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Samandrag

Odda kommune har sendt framlegg til reguleringsplan for Eitrheimsvagen pa offentlig ettersyn.
Hovudferemal i planen er naeringsbusetnad/handel, samt offentlig eller privat tenesteyting. Fgremalet er
delvis i strid med kommuneplan der omradet er sett av til granstruktur med underferemal friomrade. Deler
av planen legger til rette for nseringsformal med feresegner som opnar for detaljhandel er i strid med
Regional plan for attraktive senter.

Forslag til vedtak

1.

Utval for kultur og idrett og regional utvikling stettar i hovudsak Odda kommune i a regulere for ny
bruk i deler av Eitrheimsvéagen.

Utval for kultur og idrett og regional utvikling stettar etablering av naermiljganlegg, men rar til at
kvalitetane for anlegget vert betre sikra gjennom fgresegnene.

Utval for kultur og idrett og regional utvikling peiker pa at etablering av et nytt handelsareal i Eitrheim
vil kunne sta i direkte konkurranse med sentrumsutvikling i Odda sentrum, og kunne svekke
regionsenteret som ein mangfaldig og attraktivt by.

Utval for kultur og idrett og regional utvikling fremjar motsegn til faresegn § 3.3.1 knytt til handel for
Eitrheimsvagen, pa bakgrunn av omsynet til sentrumsutvikling i Odda og forholdet til regional plan.
Framlegget vil stri mot Regional plan for attraktive senter, da han legger til rette for meir enn 3000
m2 detaljhandel utanfor regionsenteret Odda. Motsegna vil felle bort om faresegnene vert endra til &
vere i trdd med unntaksvarene definert under § 4.1 i Regional plan for attraktive senter.

Ingrid Kristine Holm Svendsen
kst. fylkesradmann

Béard Sandal
fylkesdirektgr regional utvikling

Dokumentet er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift.
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Fylkesradmannen, 31.05.2019
1. Bakgrunn

Odda kommune har i brev av 01.04.2019 sendt framlegg til reguleringsplan for Eitrheimsvagen pa offentlig
ettersyn. Hovudferemal i planen er naeringsbusetnad/handel, samt offentlig eller privat tenesteyting.
Foremalet er delvis i strid med kommuneplan der omradet er sett av til granstruktur med underferemal
friomrade. Kommunen har vurdert at planen utlayser krav om konsekvensutgreiing.

Hordaland fylkeskommune vurderer reguleringsplanen ut i fra fylkeskommunens sektoransvar og
malsettingar i regionale planar, i tillegg til oppstartsmeldinga i brev av 16.12.2016. Utval for kultur og idrett
og regional utvikling har hgve til & gje motsegn til planen dersom viktige regionale og nasjonale interesser
star pa spel.

Nar motsegn blir fremma ma kommunen endre planen, som regel etter & ha drgfta problemstillingar og
leysingar i mgte med fylkeskommunen. Dei fleste motsegnene blir avklart i mgte med kommunen, men
dersom det ikkje blir semje vil planen ga til mekling hos Fylkesmannen i Hordaland.

1.1 Planprosess og medverknad

Hordaland fylkeskommune har gitt innspel til oppstartsmeldinga i brev av 16.12.2016. 16.01.2019 vart det
heldt mate pa Fylkeshuset mellom Odda kommune v/ordfgrer Roald Haug og plansjef Kristian Bondhus-
Jensen, utvalsleiar Eivind Tokheim, fylkeskommunen v/kst. plansjef Eva Katrine Taule og saksbehandlar Liz
Eva Tgllefsen. | mgtet ble planer om mulig etablering av handelshus (Biltema) i omtalte planomrade pa
Eitrheim presentert, og drafta opp mot retningslinene og faresegn § 4.1 i Regional plan for attraktive senter
(Senterplanen). Eitrheim ligger drgyt 3 km utanfor Odda sentrum, som er definert som eit regionalt senter i
Senterplanen.

Kommunen viste til at det var gjort analyser som viste at busetnaden ikkje lot seg innpasse i Odda sentrum,
grunna seerskilte krav konsernet Biltema har; til demes storleik pa varehus, sterre parkeringsflater
beleggande inntil bygningane, synlegheit fra fylkesveg for & nemne noko. Fylkeskommunen viste til at starre
handelsetablering pa Eitrheim ville stri mot faresegn § 4.1 i Senterplanen;

Nytt bruksareal for detaljhandel er berre tillatt i fylkessenter, regionsenter, kommunesenter, bydelssenter og
lokalsenter definert i Regional plan for attraktive senter eller i kommuneplan.

Nytt bruksareal for detaljhandel skal vere innanfor sentrumsutstrekninga definert i kommunal plan. Der det
ikkje er fastsett ei sentrumsutstrekning i kommunal plan, gjeld retningsliner for arealplanar i sentrums-
omréade pkt. 2.3 i denne planen

Det ble i mgtet nemnd at omradet ville kunne egne seg betre for handel i tréd med unntaka definert i
regional plan: Vareutvalet i hovudsak er bilar, batar, landbruksmaskinar, trelast og starre byggjevarar, samt
utsal fra hagesenter og starre planteskular.

Odda kommune gav i mgtet uttrykk for at dei likevel ville fremme planforslag for detaljhandel, og har sendt
framlegg til detaljplan pa hegyring.

Kommunen har og sendt inn sgknad om samtykke til handelsareal. Fylkeskommunen har i mail av
24.04.2019 gitt eit forelapig tilbakemelding til kommunen at ein gnsker at sgknaden skal handsamast av
utval for kultur, idrett og regional utvikling (KIRU) 18. juni, og i fylkesutvalet (FUV) den 20. juni.
Reguleringsplanen og samtykkesaken heng i saman, og fylkeskommunen har lagt opp til & handsame dei to
sakane samtidig.
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2. Innhald i planen

Reguleringsplanen legger til rette for vidarefgring av barnehageformal, friomrade, naermiljganlegg og
forretning/kontor (/industri) (BKB).

Teiknforklaring

Reguleringsplan PBL 2008
§12-5. Nr. 1 - Bygningar og anlegg
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Figur 1 - utsnitt av plankart

Foresegnene jf. § 3.3.1 knytt til feltet BKB (Forretning/kontor) har fglgjande ordlyd:

Omréadet kan nyttast til detalj-, tyngre- og plasskrevjande varehandel, som t.d. bilar, motorkgyretay
landbruksmaskinar med tilhgyrande utstyr, hagesenter, mgbelvarer, kvite- og brunevarer, kontorrekvisita,
Jjemvare, verktay, trelast- og byggevarer, heim- og fritidsartiklar. Det kan etablerast kontor- og
administrasjonsfunksjonar knytt til varehandelen. Vidare kan det etablerast lettare industriproduksjon og
lagerverksemd. Det er ikkje tillate med detaljvarehandel av typen daglegvare, eller utsal som utelukkande
forer detaljvarar.

Feltet BKB er vidare skildra slik: Arealet er i gjeldande reguleringsplan avsett til friomréde, og i
planframlegget er deler av friomradet omdisponert til kombinert faremal forretning/kontor/industri. Arealet er
om lag 13,8 dekar stort. Arealet er regulert med kombinert faremal og faresegnene sgkjer & avgrense type
verksemd som er tillate innanfor arealet. Fgresegnene opnar for detalj-, tyngre- og plasskrevjande
varehandel med tilh@yrande tekniske anlegg som opnar for at type aktgrar som t.d. Biltema, Plantasjen,
Jysk, Rusta, Elektroimportaren, Europris, Jula, Felleskjopet kan etablere seg pd omradet. Det er ikkje
planlagt for reine kontorbygg, butikkar som berre omfattar detaljvarar som daglegvare-, bok-, sko- eller
klesbutikk, eller tyngre industriverksemd pa omradet, og feresegnene legg restriksjonar for dette.

Utnyttingsgrad pa omradet er sett til 80%, og dette inkluderer parkeringsplassar i omradet. Det er ikkje sett
krav til maksimal storleik pa bygningar i omradet, men aktuell akt@r pa omradet har planar om eit stagrre pa
bygg pa om lag 5000m2.

3. Vurdering av regionale interesser

3.1 Planfagleg

Det ble varsla oppstart av planarbeidet for over to ar sida med planprogram. Planprogrammet som ligg ved
planframlegget er datert 26.10.2018, og skisserte at detaljplan skulle leggije til rette for naeringsareal i
planomradet, med utgangspunkt i behov for areal til byggevarer. Det reviderte planprogrammet har lagt til
ein tekst som seier at planframlegget skal legge til rette for handel, og Biltema vert nemnd som ein mogleg
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akter. Framlegget er saleis ikkje i trdad med kva som vart skissert i planprogrammet som var pa hgyring i
2016.

Det er nytta SOSIkode 1810 pa plankartet, mens planskildringa og feresegnene § 1.2 nemner industri som
del av det kombinerte formalet. SOSlkode 1810 gjev ikkje opning for industri, og det bar vere samsvar
mellom plankart og fgresegner. Det er nytta omgrep som etablering av «lettare industri» i faresegnene.
Dette er eit vagt omgrep som er vanskeleg for kommunen og allmenta a forutsja konsekvensane av. Pa
generell basis er industrietablering ikkje teneleg i eit bustadomrade, inntil ein barnehage, og
fylkesradmannen rar i fra @ kombinere industri med anna formal i dette omradet.

3.2 Senterutvikling

Odda er ein by og er definert som eit regionssenter i Regional plan for attraktive senter. Senterplanen legg
faringar for korleis regionsenter bgr utviklast og for at regionsenter skal prioriterast nar det gjeld spgrsmal
om lokalisering av offentlege tenester og servicetilbod og ressursbruk: Eit regionsenter er ein tettstad som
inneheld senterfunksjonar som handel og tenester for eit definert omland. Mal 2.1 seier at: Sentera skal
utformast slik at dei er attraktive a vere, bu og drive naering i, og felgjer opp med delmal:

- Sentrum skal ha god balanse mellom handel, private og offentlege tenester, kulturtilbod og
bustader

- Sentrumsomréadet skal vere tett utbygd innanfor ein gangbar kjerne

- Sentrumsutvikling skal byggje pa stadens historie, seerpreg og landskapstrekk

Planomradet ligg drygt 3 km fra Odda sentrum. Dette er rekna for & vera utanfor gangavstand (1 km), men
innanfor sykkelavstand (5 km). | omradet pa Eitrheim er det etablert handelsverksemd knytt til trevarar og
bilforretning, samt industriverksemder.

Handel pa Eitrheim vil for ei stor del bli bilbasert, grunna avstandane til Odda sentrum, kor ein stor del av
innbyggarane i kommunen bur. Odda sentrum som regionsenter og handelsplass vil kunne svekkast. |
konsekvensutgreiinga vert det vist til at det er fa ledige areal for starre nybygg i Odda sentrum. Det vert
peika pa nokre areal som har potensiale ut fra storleik pa tilgjengeleg areal, men som har utfordringar kring
forureina massar, usentral tomt, fa liknande verksemder i omradet (synergieffekt) og vanskeleg tomteland
som gjer prosjektet seers kostnadsdrivande & gjennomfara.. Konklusjonen fra kommunens side er at det er
ikkje er plass for etableringa i sentrum av Odda.

Etableringar i senteromrader kan vere meir krevjande enn utanfor. Eksisterande busetnad skal ivaretakast
gjennom byggeprosessen, forureina masser skal skiftast ut, omsyn til kulturminne kan paverke utforminga
og skala. Det ligger i sakens natur at byer er i stadig endring, og det vil vere tilbodet dei kan tilby som avgjer
kor konkurransedyktige dei vil vere i framtida. Ein stgrre etablering i kjgreavstand til Odda sentrum, vil heller
utgjere ein konkurranse til tilbodet i sentrum enn eit supplement, om det vert opna for detaljvarehandel som
til demes varehusa Jysk, Jula og Biltema. Omradet kan derimot eigna seg godt for unntaksvarene i
Senterplanen; bilar, béatar, landbruksmaskinar, trelast og st@rre byggjevarar, samt utsal fra hagesenter og
stgrre planteskular.

Konsekvensutgreiinga peiker pa at planomradet ligger utenfor Odda sentrum og ikkje er optimal lokalisering
for handelshus. Vidare framgjeng det at det ikkje er plass til starre handelskonsept i sentrum, og
foresegnene vil avgrense handelen til visse varegrupper som ikkje er i konkurranse med Odda sentrum.
Utgreiinga konkluderer med positiv konsekvens (++) for tema naeringsutvikling og attraktive senter.

Det er fleire forhold som gjer konklusjonen i konsekvensutgreiinga vanskeleg. For det fyrste sa har
konsulenten slatt saman temaa naeringsutvikling og sentrumsutvikling, som i dette tilfellet vil vere to ulike
ting. Om vi pa (i alle fall pa kort sikt) legg til grunn at etablering av handelshus pa Eitrheim vil gje fleire
arbeidsplassar i kommunen knytt til lager- og tenesteyting, vil det sla positivt ut for kommunen.
Feresegnene sgker a skilje mellom ulike varegrupper, slik at ein ikkje far handel i konkurranse med
sentrum. Men handelskonsepta som ein legg opp til at skal kunne etablere seg her, har eit vareutval som i
hovudsak bestar av smavarar ein tradisjonelt sett har kunne finne i spesialbutikkar som jernvarehandlarar,
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mgblelbutikkar og kjgkkenvareutsal, og som allereie i stor grad fins i Odda. Dette burde vektast tyngre i
konsekvensutgreiinga, men er ikkje nemnd. Ein etablering | sentrum av denne typen varehus, vil derimot
kunne verke som en motor for sentrumsutviklinga, som vil kunne gje synergieffektar til andre, mindre
naeringsaktgrar rundt.

Det er enno eit uutforska potensial pa store deler av smelteverkstomta, som burde vore anaysert naermare
for ein konkluderer med at det ikkje er plass i sentrum. Store arealreservar ligger innanfor omradet, og tross
verneomsyn pa delar av anlegget, er det ikkje gjort gode nok analysar for korleis ein kan nytte arealet her.
av handelshus her vil sta i konkurranse med

Framlegget til detaljplan for Eitrheimsvagen med vide rammer for handelsetablering vil stri mot Regional
plan for attraktive senter, da han legger til rette for meir enn 3000 m2 detaljhandel utanfor regionsenteret
Odda. Pa bakgrunn av omsynet til sentrumsutvikling i Odda og forholdet til regional plan, vil
Fylkesradmannen vil tilrd motsegn til reguleringsplanen. Motsegna vert trekt om fgresegnene vert endra i
trdd med unntaksvarene i Senterplanen.

3.3 Neeringsutvikling

Planen vil kunne skape nokre nye arbeidsplassar pa Eitrheim knytt til handel- og lagerverksemd, men vil
kunne ha negativ konsekvens pa eksisterande naeringsverksemd med konkurrerande varesegment i Odda
sentrum. Sja meir under punkt 3.2 ovanfor.

3.4 Samordna areal og transport

Regional transportplan Hordaland (ATP) har falgande mal nedfelt i §.2.1: Regionsenter skal vere tilrettelagt for
effektiv og miljgvennleg transport i, til og fréa sentrum. ATP legger opp til samordna areal- og
transportplanlegging i regionsentre, jf §8.3.1: Alle regionsenter skal ha eit definert sentrumsomrade. Det

er kommunane sjolv som skal fastsetja sentrumsutstrekning. Handel, kulturtilbod, besaksintensive tenester,
arbeidsplasskrevjande neeringar, bustader, kollektivknutepunkt skal i stgrst mogeleg grad lokaliserast
innanfor sentrumsomradet.

Handel pa Eitrheim vil for ei stor del bli bilbasert, grunna avstandane til Odda sentrum, kor ein stor del av
innbyggarane i kommunen bur. Odda sentrum som regionsenter og handelsplass vil kunne svekkast.

Utanom prising og avgifter er regulering av parkeringstilbodet det mest effektive verkemiddelet for a fa overgang
fra bil til miljgvenlege transportformer. Folk sine reisevanar og val av transportmiddel blir paverka av tilgang til
parkering, Faresegnene i framlegget opnar for rause parkeringsforhold for forretning/kontorfaremalet:
Minimum 1 p-plass pr. 100 m2 nytt neeringsareal. Gode parkeringsforhold rundt eit handelshus i Eitrheim vil
vere klart konkurransevridane for handelsstanden i Odda sentrum, og fylkesradmannen rar til at ein
reduserer talet pa parkeringsplassar og sett bade eit minimums- og eit maks tal pa plassar i faresegnene.



Side 7/8

Figur 13 llustrasion av nseringsomrddet som wier mogleg leysinga pd omrddet

Figur 2 - skisse til nytt handelsbygg

3.5 Samferdsel

Planen regulerer i hovudsak eksisterande bygd situasjon og plansituasjon langs Eitrheimsvegen med
tilhgyrande fortauslaysing, og GS-vegar ved fv550. Alle samferdselsfaremal er regulert med offentleg
eigarform. Det sett byggegrense mot fv550 pa 15 meter fra senterlinje veg, samt 4 meter mot
naboeigedommar eller arealfgremal. Fylkesradmannen har ikkje kommentarar til dette.

3.6 Barn og unges interesser

Fra planskildringa vert det vist til at dagens fotballbane i liten grad er i bruk, og vert nytta til mellom anna
parkeringsplass. Men i fglge dei private merknadene etter oppstartsvarselet, kan det virke som om
friomradet har ein viss verdi for leik og mateplass for nabolaget. Fylkesrddmannen minner om dei
rikspolitiske retningsliner for barn og planlegging § 5 bokstav d som slar inn ved omdisponering av friareal,
og stiller sparsmal ved om dei skisserte grgntareala er fullverdig erstatningsareal for arealet som i dag er
avsett til leik og idrett.

Neermiljganlegget o_BNA skal i folgje rekkjefalgjekravet §7.4 vere ferdig opparbeidd fgr brukslayve for
bygningar kan gjevast brukslgyve. Men kvaliteter pa anlegget er ikkje sikra i seerskilt grad gjiennom § 3.2
der det i hovudsak er brukt definisjonen kan pa tiltak som er tenkt innplassert her; park, stiar,
gapahuk/bord/benker, leikeomrade, grantbelte, ballplass, sykkelloype samt mindre bygningar er nemnd.
Det ligg ikkje ved ein juridisk bindande illustrasjonsplan eller liknande som kunne kompensert for
manglande forankring i feresegnene. Friomradet o_GF har inga krav i feresegner knytt til opparbeiding.
Fylkesrddmannen rar til at det vert sett klarare kvalitetskrav til opparbeiding av naermiljganlegget og
tilrettelegging av friomradet ved utbygging av BKB.
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Tregerda:

Nyjpumpirack bane

Exsicterande sykucibane

Figur 3 - skisse av naermilj@anlegg

Stgykartlegginga viser at deler av det nye neeringsarealet og barnehagen ligg i red og gul stgysone. Det er
ikkje opna for bygg innanfor rad steysone, ref. byggegrense sett i plankartet. Framlegget gjev opning for &
fierne eksisterande jordvoll mot fv550, og dersom denne vert fierna har det paverknad for stgynivaa i
omrada ikring. Staysona vil ga lengre inn pa neeringsomradet og noko inn pa uteomradet til barnehagen.

Det er uheldig at staysituasjonen vert forverra for barnehagens uteareal, og fylkesrddmannen rar til at det
vert sett krav om at det vert nedfelt krav til estetisk tiltalande stgytiltak mot eksisterande busetnad, dersom
stgyvollen vert fierna.

3.7 Kulturminne og kulturmiljo

Fylkeskonservatoren har ikkje kiennskap til automatisk freda kulturminne innanfor planomradet.
Planomradet ligg i eit stor landskapsrom definert som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse - Indre
Searfjorden kraft- og industrilandskap. Planomradet ligg i influensomradet til utbygd industriomradet pa
Eitrheimsneset og plantiltaket vil ikkje stikke seg vesentleg ut. Det gar fram av konsekvensutgreiinga at
avstandar og siktlinje fra planomradet til Odda smelteverk, Tyssedal kraftstasjon, Tveitahaugen og Odda
sentrum gjer at verknadane for enkeltelementa ikkje vert paverka av planframlegget. Tiltak i planframlegget
vil ikkje endre verdien av Indre Sgrfjorden kraft- og industrilandskap i vesentleg grad.

Planomradet er regulert fra tidlegare og potensial for funn av hittil ikkje kjent automatisk freda kulturminne er
lagt. Det er ikkje naudsynt & gjera ytterlegare undersgkningar i omradet, og undersgkingsplikti § 9
kulturminnelova er oppfylt. Det er heller ikkje kjent nyare tids kulturminne av regional interesse i
planomrade.

Fylkesradmannen gjer merksam pa meldeplikta etter kulturminnelova § 8, 2. ledd. Dersom automatisk freda
kulturminne som gjenstandsfunn, flekkar med trekol eller konstruksjonar vert avdekt under gjennomfaring
av tiltaket, ma dette straks meldast til Hordaland fylkeskommune, og arbeidet stansast til funnet er vurdert.

4. Konklusjon

Hordaland fylkeskommune har vesentlege merknader til planforslaget, og fylkesradmannen réar til motsegn.
Grunngjevinga er omsynet til senterutvikling og strid mot Regional plan for attraktive senter.



