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Sandnes - gnr 69 bnr 2573 - bruksendring mgbelforretning

Vi viser til ekspedisjon fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet av 01.11.2017 der
Fylkesmannen 1 Hordaland ble oppnevnt som settefylkesmann for & behandle denne klage-
saken.

Vedtak

Fylkesmannen omgjor Sandnes kommunes vedtak av 22.06.2017, dispensasjon og
tillatelse til bruksendring av naringsbygg pa gnr 69 bnr 2573. Det innebzerer at
dispensasjonsseknaden blir avslitt.

Bakgrunn for saken
Vi legger til grunn at partene er kjent med saksdokumentene, og de faktiske forholdene i
saken. Vi vil likevel kort nevne folgende fra den tidligere behandlingen av saken:

Den 22.06.2017 gav Sandnes kommune v/byggesakssjefen dispensasjon og tillatelse til
bruksendring for etablering av mebelforretning pa eiendommen gnr 69 bnr 2573.

Fylkesmannen 1 Rogaland klaget pd vedtaket og anforte 1 sin klage bl.a. at Forus/Lura-
omrédet er sensitivt til med hensyn til & dpne for ytterligere handel, da omradet over lang tid
har utviklet for bruk av privatbil. Omradet har blitt et stort nerings- og handelsomrédde med
mye biltrafikk, store parkeringsflater og keproblematikk. Tilgjengelighet for miljevennlig
transport er svak. Klager viser videre til at Forusomradet er den storste trusselen mot hoved-
grepet 1 regionalplanen nér det gjelder handel. Klager anforer videre at lokalisering av ytter-
ligere mobelbutikker péd Forus, vil bidra til & flytte handel vekk fra senterstruktur i regional-
planen og kommuneplanen. Det vil svekke handel i bdde Sola, Stavanger og Sandnes. I
klagen heter det videre at handel pa den omsekte lokaliteten 1 stor grad vil vere bilbasert, slik
at lokaliseringen vil komme i konflikt med malsettingen i nasjonal transportplan om at
veksten 1 trafikken ikke skal skje med privatbil, men gjennom sykkel, gange og kollektiv-
trafikk. Det vises ellers til klagen over Rogaland fylkeskommunes samtykke til unntak fra
regionalplanen.

Tiltakshaver ved advokatfirmaet BA-HR DA skriver i sitt tilsvar til klagene at de forhold som
Fylkesmannen tar opp 1 sin klage er forhold som er vurdert av fylkeskommunen da den gav
sitt samtykke og av Sandnes kommune da den ga tillatelse til tiltaket. Det er ikke fremkommet
forhold som tilsier en endring av vedtaket.
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Sandnes kommune v/utvalg for byutvikling opprettholdt vedtaket 27.09.2017. Klagen ble ikke
tatt til folge. Saken ble deretter sendt til Fylkesmannen for klagebehandling.

Advokatfirmaet BA-HR DA har pa vegne av tiltakshaver kommet med tilleggsmerknader i
saken 1 brev til Fylkesmannen i Hordaland av 11.12.2017. Her anferes det bl.a. at tiltakshaver
har tenkt & bruke omtrent 47 % av eksisterende areal til salgsflate og resten til lager/logistikk-
senter og noe kontor. Det vises videre til at Rogaland fylkeskommune som regional plan-
myndighet har samtykket til dispensasjonen. Det anfores videre at det skal legges vekt pa hen-
synet til det kommunale selvstyret ved previngen av det frie skjonn. Tiltakshavers konsept
med mebler pa lager for omgéende henting er ikke egnet for plassering 1 sentrum. Det finnes
fa, om noen, lokaler med tilstrekkelig storrelse. Fylkesmannen oppfordres til & komme pa
befaring.

Fylkesmannens syn pa saken

Forvaltningsloven gjelder for Fylkesmannens saksbehandling. Fylkesmannen kan prove alle
sider av saken, og ta hensyn til nye omstendigheter. Klageinstansen kan selv treffe nytt vedtak
1 saken, eller oppheve det kommunale vedtaket og sende saken tilbake for ny eller delvis ny
behandling, jf. forvaltningsloven (fvl) § 34.

Fylkesmannen finner saken tilstrekkelig opplyst uten befaring, jf. fvl § 17 forste ledd.

Saken gjelder bruksendring av eksisterende naeringsbygg som er godkjent som bilforretning,
bilverksted og kontorbygg til mebelforretning. Det er sekt om dispensasjon fra § 3.2.1 1 kom-
muneplanbestemmelsene. Det folger av denne bestemmelsen at detaljhandel skal lokaliseres 1
senteromrader. Det er gjort unntak for detaljhandel med biler, bater, landbruksmaskiner, tre-
last og andre storre byggevarer som kan lokaliseres 1 neringsomrader kategori 2 (utenfor
Sandnes ost). Det er en innarbeiding av bestemmelser fra regionalplanen for Jeren der det gar
frem 1 punkt 4.2 at nyetablering eller utvidelse av eksisterende handelsvirksomhet bare er til-
latt i omrader innenfor den regionale senterstrukturen. Det aktuelle omradet er videre vist med
naringsformal 1 kommuneplanens arealdel med hensynssone omforming og byfornyelse.

Rogaland fylkeskommune har gitt dispensasjon fra den regionale planbestemmelser forutsatt
at detaljhandelen er pd under 10 %.

Kommunen kan bare dispensere dersom hensynet bak planen og plan- og bygningslovens for-
mal ikke blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon vare klart storre
enn ulempene, jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 19-2 andre ledd. Vurderingen av om lovens
vilkér er oppfylt er rettsanvendelsesskjonn!, slik at hensynet til det kommunale selvstyret er
ikke et tema 1 denne saken.

Kommuneplanens arealdel har vaert gjennom en omfattende prosess, og er vedtatt av kom-
munestyret. Det skal sdledes ikke vare kurant & gjere unntak fra gjeldende plan. Ut ifra hen-
synet til offentlighet, samrad og medvirkning i prosessen er det viktig at endringer ikke skjer
ved dispensasjoner, men blir behandlet etter reglene om kommune- og reguleringsplanlegg-
ing, jf. Ot.prp. 32 (07-08) s. 242.

! Jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242



Moagbler er som tiltakshaver peker pa et relativt plasskrevende vareslag. Det gjelder sarlig ved
det konseptet som er skissert i ssknaden. Man skal i stor grad skal ha meblene tilgjengelig pé
lager. Kommuneplanens arealdel har etter monster fra den regionale planen likevel ikke gjort
unntak for denne typen varer. Etter det vi forstar hadde man tidligere et slikt unntak. Ved
revisjon av regionalplanen ble det tatt ut. Konsekvensutredningen til regionalplanen peker sé-
ledes pa bransjeutglidning som utfordring ved at det selges ogsa varer som ikke er plass-
krevende serlig knyttet til mabler, hvitevarer og tepper. Her pekes det ogsé pé at ulike
rammevilkér skaper forskjellsbehandling og handelsetablering utenfor sentrumsomradene.
Det ma saledes forutsettes at det er gjort et bevisst valg nar man bare ensker denne typen
handel i omrdder med sentrumsformal.

Forus og Lura er et stort nerings- og handelsomrade med mye biltrafikk. Omradet er ikke en
del av senterstrukturen i den regionale planen og séledes heller ikke i kommuneplanens areal-
del. Intensjonen 1 kommuneplanen og regionalplanen er at handel skal lokaliseres i1 bysentrene
og bydelsetrene i Sandnes, Sola, Stavanger og andre narliggende kommuner. Det gjor at
planen ma praktiseres strengt om den skal fa virkning etter intensjonen. Vi vil i den forbind-
else viser til konsekvensutredningen til regionalplanen der det gir frem at handelsomsetning-
en pa Forus/Lura-omrédet er storre enn handelsomsetningen i Stavanger og Sandnes sentrum
til sammen.

Vi har en viss forstéelse for argumentet med at lokalisering av flere mebelbutikker i samme
omrade ikke nedvendigvis skaper mer trafikk, ved at man kan tenke seg at flere butikker be-
sokes ved samme anledning. Det er likevel slik at det vil kunne bety at bysentre og bydels-
sentrene blir utkonkurrert og ikke vil kunne tilby denne typen varer som igjen kan fore til okt
trafikk. Det er ikke busstopp i umiddelbar narhet. Selv om deler av omrddet har gang- og
sykkelvei, innbyr omrédet til bilkjering grunnet de lange avstandene mellom de ulike
butikkene/sentrene.

Fylkesmannen ser at det kan vare samfunnsnyttig at eksisterende bygg blir tatt i bruk fremfor
a std tomme. Det er 1 sakspapirene gjort greie for vanskeligheter med & fa tak 1 aktuelle leie-
takere innenfor det forméal planen apner for. Det vil imidlertid kunne gjelde flere eiendommer
med samme formal i dette omradet. En dispensasjon i denne saken vil saledes kunne skape
presedensvirkning for andre seknader i omradet slik at det pé sikt vil kunne undergrave kom-
muneplanens arealdel som styringsverktoy for arealbruken 1 Sandnes kommune. Vi vil her
legge til at arealdelen er to og ett halvt &r gammel. Det er séledes relativt nylig vurdert
hvordan senterstrukturen 1 kommunen skal vare. Fremfor & gi dispensasjoner ber man
vurdere arealbruken i en planprosess. Kommunen opplyser at det er igangsatt arbeid med ut-
arbeidelse av ny interkommunal kommunedelplan for Forus. Slik vi ser det kan man ikke
utelukke at nyetableringer av denne typen vil kunne vanskeliggjore dette planarbeidet. Vi
viser 1 s& mate til at man etter kommuneplanens bestemmelser skal ha fokus pd omforming og
byfornyelse i dette omradet.

Det er etter dette Fylkesmannens vurdering at hensynet bak kommuneplanens arealdel blir
vesentlig tilsidesatt om det gis dispensasjon som omsgkt, jf. pbl § 19-2 andre ledd.

Fylkesmannen finner séledes & méitte gjore om Sandnes kommunes vedtak av 22.06.2017. Det
innebarer at dispensasjonssgknaden blir avslatt.



Fylkesmannens vedtak er endelig og kan etter forvaltningsloven § 28 tredje ledd ikke

paklages videre.

Med hilsen
Rune Fjeld Anne Kjersti Sande
assisterende fylkesmann seksjonsleder

Brevet er godkjent elektronisk og har derfor ingen underskrift.
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