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SOGN OG FJORDANE
FYLKESKOMMUNE

Saksframlegg

Saksbehandlar: Marianne Bugge, Fylkesradmannen
Sak nr.: 15/8801-51

Omradregulering for Indre @yrane
Fylkesrddmannen rar fylkesutvalet til & gjere slikt vedtak:

1. Fylkesutvalet fremjar med grunnlag i planfagresegn om lokalisering av handel og kjgpe-
senter, samt i medhald av plan- og bygningslova § 5-4, motsegn til den delen av utkast til
omradereguleringsplan for Indre @yrane som omhandlar etablering av kjgpesenter. Dette
gjeld ubygde areal aust for Rv5 med fgremal: BKB5, BKB6 og BKJ

2. Som fylkeskommunen sin representant i forhandlingane vert vald: .........cccccoveveeceieeneen

Vedlegg:
1. Planomtale (Vedlegg 6)

2. Plankart alternativ 1

3. Plankart alternativ 2

4. Oversikt over plandokument til offentleg ettersyn

5. Heyringssvar fra fylkeskommunen til Ferde kommune, 14.12.18

6. Notat fra skypemgte mellom Fgrde kommune og fylkeskommunen, 20.06.18

7. Notat Multiconsult - vurdering av lokalisering av kjgpesenter p& Indre @yrane
SAKSFRAMSTILLING

1. Samandrag

Saka gjeld utkast til omraderegulering for Indre @yrane, Fgrde, og den delen av planen som gjeld
etablering av kjgpesenter. I regional planfgresegn om lokalisering av handel og kjgpesentra, kap. 3.3
star det:

«Lokalisering av handel og kjgpesenter. Som hovudregel skal all handelsverksemd lokaliserast i
sentrumsomrade. Avgrensing av sentrumsomrade skal vere fastsett i gjeldande kommuneplan, eller
etter ei planfagleg vurdering kan ein avgrense sentrumsomrade i omradereguleringsplan».

Planomradet ligg utanfor det arealet som i arealdelen er definert som Fgrde sentrum.

Det er ved fleire hgve kommunisert til kommunen at motsegn kan bli vurdert dersom planen er i
strid med planfgresegna. I brev, datert 20.06.18, rar vi kommunen til & vurdere arealbruken i
sentrum og sentrumsavgrensinga gjennom den pagaande og avgrensa revisjonen av kommune-
planen sin arealdel, dvs. senda planprogrammet med sentrumsavgrensing som nytt tema til
revisjonsarbeidet pa ny hgyring. Hgyringa kunne avgrensast til dette temaet, der det vart spesifisert
i varselet at ein gnskte innspel berre pa det nye temaet. Arbeidet med arealdelen ville dermed ikkje
stoppe opp i pavente av ny hgyring. Denne tilrddinga er ikkje falgd, og vurderingar knytt til
sentrumsavgrensinga er heller ikkje tema i prosessen med omradereguleringa.

Det er sendt hgyringssvar fra fylkeskommunen pa andre fagomrade enn det som omhandlar
kjgpesenter, datert 14.12.18 (vedlegg 5). Ei motsegn til delomradet der det er planar om 38
etablere kjgpesenter vil ikkje, slik vi vurderer det, vera til hinder for & kunne halde framdrift og
vedta dei resterande delane av planen. Dette vart og presisert i hgyringssvaret til kommunen.

2. Bakgrunn for saka
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Forde kommune har lagt omrddeplan for Indre @yrane ut til offentleg ettersyn. Fgremalet med
planframlegget er & leggje til rette for utbygging og utvikling av store delar av dagens land-
bruksareal pd Indre @yrane. I tillegg er det lagt til rette for utviding av den vidaregdande skulen,
trafostasjon i nord, og utbygging i omradet vest for Naustdalsvegen/rv. 5 mellom @yravegen og
Loken. Planframlegget legg vekt pa tre sentrale plangrep; byform/funksjonar, blagregnstruktur/
Loken og trafikk- og gatestruktur.

I §2 i foresegnene til planutkastet gar det fram at det skal utarbeidast detaljreguleringsplanar for
arbeid og tiltak som er nemnde i pbl § 20-1, samt deling av eigedom til slike faremal. Dette detalj-
plankravet gjeld ikkje for faremalsomrada BKB2, BKB3 og BE. Omradereguleringsplanen vil erstatte
fleire reguleringsplanar.

Samstundes med omradereguleringsplanen er det lagt ut ein skjgtselsplan for Lgken. Denne gjeld for
dei omrada som er regulert til naturformal, naturomrdde - grgnstruktur og naturomrade i sjg og
vassdrag.

Historikk - tidlegare vedtak

I gjeldande arealdel av kommuneplan (2015) opnar planferesegnene for falgjande fgremal pa Indre
@yrane: Bustader, varehandel inkl. daglegvare (med merknad om at varehandel som naturleg hayrer
heime i sentrum primaert skal leggjast til sentrum, var understreking), bensinstasjonar, kontor,
kultur/idrett og utdanning, off. tenesteyting, lett industri/montering og innandgrs lager,
grontstrukturar, torg og anna uteopphaldsareal. I retningslinjene star det at kjopesenter kan vere
med i vurderingane i ein omradeplan avgrensa til den sgrlege delen av Indre @yrane, pa eit omrdde
som i dag er regulert til neeringsareal (F/K). Desse retningslinene er i strid med plan-fgresegn om
lokalisering av handel og kjgpesenter (heretter kalla handelsfgresegna). Dette vart og peika pa i
brev frad fylkeskommunen til kommunen, datert 20.06.18.

Arealdelen til kommuneplanen til Farde er under revisjon, og utkast til arealdel kom pa hgyring
17.12.18. I dette utkastet er det for det aktuelle omradet ikkje gjort konsekvensvurderingar knytt
til ev. endringar i sentrumsavgrensinga. Saleis vil etablering av kjgpesenter pd Indre @yrane
framleis vera i strid med utkast til revidert arealdel til kommuneplanen, slik det ligg fgre.

Etablering av kjgpesenter pd Indre @yrane var og tema ved forre revisjon av handelsfgresegna.
Kommunen hadde den gong fglgjande atterhald i si hgyringsfrasegn til utkast til planfgresegn:

«For 8 kunne realisere storhandelspark p8 Brulandsvellene samt kjopesenter p8 eit avgrensa omr8de
p8 Indre @yrane (v8r understreking), m&8 andre avsnitt i kap. 3.4 i forslag til foresegner endrast til: I
tillegg kan det i Fgprde, som er definert som fylkessenter, etablerast handelspark utanfor omr8de avsett
til sentrumsomr8de, men d§ innanfor det omr8det som er definert som Forde tettstad i
kommuneplanen for Fgrde kommune sin arealdel vedteken 28.05.2015.»

Fylkeskommunen sin kommentar til dette hgyringssvaret var:

«N&r det gjeld arealavgrensing og bruken av omr8det p§ Brulandsvellene viser fylkesr8dmannen til
saksutgreiing i samband med 2. gongs hgyring av foresegna, jf. FU-sak 106/16. I framlegg til fore-
segn er det opna for etablering av handelspark p8 Brulandsvellene, jf. pkt. 3.4 i faresegna. For
avgrensing av sentrumsomrdde er det i foresegna lagt til grunn at avgrensinga av by- og tettstad-
sentra skal gjerast i kommuneplanen, eller i seerlege tilfelle og etter ei planfagleg vurdering i ein
omr8dereguleringsplan.»

Kommunen slutta seg den gong til fylkesutvalet sitt framlegg til nye fagresegner for lokalisering av

handel og kjgpesentra i samband med rullering av Fylkesdelplan for arealbruk, jf. vedtak i
fylkestinget 06.12.2016 (FT sak nr. 54/2016).

Sentrale problemstillingar

Sentrumsavgrensing
Planomradet ligg utanfor det arealet som i gjeldande arealdel og i utkastet til revidert arealdel er

definert som Fgrde sentrum.
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Det er kommunisert til kommunen i samband med fgrre revisjon av planfgresegna (jf. FT-sak 54/
2016, av 06.12.16), at sentrum ma avgrensast i overordna plan. Dette vart ogsd kommunisert i
skype mgte med Forde kommune 20.06.18, inkl. notat fra mgtet, datert 20.06.18. I dette mgtet
vart det ogsd presisert at motsegn kan bli vurdert dersom planen er i strid med handelsfgresegna, if.
fgresegna pkt. 2.

Utkast til revidert arealdel til Ferde kommune vart lagt ut pa offentleg ettersyn 17.12.18. I notatet
frd vart mgte med kommunen, 20.06.18, var var tilrdding 8 konsekvensvurdere sentrums-
avgrensinga gjennom denne revisjonen. Kommunen kan da vurdere arealbruken i samanheng med
utviklinga i kommunen elles, og ogsa vurdere alternative lokalitetar for sentrumsutviding.
Sentrumsavgrensing er ikkje tatt inn som tema i revisjonen av arealplanen.

I pkt. 3.3 i gjeldande handelsfgresegn er det ein opning for & vurdera sentrumsavgrensing etter ei
planfagleg vurdering i omrédereguleringsplan for sentrum. I sakstilfanget til omradereguleringa er
det gjort ei vurdering av om etablering av kjgpesenter er eigna i planomradet (Multiconsult), vedlegg
7. Konklusjonen er at det kan etablerast kjgpesenter dersom det samstundes vert stilt ei rekke krav
til utforming av bygget og uteomrada rundt. I dette notatet er moglege konsekvensar av ei endring
av sentrumsavgrensinga ikkje vurdert. Vi kan heller ikkje sja at slike vurderingar er gjort i
planomtalen.

Sentrumsutvikling i Fgrde
Det er utarbeidd ein sentrumsstrategi for Ferde, m.a. med stgtte av tettstadmidlar fra fylkes-
kommunen. Fr@ Forde kommune sin sgknad om tettstadmidlar (2017) star det:

«Handelsrapporten fr§ 2014 (Vista Analyse) viste at dersom det skal etablerast ein storhandelspark p8
Brulandsvellene, m8 det samstundes leggjast til rette for utvikling av sentrum. Dette er bakgrunnen
for at vi no gnskjer § utarbeide ein eigen sentrumsstrategi.»

Bystyret i Fgrde slutta seg til dette og Igyvde i 2015 midlar til arbeidet.

Korleis sentrumsstrategien skulle fglgast opp i kommuneplanen sin arealdel (KPA) har vore eit
sentralt spgrsmal i saka, som har vore lagt fram for planutvalet og bystyret i fleire rundar. Eit
folkemgte om planen, samt innspel i samband med hgyringa, har hatt innverknad pa
administrasjonen sitt framlegg til vedtak. Administrasjonen ser at det ikkje er gnskeleg a legge
rapporten sentrumsstrategi som retningslinje til KPA.

Sentrumsstrategien har saleis fatt ein underordna status i hgve det vi forstar var intensjonen med
strategien; A implementera den i juridisk bindande planar etter PBL.

Om planprosessar star det i nemnde sentrumsstrategi:

«Skal sentrum koma inn i ei positiv utvikling, er det viktig at sentrum vert prioritert som utbyggings-
omr8de. Nye byggeprosjekt m& leggast til sentrum heller enn til randsonene i Forde. M8lsettinga m&
vere at ved § folgje desse, skal vegen gjennom kommunal sakshandsaming ha ein enklare og meir
foreseieleg prosess.»

I saksframlegget til planutvalet i Forde, i sak 055/18, der utkast til omraderegulering for Indre
@yrane vert lagt ut til offentleg ettersyn, gar det fram folgjande:

«Eit attraktivt og komplett handelstilbod kan vere med p8 § styrke mateplassar og funksjonar i
sentrum. R8dmannen meiner at handel i hovudsak bgr skje i sentrum, men ogs8 Indre @yrane kan
vere aktuell av omsyn til naerleiken til sentrum og eksisterande funksjonar i omrdet. I tillegg vil
handel p8 Indre @yrane kunne styrke sentrum i hove Brulandsvellene under foresetnad av hag
kvalitet, utforming, gode uterom m.m. Detaljregulering av dei ulike omr§da m& legge vekt p§
kvalitetar som vil styrke dei urbane funksjonane.»
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3. Vurderingar og konsekvensar

Konsekvensvurderingar

I foresegnene til utkast til omraderegulering for Indre @yrane er det lagt inn fgringar for utforming,
fasadar og uterom knytt til kigpesenteretablering. Dette er viktige og gode fgringar for & f& god
kopling til eksisterande sentrumsomrade. Det er etter var vurdering ikkje gjort tilstrekkelege
konsekvensvurderingar i utkast til omraderegulering av Indre @yrane knytt til etablering av
kjgpesenter her. I notatet om kjgpesenter (Multiconsult), som er vedlagt saka er det gjort nokre
vurderingar, men vi meiner utgreiingane og konklusjonane fr@ dette notatet er mangelfulle. Det
manglar utgreiing av alternativ til lokalisering av nytt kjgpesenter, vurderingar av konsekvensar for
eksisterande handel i sentrum og konsekvensar i hgve byspreiing. Eit sentralt spgrsmal er m.a. kva
ei etablering av kjgpesenter pa Indre @yrane vil kunne ha 8 seia for sentrum sgr (sgr for Jglstra), for
& nemne nokre vesentlege punkt. Dette er viktige avklaringar som bgr gjerast i overordna planar for
3 sikra heilskapen av utviklinga i Fgrde kommune.

Vedlagt konsekvensvurdering (vedlegg nr. 11) har ikkje utgreiingar knytt til ei ev. ny handels-
etablering utanfor definert sentrumsavgrensing. Vi kan heller ikkje sjd at det er gjort utgreiingar
knytt til ev. endring av sentrumsavgrensinga, korkje i denne planprosessen eller i prosessen knytt til
revisjon av overordna arealdel til kommuneplan for Fgrde. Som det dg gar fram av vart brev til
kommunen, datert 20.06.18, er det i strid med handelsfgresegna & etablera kjgpesenter utanfor
definert sentrum, slik det vert lagt opp til her.

Plankonsekvensar
Ei ev. motsegn til denne delen av planen vil ikkje vera til hinder for framdrifta i gvrige delar av
planarbeidet.

4. Konklusjon

Slik fylkesrz%dmannen vurderer det er det ikkje gjort tilstrekkelege konsekvensvurderingar knytt til
3 etablera kjgpesenter pd Indre @yrane. Handelsfgresegna er tydeleg pa at kjgpesenter skal
etablerast innafor sentrum avsett i overordna kommuneplan, eller etter planfagleg vurdering i
omraderegulering for sentrum (handelsfgresegna § 3.3). N&r det gjeld Indre @yrane er dette dg
stadfesta av fylkestinget i sak nr. 54/2016.

Planomradet ligg utanfor det arealet som i arealdelen er definert som Fgrde sentrum. Kommunen
har ikkje sentrumsavgrensing som eit tema i pdgaande prosess med revisjon av arealplanen til
kommuneplanen. I nemnde brev, datert 20.06.18, rar vi kommunen til & vurdere arealbruken i
sentrum og sentrumsavgrensinga gjennom revisjon. Denne tilradinga er ikkje fglgd, og
vurderingar knytt til sentrumsavgrensinga er heller ikkje tema i prosessen med
omradereguleringa.

Sentrumsstrategien er resultat av ein prosess med brei deltaking, og legg etter var vurdering eit
godt fundament & byggje vidare pa i utviklinga av Fgrde sentrum. Sentrumsstrategien har etter
det vi kan sj8 fatt ei underordna rolle i hgve arealplanen, jf. vedtak i Bystyret, og vert etter det vi
kan sja heller ikkje lagt til grunn for arbeidet med omraderegulering av Indre @yrane.

Med grunnlag i dette meiner fylkesradmannen det bgr fremjast motsegn til den delen av planen
som omhandlar etablering av kjgpesenter.



