: 
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Oppgave Frist Merknad 
Kunngjøring planoppstart 6 md. etter oppstartsmøte Oversendelse av 

dokumenter til kommunen 
for publisering på 
kommunens hjemmeside 

Innsending av merknader Sammen med oversendelse 
av planforslag 

Merknader sendes inn 
sammen med ferdig 
planforslag. De må være 
kommentert av 
forslagsstilleren. 

Arbeidsmøte Etter behov Materiale og agenda for 
møtet avtales med 
saksbehandler. Materiale 
skal sendes inn senest to 
uker før møtet. 

Innlevering til 1. gangs 
behandling 

1 år etter oppstartsmøte  

1. gangs behandling 12 uker behandlingsfrist Jf. pbl § 12-11 

 
 
8.2 Kunngjøring og varsel om planoppstart 
Molde kommune ønsker at annonse for planoppstart sendes kommunen for gjennomgang i god 
tid før annonsering. På denne måten kan det tas en kvalitetssjekk og annonsen kan publiseres 
parallelt på kommunens hjemmeside. 
 
8.3 Evt. nytt oppstartsmøte 
Dersom planoppstart ikke er kunngjort innen 6 måneder etter oppstartsmøte, vil saken avsluttes 
og et nytt oppstartsmøte må holdes før varsling av planoppstart. Tilsvarende gjelder der 
komplett planforslag ikke er mottatt innen 1 år etter oppstartsmøte. Det vil i så fall komme til nytt 
gebyr for oppstartsmøte.  
 
8.4 Dialog 
Molde kommune inviterer til dialog gjennom hele planprosessen. Initiativet må komme fra 
tiltakshaveren. 
 
I forbindelse med varsel om oppstart og etter gjennomført offentlig ettersyn vil kommunen 
invitere til merknadsmøte, der det i fellesskap ses på merknader/innsigelser og mulige løsninger 
kan diskuteres. 
 
VIKTIG INFORMASJON 
Kravspesifikasjon: Kravspesifikasjoner blir kommunisert i prosessen. Molde kommune jobber 

med en digital oversikt over spesifikasjoner. 
 
Gebyr:  Samfunn og plan sine tjenester er gebyrbelagt, jf. gjeldende 

gebyrregulativ på https://www.molde.kommune.no/byggesak-arealplan-og-
eiendom/priser/reguleringsplan/  

 
Planveileder: For informasjon om planprosess, dokumentkrav og maler sjekk 

kommunenes hjemmeside https://www.molde.kommune.no/byggesak-
arealplan-og-eiendom/areal-og-reguleringsplaner/planveileder/  

 

https://www.molde.kommune.no/byggesak-arealplan-og-eiendom/priser/reguleringsplan/
https://www.molde.kommune.no/byggesak-arealplan-og-eiendom/priser/reguleringsplan/
https://www.molde.kommune.no/byggesak-arealplan-og-eiendom/areal-og-reguleringsplaner/planveileder/
https://www.molde.kommune.no/byggesak-arealplan-og-eiendom/areal-og-reguleringsplaner/planveileder/
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Ved spørsmål ta kontakt med saksbehandler 
 

 

 
 
Henvendelser kan gjøres til saksbehandler Viktor Nordheim. Vennligst oppgi saksnummer PLAN-
23/01598 ved alle henvendelser.  
 
 
Med hilsen 
 
Molde kommune 
Björn Gregull 
seniorrådgiver plan 
 

 
         
 

 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur 
 
 
Vedlegg: 
Krav til komplett materiale - Wood Hotel Molde 
 
 
 
Kopi til: 
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