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Detaljregulering - Fillan naeringspark - endring av bestemmelse

Hitra formannskaps behandling av sak 91/2023 i mgte den 27.06.2023:

Behandling
Representanten Sigrid Helene Hanssen (H) fremmet slikt alternativt forslag til vedtak:

Reguleringsplan opprettholdes med de bestemmelsene som ble vedtatt i kommunestyret i
sak 17/22.

Votering:

Innstillinga fra komite for Plan-, landbruk og miljg fikk 4 stemmer, avgitt av representantene Ole L.
Haugen (A), Torfinn Stub (V), John Lernes (A) og Jann Krangnes (R), og ble vedtatt

Forslaget fra Sigrid Helene Hanssen (H) fikk 3 stemmer, avgitt av representantene Sigrid Helene

Hanssen (H), Per Ervik (PP) og Monica Mollan (A), og falt.

Vedtak

1. Det utarbeides et forslag til endring av bestemmelsene 3.2.1 og 3.3.1 reguleringsplan for
Fillan Naeringspark, deler av gnr 95 bnr 1 m.fl. med ordlyd:
o 3.2. Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB4, BKB5 og BKB6)
o 3.2.1. 1 omradet tillates, handverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg,

transportvirksomhet, kontor, forretninger for plasskrevende varer [dette tas inn i

bestemmelsene] og tjenesteyting. [...]

o 3.3. Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB3)



o 3.3.1.1 omradet tillates, handverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg (vaskehall,

EL-billading etc.), transportvirksomhet, kontor, forretninger [dette tas ut av

bestemmelsene], tjenesteyting, lettere st@ysvak industri og forretninger for

plasskrevende varer. (...)
2. Endringen sendes pa begrenset hgring jf. pbl. § 12-14 tredje ledd etter ferien. Hgringsfrist

settes til 1. september 2023.

Utvalg for Plan, Landbruk og Miljgs behandling av sak 50/2023 i mgte den 21.06.2023:

Behandling
Tor Johan Saggy (AP) fremmet forslag om & endre punkt 2 til 3 si fglgende: "Endringen sendes pad
begrenset hgring jf. pbl. § 12-14 tredje ledd etter ferien. Hgringsfrist settes til 1. september 2023."

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Innstillingen, med vedtatte endring, ble deretter enstemmig vedtatt.

Vedtak

1. Det utarbeides et forslag til endring av bestemmelsene 3.2.1 og 3.3.1 reguleringsplan for
Fillan Naeringspark, deler av gnr 95 bnr 1 m.fl. med ordlyd:
o 3.2. Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB4, BKB5 og BKB6)
o 3.2.1.1 omradet tillates, handverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg,

transportvirksomhet, kontor, forretninger for plasskrevende varer [dette tas inn i

bestemmelsene] og tjenesteyting. [...]
o 3.3. Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB3)
o 3.3.1. 1 omradet tillates, handverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg (vaskehall,

EL-billading etc.), transportvirksomhet, kontor, forretninger [dette tas ut av

bestemmelsene], tjenesteyting, lettere st@ysvak industri og forretninger for

plasskrevende varer. (...)
2. Endringen sendes pa begrenset hgring jf. pbl. § 12-14 tredje ledd etter ferien. Hgringsfrist
settes til 1. september 2023.



Kommunedirekt@rens innstilling

1. Det utarbeides et forslag til endring av bestemmelsene 3.2.1 og 3.3.1 reguleringsplan for
Fillan Naeringspark, deler av gnr 95 bnr 1 m.fl. med ordlyd:

3.2.  Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB4, BKB5 og BKB6)

3.2.1. lomradet tillates, hdandverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg,
transportvirksomhet, kontor, forretninger for plasskrevende varer og tjenesteyting.
[.]

3.3. Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB3)

3.3.1. |omrddet tillates, hdndverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg (vaskehall, EL-

billading etc.), transportvirksomhet, kontor, ferretninger, tjenesteyting, lettere stgysvak

industri og forretninger for plasskrevende varer. {...)

2. Endringen sendes pa begrenset hgring jf. pbl. § 12-14 tredje ledd.

Ingjerd Astad Solvor Sundet
Kommunedirektgr Kommunalsjef PLM og VAR

Dokumentet er elektronisk og inneholder derfor ikke underskrift



Sammendrag

Det viser seg at bestemmelsene i reguleringsplan for Fillan naeringspark deler av gnr 95 bnr 1 m.fl.
apner for detaljhandel og dagligvarehandel generelt. Dette har ikke veaert intensjonen bak planen som
har til formal & legge til rette for plasskrevende nzering i Fillan. Apning for dagligvareforretning i dette
omradet kan ga pa bekostning av sentrumsutviklingen i Fillan.

For a sikre fortsatt god utvikling av sentrum og godt livsgrunnlag for bade eksisterende og nye
bedrifter/forretninger, bade store og sma, i sentrumsomradet, er kommunedirektgren derfor av den
oppfatning at det er behov for & endre bestemmelsene for BKB4 til BKB7, det vil si bestemmelsene
punkt 3.2.1 og 3.3.1.

Bakgrunn for saken

Etter forespgrsel om det er mulighet for & etablere detaljhandel/dagligvare innenfor reguleringsplan
for Fillan Naeringspark, deler av gnr 95 bnr 1 m.fl, er det sett neermere pa bestemmelsene og kommet
fram til at planen slik den er utformet apner for dette. Det er av kommunedirektgrens oppfatning
ikke dette som var intensjonen bak reguleringsplanen, og det kan derfor veere behov for a endre
bestemmelsene.

Detaljregulering — Fillan naeringspark ble i Hitra kommunestyre egengodkjent i sak 17/22, den
07.04.2022.

Saksopplysninger

Gjeldende plan

Reguleringsplan for Fillan naeringspark, deler av gnr 95 bnr 1 m.fl ligger sg@r for Fillan sentrum og er i
hovedsak regulert til formal for forretning/kontor/industri (lillastiplet) og
forretning/kontor/tjenesteyting (lilla/oransje-stiplet). | tillegg er det regulerte friomrader rundt, samt
lekeplass nord-vest i omradet.



For de omradene som er avsatt til forretning/kontor/industri er det fglgende bestemmelser som
gjelder:

34. Forretning/kontor/industri (BKB1 - BKB2)

3.4.1. | omradet tillates lettere industri, handverk, lager, veiserviceanlegg (vaskehall,
EL-billading etc.), transportvirksomhet, kontor til egen virksomhet og forretninger
for plasskrevende varer.

3.4.2. Tillat gesimsheyde er 15 m med flatt — og pulttak, og meneheyde pa 15 m med
saltak. Hoyde regnes fra gjennomsnittlig planert terreng innenfor det enkelte
delomradet.

3.43. Installasjoner med begrenset grunnflate, som for eksempel reykpiper, siloer,

teknisk rom, ventilasjon, tanker o.l. kan ha starre byggehayde.

Her er fglger det av punkt 3.4.1 en avgrensning til forretning for plasskrevende varer.

For de omradene som er avsatt til forretning/kontor/tjenesteyting gjelder felgende bestemmelser:

3.2, Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB4, BKB5 og BKB6)

3.21. | omradet tillates, handverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg,
transportvirksomhet, kontor, forretninger og tienesteyting.

3.2.2. Tillat gesimshayde er 12,5 m med flatt — og pulttak, og menehgyde pa 12,5 m

med saltak. Heyde regnes fra gjennomsnittlig planert terreng innenfor det
enkelte delomradet.

3.2.3. Installasjoner med begrenset grunnflate, som for eksempel reykpiper, siloer,
teknisk rom, ventilasjon, tanker o.l. kan ha sterre byggehayde.

3.3. Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB3)

3.3.1. | omradet tillates, handverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg (vaskehall,
EL-billading etc.), transportvirksomhet, kontor, forretninger, tjenesteyting, lettere
staysvak industri og forretninger for plasskrevende varer.

332 Bebyggelse for offentlige nedetater kan ogsa etableres i omradet.

3.3.3. Tillat gesimsheyde er 15 m med flatt — og pulttak, og menehayde pa 15 m med
saltak. Hayde regnes fra gjennomsnittlig planert terreng.

3.34. Installasjoner med begrenset grunnflate, som for eksempel reykpiper, siloer,

teknisk rom, ventilasjon, tanker o.l. kan ha sterre byggehsyde.



Det er ingen begrensninger med hensyn til type forretning i disse bestemmelsene.

Plan- og bygningsloven

Det fglger av plan- og bygningsloven § 12-5 andre ledd nr. 1. at det i ngdvendig utstrekning kan angis
omrader for bebyggelse og anlegg, herunder arealer for forretninger.

Pbl. § 12-7 angir hva det kan gis bestemmelser om. | ngdvendig utstrekning kan det gis bestemmelser
til arealformal om vilkar for eller forbud mot former for bruk av arealer, bygninger og anlegg i
planomradet, som oppdeling av boenheter til hybler og byggegrenser, for a fremme eller sikre
formalet med planen, avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller utenfor planomradet, jf. nr. 2.

Ifglge reguleringsplanveilederen punkt 4.1.5 om underformalet forretning star det:

«Formdlet brukes til G definere areal for forretninger, det vil si virksomheter som i hovedsak driver
med kjgp og salg av varer. | bestemmelsene kan det angis at det skal vaere forretninger for
plasskrevende varehandel, annen detaljvarehandel eller dagligvarer. Bransjerequlering, eller
konkretisering av bestemte varegrupper utover dette er ikke tillatt.»

Vurdering

Behov for endring av bestemmelser

Ved tolkning av reguleringsbestemmelsene apner ikke planen for detaljvarehandel eller dagligvare
generelt for omradene BKB1 og BKB2, men er begrenset til forretninger for tyngre plasskrevende
varer. Dette har i planarbeidet, fra kommunens side, vaert intensjonen ogsa for omradene BKB4 til
BKB7, men her har begrensningen ikke kommet med i bestemmelsene, som altsa apner for
forretning generelt.

Formalet med reguleringsplanen for Fillan naeringspark er & legge til rette for plasskrevende naering i
Fillan, se planbeskrivelsen punkt 1. Omradet ligger nzert, men utenfor sentrumskjernen i Fillan.
Sentrumsutviklingen er dermed et viktig hensyn som ma ivaretas i reguleringsplan for Fillan
naeringspark.

Det ble i desember 2016 utarbeidet en stedsanalyse for Fillan. Her ble det vektlagt et kompakt
sentrum med variert bebyggelse og blant annet utvikle gode gangforbindelser. Videre ble det
fremhevet at det er en fordel for samfunnsutviklingen, folkehelse og miljg a prioritere utbygging i

sentrum framfor omrader utenfor.

Videre fglger det av Kommuneplanens samfunnsdel at kommunen har som oppdrag a beholde og
utvikle handelsmangfoldet i Fillan.

Se blant annet Kommuneplanens samfunnsdel, delmal 1.2:

«Vi skal skape sosiale mgteplasser og sentra. [...] Utvikle Fillan til en urban kystplandsby med
kafémiljg og godt servicetilbud»

Og delmal 3.1:



«Vi skal ha gode tilbud til egne innbyggere. Hitra skal ha varierte og identitetsskapende tilbud
innenfor fritid, kultur, kirke, idrett og friluftsliv. Utvikle og stabilisere etablerte kulturtilbud i
kommunen.

Beholde og utvikle handelsmangfoldet i Fillan. Utvikle eksisterende og organiserte
arrangement...»

Dagligvarebutikker i sentrum er en viktig driver for a trekke folk til sentrumskjernen. Risikoen ved
etablering av dagligvarebutikker utenfor sentrum er at kaféene og spesialbutikkene vil ha mindre
sjanse til 3 overleve dersom man lager en infrastruktur hvor kundene kjgrer ut av sentrum i stedet
for a gd mellom butikkene. Det blir mindre liv i sentrum og flere servicetilbud kan forsvinne fra
kjernen. Vi har sett flere eksempler pa at dette har skjedd andre tettsteder, ogsa i var region, hvor
det er blitt mindre aktivitet i sentrumskjernen, mer «dgdt» og mindre trivelig.

For a sikre fortsatt god utvikling av sentrum og godt livsgrunnlag for bade eksisterende og nye
bedrifter/forretninger, bade store og sma, i sentrumsomradet, er kommunedirektgren derfor av den
oppfatning at det er behov for & endre bestemmelsene for BKB4 til BKB7, det vil si bestemmelsene
punkt 3.2.1 og 3.3.1.

Adgang til & gi bestemmelser til underformal forretning

Det fglger av reguleringsplanveilederen at det i bestemmelsene til underformal for forretning kan
avgrenses til plasskrevende varehandel, annen detaljvarehandel eller dagligvarer, men at
bransjeregulering, eller konkretisering av bestemte varegrupper utover dette ikke er tillatt.

Ut ifra dette ser det ikke ut til at man kan forby f.eks. dagligvarer eller detaljvarehandel, men en slik
avgrensning som allerede foreligger for BKB1 og BKB2 er muligheter for.

Det fglger uansett av pbl. § 12-7 at det kan gis bestemmelser om bruk av arealer kun i ngdvendig
utstrekning. For a kunne gi slike bestemmelser er det videre et vilkar at det er for a fremme eller
sikre formalet med planen, avveie interesser og ivareta ulike hensyn i og utenfor planomradet.

Det fglger ogsa av forarbeidene til plan- og bygningsloven (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 233) at vilkar
eller forbud ma veaere begrunnet i at et tiltak kan hindre, vaere til ulempe for eller true formalet med
planen. Som eksempel star det: «For eksempel kan visse former for bruk i et omrdde veere til hinder
for en plans madlsetting om st@rst mulig kollektivtransport, medfgre trafikk som er til hinder for et
godt bomiljg, eller innebaere neeringsvirksomhet som vil veere i konkurranse med sentrumsvirksomhet,
og dermed i strid med mdl for sentrumsutvikling.» Det ma veere snakk om konkrete virkninger i
forhold til planens mal og innhold.

Kommunedirektgren mener at disse vilkarene er oppfylt jf. vurderingen over.

Pa regjeringen.no sine sider om spgrsmal og svar til plan- og bygningsloven er det stilt fglgende
spgrsmal:

«Har man i en reguleringsplan anledning til G detaljstyre arealbruksformdl fortetting, seerlig
med tanke pd G unngad negative virkninger for byens sentrum? | veiledningen til kart- og
planforskriften stdr det at i reguleringsbestemmelser kan det angis at det skal veere
forretninger for plasskrevende varer eller dagligvarer.

Har man utover det ogsa hjemmel til a:

e skille mellom detaljhandel og engroshandel (fortetting dpner jo i utgangspunkt for
begge deler)



e begrensing av salgsflate for bedrifter
e oppgi hvilke varegrupper / varetyper som er tillatt / forbudt?»

Kommunal- og distriktsdepartementet har gitt svar som fglger:

«Det vil som utgangspunkt vaere mulig gjennom reguleringsbestemmelser G skille mellom
detaljhandel og engroshandel, dersom det er saklig grunnlag for det i den enkelte planen.
Videre vil det vaere mulig G gi bestemmelser som begrenser salgsflaten for en virksomhet.

Det vil imidlertid ikke kunne gis bestemmelser for bestemte forretninger pG en mate som
virker konkurransehindrende. Det vil kunne gis bestemmelser om varegrupper i den forstand
at det kan skilles mellom plasskrevende og ikke-plasskrevende varer, eller plasskrevende varer
og andre detaljvarer/dagligvarer. Det kan ikke gis bestemmelser som skiller ut bestemte typer
varegrupper utover dette.»

Andre avsnitt samsvarer med reguleringsveilederen. Fgrste avsnitt gir en apning for a skille mellom
detaljhandel og engroshandel, men da ma dette vaere saklig begrunnet. Det vises igjen til
vurderingen over. Men det er av kommunedirektgrens oppfatning at det innenfor omradet alltid har
veert intensjon om apning for forretning for plasskrevende varehandel innenfor planomradet.

Konsekvens av endring

Dersom man kommer til at det kan gjennomfgres en reguleringsendring vil det kun vare en endring
av bestemmelsene i punkt 3.2.1 og 3.3.1, og vil utgjgre en presisering av intensjonen bak
bestemmelsene. Endringen vil for eksempel kunne se slik ut (endring i rgdt):

3.2.  Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB4, BKB5 og BKB6)

3.2.1. | omrddet tillates, hdndverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg,
transportvirksomhet, kontor, forretninger for plasskrevende varer og tjenesteyting.

3.2.2. Tillat gesimshgyde er 12,5 m med flatt — og pulttak, og mgnehgyde pd 12,5 m med
saltak. Hayde regnes fra gijennomsnittlig planert terreng innenfor det enkelte
delomradet.

3.2.3. Installasjoner med begrenset grunnflate, som for eksempel r@ykpiper, siloer, teknisk
rom, ventilasjon, tanker o.l. kan ha stgrre byggehgyde.

3.3.  Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB3)

3.3.1. |omrddet tillates, hdndverk, lager, bensinstasjon/veiserviceanlegg (vaskehall, EL-
billading etc.), transportvirksomhet, kontor, forretninger, tjenesteyting, lettere
st@gysvak industri og forretninger for plasskrevende varer.

3.3.2. Bebyggelse for offentlige ngdetater kan ogsd etableres i omrddet.

3.3.3. Tillat gesimshgyde er 15 m med flatt — og pulttak, og mgnehgyde pG 15 m med
saltak. Hgyde regnes fra gjennomsnittlig planert terreng. 3.3.4. Installasjoner med
begrenset grunnflate, som for eksempel r@gykpiper, siloer, teknisk rom, ventilasjon,
tanker o.l. kan ha stgrre byggehgyde.

Dette er en reguleringsendring som kan gjennomfgres ved forenklet prosess jf. pbl. § 12-14 andre
ledd, med mindre det skulle vise seg a veere spesielt konfliktfylt.

Vilkarene for a gjennomfgre endringen ved forenklet prosess er at endringen:
- iliten grad vil pavirke gjennomfgring av planen for gvrig
- ikke gar ut over hovedrammene i planen



- ikke bergrer hensynet til viktige natur- og friluftsomrader

Disse anses her a vaere oppfylt, da det her er snakk om en mindre endring som i praksis er en
presisering av intensjonen for arealformalet.

Det fglger imidlertid av forarbeidene til plan- og bygningsloven at det ikke kan gjennomfgres mindre
reguleringsendring med forenklet prosess dersom endringene er spesielt konfliktfylte. Protester fra
naboer eller andre bergrte vil imidlertid ikke ngdvendigvis fgre til at endringen ikke kan
gjennomfgres pa den enklere maten. Heller ikke vil enhver merknad fra bergrte myndigheter
forhindre dette. Imidlertid vil merknader fra bergrte myndigheter som har karakter av innsigelse,
fore til at endringen ma behandles videre etter en ordinzer planprosess og at vedtaket ma fattes av
kommunestyret selv.

Dersom vilkarene ellers er oppfylt skal det altsa litt til fgr det likevel kreves at en endring som dette
kreves gjennomfgrt etter ordinar prosess.

Endringen forelegges bergrte myndigheter, og eierne og festerne av eiendommer som direkte
bergres av vedtaket, og andre bergrte, skal gis anledning til a uttale seg i form av begrenset hgring jf.
pbl. § 12-14 tredje ledd.

Kommunedirektg@rens innstilling er at det utarbeides et forslag til endring av bestemmelsene 3.2.1
og 3.3.1i reguleringsplan for Fillan Naeringspark, deler av gnr 95 bnr 1 m.fl. Dette gjennomfgres
med begrenset hgring jf. pbl. § 12-14 tredje ledd.
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