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26.02.2019

Til fylkesmannen i Oslo og Viken

v/Asker kommune,  byggesaksavdelingen

Klage over at Asker kommune har gitt dispensasjon til Staples. Bygningsrådets vedtak i sak nr. 16/9995 bes opphevet.

Innledning
Sakens kjernespørsmål er om eier av bygningen, Billingstadsletta 14 – 18 AS, GBR 39/521, skal kunne fortsette å leie ut lokaler til småvareforretningen, Staples, til tross for at utleien er i strid med gjeldende arealplanbestemmelser. 

I reguleringsplanen (1980)  er utleiebygget regulert  som industribygg. 

Kommunedelplanen for Holmen – Slependen (2013) utvidet bruksområdet til også å omfatte salgsvirksomhet i planområdet 0 begrenset til  salg av ”motorkjøretøyer, landbruksmaskiner, tyngre byggevarer m. m.”. Salgsvirksomhet med småvarer som vil konkurrere med salgsvirksomheten til butikkene i sentrene, er ikke tillatt. 
Planenes hensikt er å sikre sentrenes bærekraft og videre utvikling som handelssteder og møteplasser uten å måtte konkurrere med småvareforretninger i dette planområdet.

Gårdeier har likevel valgt å  drive sin utleievirksomhet i strid med de gjeldende arealbruksbestemmelser. Vi antar at det er økonomisk begrunnet. Gårdeier tjener mer på å leie ut til salgsvirksomhet med småvarer enn å leie ut etter gjeldende plan-bestemmelser til industri, lager, kontor og salgsvirksomhet med plasskrevende varer.

I et utvidet perspektiv aktualiserer og legitimerer utleien til Staples også mer utleie til andre  småvareforretninger i området gjennom å være en ”ulovlig” forløper som kommunen ikke tar fatt i. - Staples har manglet dispensasjon siden 2005.- Det oppstår en uheldig ”smitteeffekt”  til andre ledige lokaler som undergraver planen. – ”Går det , så går det”!.- Budstikka viste nylig i et oppslag (08.02.19, s. 4) at det er mer enn 15 småvareforretninger i området som  tøyer og overskrider bestemmelsene i KDP 2013. 

Økonomisk egennytte for utleier er motivet etter det vi kan forstå. Spørsmålet blir blant annet om dette egennyttehensynet er så tungtveiende å ivareta for kommunen at bygningsmyndighetene kan sette hensynene bak planens bestemmelser til side.

Rådmannen konkluderer i Saksframlegg sak nr 16/9995 (nedenfor, SF) med at Staples driver i strid med kommunedelplan/ reguleringsbestemmelsene for bygget. Staples selger ikke plasskrevende varer slik som bestemmelsene i kommunedelplanen krever. Så her er det ingen uenighet mellom klager og bygningsmyndigheten. Planbestemmelsene brytes.

Han anbefaler likevel at det gis dispensasjon, og bygningsrådet har fulgt ham i og med  dispensasjonsvedtaket 13.02.19. 

Vi viser til SF, s. 11, nederst, hvor han kommer til at en dispensasjon ikke vil sette hensynene bak bestemmelsene vesentlig til side og samtidig at fordelene ved å gi dispensasjon er klart større enn ulempene etter en samlet vurdering.  Begrunnelsene og avveiningen er uklar og ikke overbevisende for at hensynene bare settes til side, men ikke vesentlig til side.

Salgsvirksomheten med småvarer har gjort BSområdet til det tyngste detaljhandelsområdet i Asker uten å være et senterområde, se nedenfor. Det må være vesentlighetsbevis godt nok. 

Konkurransevridende og uhjemlede hensyn som grunnlag for dispensasjonsvedtaket
Vi går ikke nærmere inn på utleiers motiv for dispensasjonssøknaden utover det ovenstående, og vi anser det som avklart at salgsvirksomheten i lokalene er det fullt mulig å drive med  i forretningslokaler i et sentrum/flere sentre i handelsomlandet  Asker, Holmen, Sandvika m. fl.

Hele saken bunner i at Staples med sitt varesortiment og sin inntjeningsevne ikke ønsker å drive i sentrumslokaler selv om de kan det. Derfor har Staples leid seg inn i lager/industri/ kontorlokalene på Billingstadsletta (også kalt BSområdet her). 

I forhold til PBL § 19-2 er det viktig å se på de objektive leiemotiver som Staples kan ha, fordi kommunen i og for seg også anerkjenner disse motivene ved å gi dispensasjonen. 

Leieprisen for butikklokaler i sentrene i området omkring BS ligger på kr. 2.400 – 3.000 pr. kvm. Vi antar at markedsprisen for lokaler til storvarekonseptet som vi ellers finner i BS og som Staples også ”nyter godt av”, er ca. kr. 1.200 pr. kvm. 

I tillegg til lavere husleie har lett tilgjengelig, gratis overflateparkering  hvor det alltid er noen ledige plasser og enklere forhold for varehåndtering stor betydning for valget av lokalisering. 

Summen av lav leie og gunstige parkeringsvilkår og enklere varehåndtering gjør det gunstig for en butikk i denne bransjen å ligge med sin salgsvirksomhet med sentrumsvarer utenfor sentrum og konkurrere mot, utarme nærliggende sentre som handelsplass for de samme varer. 

Når kommunen gjennom dispensasjonen gir konkurransekraft og lovlighet til Staples i forhold til planen, utøver kommunen etter vår oppfatning samtidig en forskjellsbehandling til fordel for en forretning (og gårdeier) som samtidig driver i strid med og svekker kommunens egen senterstrukturplan. Det er ikke et hensyn som dispensasjonsinstituttet skal ivareta her.

Kommunen argumenterer med at det ikke finnes alternative lokaler for Staples. 

Vi kan vi ikke se at det er dokumentert i saken. Det vil først bli klart når Staples selv har søkt etter lokaler og tilbudt seg å betale nødvendig markedspris. Men uansett mener vi at det er uten betydning her om Staples klarer å skaffe seg lovlige lokaler til sin salgsvirksomhet. Og vi kan heller ikke se at det er vurdert i saken om Staples eventuelle fravær i markedet i Asker er et tap av en slik størrelse (overvekt, ”fordelene klart større enn ulempene”) for kunder og for markedet at denne fraværsmuligheten, Staples tenkt borte,  må forebygges eller repareres med en dispensasjon. Varene til Staples finnes alt i andre forretninger i Asker og Bærum.  

Vi mener at kommunen gjennom drøftingen i saksframlegget ikke har vist at ”fordelene ved å gi dispensasjon (er) klart større enn ulempene etter en samlet vurdering” (PBL §19-2).

Andre rettslige bestemmelser å begrunne opphevingskravet med

1. Vi mener at kommunen må følge uttalelsene fra overordnet regional og statlig myndighet , jfr. PBL §19-2. 4. ledd. Fylkeskommunen vedtok desember 2017 Regional plan for areal og transport. Og den viser ikke at det skal være detaljhandel på BS.

2. Vi må også knytte noen kommentarer til at rådmannen i saksframlegget  synes å se bort fra bestemmelsene i Regional plan for handel, service og senterstruktur (RP-HSS 17) som ble vedtatt i fylkestinget 17.12.18. RP-HSS 17 bestemmer hvilke varer som tillates solgt utenfor et sentrum. Han viser til Fylkesdelplanen av 2001 og skriver (se fremlegget s. 10 – 11) som om de nye bestemmelsene ikke er vedtatt. Han antar  at det  på grunn av ”store politiske uenigheter” kan være mulig at disse bestemmelsene senere vil bli vedtatt slik at de vil åpne mulighetsrommet for  salgsvirksomheten med Staplesvarene utenfor sentrum på BS. 

Både fylkesmannen og fylkeskommunen skriver derimot i sine uttalelser at klargjøring av vedtaket, ny RP-HSS 17, som etter all sannsynlighet vil finne sted i Koordineringsutvalget til fylkeskommunen i møte 25.02.19 (vårt tillegg), ikke vil føre til at Staples sitt varesortiment blir ”plasskrevende varer”.

Vi legger til at Koordineringsutvalget nå (25.02.19) har bestemt ordlyden til den bindende planbestemmelse 5.1 i RP-HSS 17: Bare handel med plasskrevende varegrupper er tillatt utenfor sentrumsområder av byer og tettsteder. 

Staples sitt varesortiment er ikke i  ”plasskrevende varegrupper”, jfr. kommunen.

Vi legger til grunn at motstriden mellom Staples salgsvirksomhet  og bestemmelsen i RP-HSS 17 om tillatt vareslag også gir grunnlag for å oppheve vedtaket. 

Oppsummering
Det er enighet om at varene som Staples selger, også selges i forretninger i sentrene i handelsomlandet, så Staples kan ikke påberope at varene deres er noe annet enn sentervarer/”småvarer”. Det er ingen varetekniske grunner i bred forstand til at Staples må ligge utenfor et sentrumsområde med sin salgsvirksomhet.

Vi har derimot vist at det må være andre forretningsmessige grunner til at Staples har valgt lokaliseringen i næringsparkområdet på Billingstadsletta. Der er det lavere husleie, enklere varehåndtering og bedre parkering sammenlignet med tilsvarende tilbud i sentrene.

Dispensasjon gjør det mulig for Staples å konkurrerer med forretninger med tilsvarende varer i sentrene og utarme sentrene for detaljhandel stikk i strid med hensikten med bestemmelsene i KDP 2013. Det er nettopp her at hensynene bak planbestemmelsene settes vesentlig til side.

Vi må også ha med oss helhetsbildet. Asker sentrum, Holmen og Sandvika er blant sentrene som har forretninger med samme vareutvalg. Disse forretningene trenger ingen avlastning. Det er dokumentert et markant omsetningsfall for handelsområdene både øst og vest for Billingstadsletta fra 2007 til 2017 relativt sett. Mens detaljomsetningen i  handelsområdet hvor Staples ligger, øker sin andel av totalhandelsomsetningen med mer enn 12 %,  fra 39 % til over 51 % av detaljvarehandelen totalt  i Asker kommune i denne perioden, så går Asker sentrums andel ned fra 32 % til 27 % og Nesbru/Holmens andel ned fra 15 % til 11 %. 

Vår undersøkelse og drøfting viser at dispensasjon til Staples ivaretar hensyn som vesentlig setter  til side og undergraver planens hensikt. Vi ber om at dispensasjonsvedtaket oppheves.

Vennlig hilsen

Asker og Bærum handels- og servicebedrifters forening
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