HORDALAND
FYLKESKOMMUNE | REGIONALAVDELINGA

ASKQ@Y KOMMUNE Dato: 12.12.2016
Klampavikvegen 1 Var ref.: 2014/1141-26
5300 KLEPPESTQ Saksbehandlar: tinsinc

Dykkar ref.:

Plan 368 - Askgyparken - Privat reguleringsplan og hgring av
planprogram - Askey kommune

Hordaland fylkeskommune viser til frasegn datert 15.09.2016, der det vart varsla motsegn mot planforslag
for Askayparken. Bakgrunnen er at planforslaget ikkje er i trad med Regional plan for attraktive senter i
Hordaland- senterstruktur, tenester og handel.

Utval for kultur, idrett og regional utvikling (KIRU) handsama saka i mate 12.10.2016, der det vart gjort
felgjande vedtak:

«Saka vert & utsetje. Utval for kultur, idrett og regional utvikling ber om utsett h@yringsfrist og om
synfaring i Askayparken og pa Kleppestz.»

Synfaring vart gjennomfart 17.11.2016. Pa synfaringa deltok i tillegg til Hordaland fylkeskommune og Askay
kommune, Fylkesmannen i Hordaland og tiltakshavar.

Utval for kultur, idrett og regional utvikling (KIRU) behandla saka pa ny 06.12.2016, der det vart gjort
folgjande vedtak:

1. Utval for Kultur, idrett og regional utviklinghar merka seg at utkast til reguleringsplan for
Askgyparken samsvarer med godkjent kommuneplan for Askay og at det er eit sterkt anskje fra
Askgy kommune at tiltaket blir realisert. Tiltaket vil kunne bidra til & redusere handelslekkasjen fra
Askay og dermed transportbehovet over kommunegrensa.

2. Askgyparken ligg neert regionsenteret pa Kleppesta, men likevel ikkje i gangavstand. Utvalet er
difor ngydd til & vurdere planframlegget ut fra dei regionale fgresegnene som seier at nytt areal for
detaljhandel berre skal skje i definerte senter. Utvalet meiner at planforslaget for Askgyparken er i
strid med Regional plan for attraktive senter. Utvalet fremjar difor motsegn til planforslaget.

3. Dersom planforslaget for Askayparken vert endra til berre & gjelde areal for plasskrevjande varer i
samsvar med unntaka i dei regionale fgresegnene samt daglegvarer tilpassa lokal
bustadkonsentrasjon, kan motsegnet trekkjast.
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Frasegn til Plan 368 - Askgyparken - Askey kommune

Samandrag

Planforslaget for Askayparken vart varsla lagt ut pa hgyring i brev 18.08.2015. Planen legg til rette for
kjgpesenter og forretningar med tilhgyrande infrastruktur og tilkomst . Planomradet ligg pa Nedre Kleppe, i
krysset mellom FV 562 og FV 216, i underkant av 3 km fra Kleppestg regionsenter. Det er utarbeidd ei
handelsanalyse for planen, som bekreftar at det er stor handelslekkasje fra Askgy i dag. Planforslaget legg
opp til at 80% av det totale berekna behovet for detaljvarehandel i kommunen skal dekkast inn i
Askayparken.

Parallelt med planforslaget for Askgyparken er og omradeplan for regionsenteret Kleppeste pa hayring. Her
legg ein opp til at om lag 70 % av det totale berekna behovet for detaljvarehandel i kommunen skal dekkast
inn pa grunnlag av tilhgyrande handelsanalyse. Til samen vil desse to planane gi ei overdekking av berekna
behov for handelsareal. Dei to planane vil paverke kvarandre innbyrdes og ma difor sjaast i samanheng.

Regional plan for attraktive senter i Hordaland har som hovudmal at Hordaland skal ha attraktive senter
som fremjar livskvalitet, robust naeringsliv og miljgvenleg transport. Sentera skal legge til rette for vekst i
heile fylket, og skal vere attraktive for handel med handelsverksemd dimensjonert etter niva i
senterstrukturen. Senterplanen fastsetter Kleppestg som nytt regionsenter av omsyn til folketal og trong til a
gjere kommunen meir sjglvforsynt. | tillegg har Askgy kommune gjennom kommuneplanarbeidet innarbeid
ein underordna senterstruktur, der Florvag, Strusshamn, Ravnanger og Fromritoppen er definert som
lokalsenter. | denne senterstrukturen gnsker ein at nye etableringar av handel og offentlege og offentlege
og private tenester skal etablere seg.

Jamfer regional faresegn § 4.1 er nytt areal for handel berre tillatt i vedtatte senter i reginal eller kommunal
plan. Etablering av nytt handelsareal skal vere i eit omfang som skal balanserast mot folketalet i det
omlandet dei skal betene. Dersom nytt eller samla bruksareal for detaljhandel overstig 3000m2 vert det
kravd samtykke fra fylkeskommunen, basert pa ei handelsanalyse.

Dei regionale faresegnene gjer unntak for daglegvarehandel, som kan lokaliserast i bustadkonsentrasjonar
eller naersenter. Det gjeld ogsa unntak for areal til ny detaljhandel kor vareutvalet i hovudsak er bilar, batar,
landbruksmaskinar, trelast og sterre byggjevarar, samt utsal fra hagesenter og starre planteskular.
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Planforslaget for Askayparken er ikkje i samsvar med mal, retningsliner og feresegner i regional plan for
attraktive senter i Hordaland. Askgyparken er ikkje definert som eit senter og planforslaget oppfyller ikkje
kriteria for unntak. Vi finn at konsekvensane av planforslaget for senterstrukturen i kommunen ikkje er
tilfredsstillande vurdert. Planforslaget legg opp til bilbasert detaljvarehandel som ikkje er i trad med behovet
for a redusere utslepp av klimagass knytt til transport.

Forslag til vedtak

1. Utval for kultur, idrett og regional utvikling meiner at planforslaget for Askayparken legg opp til
bilbasert detaljvarehandel som ikkje bidrar til & redusere utslepp av klimagass knytt til transport og er
i strid med Regional plan for attraktive senter. Utvalet fremjar difor motsegn til planforslaget.

2. Dersom planforslaget for Askayparken vert endra til berre a gjelde areal for plasskrevjande varer i

samsvar med unntaka i dei regionale feresegnene samt daglegvarer tilpassa lokal
bustadkonsentrasjon, kan motsegnet trekkjast.

Saksprotokoll i utval for kultur, idrett og regional utvikling - 12.10.2016
Kjell Haland (A) sette pa vegner av A, KrF, Sp, H, Frp og V fram slikt forslag:
«Saka vert a utsetje.

Utval for kultur, idrett og regional utvikling ber om utsett hgyringsfrist og om synfaring i
Askayparken og pa Kleppesta.»

Roysting
Haland sitt forslag vart samrgystes vedteke.

Vedtak
Saka vert a utsetje.

Utval for kultur, idrett og regional utvikling ber om utsett hayringsfrist og om synfaring i Askgyparken og pa
Kleppestga.

Saksprotokoll i utval for kultur, idrett og regional utvikling - 06.12.2016
Kjell Haland (A) sette fram slikt forslag til vedtak pa vegner av A, Krf og Sp:

«
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Utval for Kultur, idrett og regional utviklinghar merka seg at utkast til reguleringsplan for
Askayparken samsvarer med godkjent kommuneplan for Askay og at det er eit sterkt gnskje
fra Askey kommune at tiltaket blir realisert. Tiltaket vil kunne bidra til & redusere
handelslekkasjen fra Askgy og dermed transportbehovet over kommunegrensa.

Askayparken ligg neert regionsenteret pa Kleppesta, men likevel ikkje i gangavstand. Utvalet
er difor ngydd til & vurdere planframlegget ut fra dei regionale fgresegnene som seier at nytt
areal for detaljhandel berre skal skje i definerte senter. Utvalet meiner at planforslaget for
Askgyparken er i strid med Regional plan for attraktive senter. Utvalet fremjar difor motsegn
til planforslaget.

Dersom planforslaget for Askayparken vert endra til berre a gjelde areal for plasskrevjande
varer i samsvar med unntaka i dei regionale fgresegnene samt daglegvarer tilpassa lokal
bustadkonsentrasjon, kan motsegnet trekkjast.»

Sigbjern Framnes (Frp) sette fram slikt forslag til vedtak:

Roysting

« 1. Utval for kultur, idrett og regional utvikling meiner at planforslaget for Askgyparken legg opp fil
bilbasert detaljvarehandel som ikkje bidrar til & redusere utslepp av klimagass knytt til transport og
er i strid med Regional plan for attraktive senter.»

Haland sitt forslag vart vedteke med 11 rayster (A, Krf, Sp, H og V) mot Framnes sitt forslag som fekk 2
royster (Frp) og fall.

Vedtak

Utval for Kultur, idrett og regional utviklinghar merka seg at utkast til reguleringsplan for
Askgyparken samsvarer med godkjent kommuneplan for Ask@y og at det er eit sterkt
gnskje fra Askay kommune at tiltaket blir realisert. Tiltaket vil kunne bidra til & redusere
handelslekkasjen fra Askay og dermed transportbehovet over kommunegrensa.

Askgyparken ligg neert regionsenteret pa Kleppestg, men likevel ikkje i gangavstand.
Utvalet er difor ngydd til & vurdere planframlegget ut fra dei regionale faresegnene som
seier at nytt areal for detaljhandel berre skal skje i definerte senter. Utvalet meiner at
planforslaget for Askayparken er i strid med Regional plan for attraktive senter. Utvalet
fremjar difor motsegn til planforslaget.

Dersom planforslaget for Askayparken vert endra til berre a gjelde areal for
plasskrevjande varer i samsvar med unntaka i dei regionale feresegnene samt
daglegvarer tilpassa lokal bustadkonsentrasjon, kan motsegnet trekkjast.
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Rune Haugsdal
fylkesradmann

Bard Sandal
fylkesdirektgr regional utvikling

Saksframlegget er godkjent elektronisk og har derfor inga underskrift.
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Fylkesradmannen, 20.09.2016

Sakshistorikk

Planforslaget for Askayparken vart sendt pa hgyring i brev 18.08.2015. | frdsegn datert 06.10.2015 hadde
Hordaland Fylkeskommune vesentlege merknader til planforslaget og vurderte a tilrd motsegn.
Grunngjevinga var omsynet til senterstruktur og handel, som er nedfelt juridisk bindande fgresegn i
Regional plan for attraktive senter i Hordaland. Ein ba om:

1. Handelsanalyse for tiltaket i planen
2. Drgftingsmate med kommunen
3. Utsett frist

Det vart helde dialogmete i regi av Fylkesmannen i Hordaland 01.12.2015. | brev datert 02.06.2016 mottok
Hordaland fylkeskommune handelsanalyse. | e-post fra Askgy kommune 29.06.2016 vart det gitt utsatt frist
for hayring slik at ein kunne vurdere saka i samanheng med pagaande hayring av Kleppeste omradeplan,
der det og vert lagt opp til stor vekst i handelsareal.

Vurdering

Senterstruktur i Hordaland og Askay

Hovudmalet i Regional plan for attraktive senter i Hordaland er at Hordaland skal ha attraktive senter som
fremjar livskvalitet, robust naeringsliv og miljgvenleg transport. Sentera skal legge til rette for vekst i heile

fylket, og skal vere attraktive for handel med handelsverksemd dimensjonert etter niva i senterstrukturen.

Senterplanen fastsetter regionsentera i Hordaland, og Kleppestg er definert som nytt regionsenter av
omsyn til folketal og trong til & gjere kommunen meir sjglvforsynt. | tillegg har Askay kommune gjennom
kommuneplanarbeidet innarbeid ein underordna senterstruktur, der Florvag, Strusshamn, Ravnanger og
Fromritoppen er definert som lokalsenter,. Her gnsker ein at nye etableringar av handel og offentlege og
offentlege og private tenester skal etablere seg.

Jamfar regional faresegn § 4.1 i senterplanen er nytt areal for handel berre tillatt i fylkessenter,
regionsenter, kommunesenter, bydelsenter, lokalsenter eller neersenter avsett i den regionale planen eller i
kommuneplan. Nytt areal for detaljvarehandel skal vere innanfor sentrumsutstrekninga i sentera, slik det er
definert i kommunal plan eller i regionalplan. Etablering av nytt handelsareal skal vere i eit omfang som skal
balanserast mot folketalet i det omlandet dei skal betene. Dersom nytt eller samla bruksareal for
detaljhandel overstig 3000m2 vert det kravd samtykke fra fylkeskommunen, basert pa ei handelsanalyse.

Dei regionale faresegnene gjer unntak for daglegvarehandel, som kan lokaliserast i bustadkonsentrasjonar
eller neersenter. Dette sikrar god tilgang til denne type kvardagshandel der folk bur, utan at det generere
behov for transport. Handelsomlandet er da lokalt. Det gjeld ogsa unntak for areal til ny detaljhandel kor
vareutvalet i hovudsak er bilar, batar, landbruksmaskinar, trelast og stgrre byggjevarar, samt utsal fra
hagesenter og starre planteskular. Denne type varer er plasskrevjande, og ber ikkje primeert legge beslag
pa store areal i tette senter, men heller lokaliserast sentralt i forhold til det overordna vegnettet og
kollektivtilbodet.

Prosedyre for handsaming av sgknader om samtykke er fglgjande:

. Planfremjar utarbeidar samtykkesgknad med handelsanalyse og sender til kommunen

. Kommunen sender sgknad om samtykke til fylkeskommunen saman med ei vurdering av om tiltaket
er i trdad med senterplanen

. Fylkeskommunen sender samtykkesgknaden til fylkesmannen med frist for uttale pa 3 veker

o Fylkesutvalet fattar vedtak etter innstilling fra fylkesradmannen

Fylkesradmannen har ikkje mottatt sesknad om samtykke i denne saka.

Handelsanalyser skal gjennomfgrast i trdd med retningsline 4.2 i senterplanen og innehalde fglgjande
vurderingspunkt:
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. Handelsbalansen i kommunen/omradet og vurdering av trong for auka handelsareal.

. Definering av tiltakets handelsomland.

. Framskriving av folketal i handelsomlandet i 20 ar ut i frd SSB sin middelprognose. Framskrive
folketal kan justerast i hgve til bustadutbygging vedtatt i kommuneplan.

. Tiltakets bruksareal i hgve til samla bruksareal for handel innanfor sentrumsomradet.

. Totalt arealbehov for handel med utgangspunkt i giennomsnitt 2 m2handelsareal pr. person i
omlandet.

. Totalt arealbehov for handel fordelt pa dei ulike senternivaa.

. Verknader av reguleringsplanen/tiltaket for eksisterande senter.

. Seerlege tilhgve som effekten av gjestearbeidarar, studentar, turisme.

Samla vurdering av nytt areal til detaljvarehandel i planarbeidet i Kleppestg regionsenter og Askgyparken
kigpesenter og forretningsareal

Bade planforslag for Askeyparken og omradeplan for Kleppestg legg opp til stor vekst i nytt areal til
detaljhandel i eigen plan. Det er utarbeida handelsanalyser for begge planforslaga. Begge analysane
bekreftar at det er stor handelslekkasje fra Askay i dag, som ein gnsker & demme opp for i planarbeidet.

Omradeplanen for Kleppestg opererer med ein kalkulert underdekning for heile kommunen pa grovt rekna
55.000m2 (2014) Ein legg opp til & mate vel 70% av kommunen sitt totale berekna behov, innanfor
planomradet for omradeplanen for Kleppesta, med ein auke av dagens handelsareal her fra 25.000m2 til
40.000 m2. Ein reknar heile kommunen som aktuelt handelsomland. Konsekvensane av planforslaget for
senterstrukturen i kommunen er tilfredsstillande vurdert. Kleppesta er regionsenter og skal ha ei sentral
rolle som handels- og tenesteknutepunkt i kommunen, som og kan avlaste Bergen kommune.

Reguleringsplanen for Askayparken opererer med ein kalkulert underdekning for heile kommunen pa grovt
rekna 50.000m2 (2014) Ein legg opp til & dekke 80% av kommunen sitt totale berekna behov innanfor
planomradet for reguleringsplanen for Ask@yparken, med ein nzer tre dobling av dagens handelsareal her
fr& 14.000m2 til 40.000 m2. Nar det gjeld handelsomland vurderer ein med dette at 80% av handelen i
kommunen er grunnlaget for vurderinga av kva som inngar i handelsomlandet. Konsekvensane av
planforslaget for senterstrukturen i kommunen er ikkje tilfredsstillande vurdert. Saerleg saknar vi ei grundig
gjennomgang av konsekvensane for Kleppesta som regionsenter.

Vurdering av planforslaget for Askgyparken kjgpesenter og forretningsareal

Hovudfgremala i planforslaget for Askayparken er ‘Forretning’ og ‘Kjgpesenter’. Den type varehandel som
er lista opp i feresegnene rommar eit spekter av varer som ikkje kjem inn under unntaksfgresegnene i
senterplanen for etablering utanfor senterstrukturen slik det er skildra i avsnittet over. Planforslaget oppfyller
difor ikkje unntaksvilkara.

Plan og bygningsloven gjer anledning til & gjere skilje mellom daglegvarer og plasskrevjande handel i
reguleringsfgresegnene for Forretningsformal. Handel med daglegvarer i bustadkonsentrasjonar skal
betene eit lokalt handelsomland. Dersom ein gnsker a angi at heile eller delar av forretningsarealet skal
veere forretning for daglegvarer, ma denne varetypen definerast i feresegnene til planen og omfanget av
handelsareal ma sta i forhold til det lokale behovet for dei som bur nzer utsalet. Ein ma og dokumentere
korleis transportarbeidet vert tenkt lgyst.

Dersom ein vil angi at heile eller delar av arealet skal vaere forretning for den type plasskrevjande varer som
er lista opp i senterplanen, ma desse varetypane definerast i faresegnene og omfanget av handelsarealet
ma sta i forhold til handelsomlandet for desse varene. Ein ma og dokumentere korleis transportarbeidet vert
tenkt lgyst. Alle typar handel og tenester skal ha god tilgang med kollektivtransport og sykkel- gange.

Handelsanalyse for Askgyparken

Det er utarbeidd ein omfattande handelsanalyse for utviding av handelsareal i Askgyparken. Analysen
stadfester at det er vesentleg handelslekkasje fra Askay, med underdekning for alle varegrupper. Malet
med planen for Askgyparken er & demme opp for stgrstedelen av denne lekkasjen i form av ein utviding av
dagens handelsareal pa Nedre Kleppe.
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Handelsanalyser skal gjennomfgrast i trad med retningsline 4.2 i senterplanen. Vi har fglgande
kommentarar til handelsanalysen for Askayparken.

Handelsanalysen legg opp til eit maksimum scenario, der handelslekkasjen for kommunen som heilskap gar
i null og ein stor del av kommunen sin indre handel skal dekkast i Askagyparken. Vi meiner at
handelsanalysen i stgrre grad skal synleggjere usikkerheiten som ligg i fleire grunnlagsdata, som til dgmes
folketalsvekst, dekningsgrad, kjgpeevne og bustads- og neeringsutvikling i kommunen generelt. Den burde
og drgfta utviklinga i handlevaner, slik det kjem til uttrykk til demes i den sterkt vaksande netthandelen som
gjer seg gjeldande innan nokre vareslag. Pa bakgrunn av dette kan ein sja for seg ulike alternative scenario
for handelsvekst og lokalisering av naudsynt areal som kan vurderast mot kvarandre.

| tillegg skal handelsanalyse vise korleis behov for handelsareal bar fordelast pa dei ulike nivaa i vedtatt
senterstruktur i senterplan og kommuneplanens arealdel. Ein gnsker ein mindre bilbasert, berekraftig
handel der alle har tilgang pa ulike typar varer og tenester. | lys av dette er det relevant a drgfte
arealbehova knytt til ulike vareslag fordelt pa senterstruktur. Det er og aktuelt & vurdere det overordna
samspelet i handels- og arbeidsvaner i Bergensregionen som heilskap.

Til sist skal handelsanalysa drgfta kva verknad auka handelsareal i omradeplanen har for senter i ulike niva
av det kommunal og regionale hierarkiet. Her er det aktuelt & drefte ulike hovudvaregrupper for seg, for & fa
frem et nyansert bilde av behovet for nytt handelsareal i dei ulike sentera.

For Askgyparken handelsanalyse vil det veere relevant med en grundig drgfting av verknaden av & lgyse ein
sa stor del av berekna behov for areal til detaljvarehandel for kommunen som heilskap, utanfor
senterstrukturen som er avsett i kommuneplan og regionalplan. Her vil szerleg konsekvensane for
regionsenteret Kleppestg veere eit hovuddreftingspunkt, ikkje minst fordi kommunen no og har pa hayring
ein omradeplan for regionsenteret Kleppesta som inneheld 45.000m2 handel. Omradeplanen svarer pa
Kleppestg sin status som eit handels og tenestesenter for regionen Askgy kommune inngar i. | tillegg ber
ein drgfte verknaden for handel og teneste i dei politisk vedtatte lokalsentera internt i kommunen.

Konklusjon

Hordaland fylkeskommune har gjort ei heilskapleg vurdering av privat reguleringsplan for Askeyparken pa
grunnlag av innsendt materiale, og finn at planforslaget ikkje er i trad med Regional plan for attraktive senter
i Hordaland.

Planen legg til rette for nytt areal for detaljhandel over 3000m2 utanfor avsett senterstruktur i regional og
kommunal plan. Med dei vareslaga som er lista opp i faresegnene og omfanget av areal til handel, vurderer
vi at planforslaget ikkje kiem inn under unntaksferesegnene i senterplanen. Vi har ikkje mottatt sgknad om
samtykke

Handelsanalysen er ikkje tilfredstillande gjennomfert etter retningsliner i regional plan. Seerleg saknar vi ei
grundigare vurdering av totalt arealbehov for handel i kommunen fordelt pa dei ulike senternivaa. Vi saknar
og ei grundigare konsekvensvurdering av verknadene av reguleringsplanen for eksisterande senter. Sezerleg
gjeld dette regionsenteret Kleppestg, der omradeplanen som no er pa hgyring tek sikte pa ei dobling av
areal til detaljvarehandel, med tanke pa a demme opp for handelslekkasje. Handelsanalysa for Kleppestg
legg til grunn at regionsenteret pa Kleppestg, skal ha ei sentral rolle som handels- og tenestesenter ikkje
berre i kommunen, men og i regionen, slik det er lagt opp til i regional plan og kommuneplan.

Fylkesradmannen rar til at det vert fremja motsegn mot planforslaget slik det no ligg fare. Grunngjevinga er
omsynet til senterstruktur og handel som er nedfelt i Regional plan for attraktive senter. Regionalplanen
opnar for regulering av areal til detaljhandel som kjem inn under unntaksfgresegnene, og som er sikra i
plankart og feresegn. Dette gjeld naerare definerte vareslag i regionalplanen og detaljhandel med opp il
3000m2 samla bruksareal i bustadkonsentrasjonar.
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