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Om dokumentet

Odin Prosjektering har pd vegne av Nygdrd Utvikling AS (Oslo Pensjonsforsikring) og
Nygdrd Neeringspark Nord AS (Lavenskiold) utarbeidet forslag til endring av
reguleringsplan for Nygdrd nceringspark — som omfatter eiendommene med gbonr.
104/46, /47 og /48 — nordvest for Nygdrdskrysset.

Planendringen gdr ut p& & innarbeide en oppdatert definisjon av plasskrevende
varehandel/varegrupper i reguleringsplanen for Nygdrd nceringspark i
reguleringsbestemmelse § 3.1. Det er ikke behov for endringer i plankartet.
Planbeskrivelsen fra 2012 skal fortsatt gjelde, da den fortsatt er relevant pd de
punktene som ikke blir direkte berart av planendringen.

Foreliggende dokument skal fungere som et supplement til gjeldende
planbeskrivelse — direkte rettet mot planendringen.

Dokumentet er bygget opp pd felgende mdate:

| kapittel 1 og 2 forklares bakgrunnen for endringen, og det gis en oversikt over
prosessen med reguleringsendring. | kapittel 3 beskrives planstatus og de nye
regionale planene som har kommet i etterkant av planvedtaket i 2012. | kapittel 4
beskrives endringen i reguleringsbestemmelsene, med en etterfelgende vurdering i
kapittel 5. Denne vurderingen er gjort med utgangspunkt i Vista Analyse sin
handelsanalyse og trafikkanalyse, som er utarbeidet i forbindelse med
planendringen. | kapittel 6 oppsummeres og kommenteres innspillene som har
kommet fil planoppstart.

| Bakgrunn

Planomr&det ble regulert i 2012. Med bakgrunn i reguleringsplanen er det etablert et
nceringsomrdde i sandre del av planomrddet — pd eiendommen 104/46 — der Obs
bygg, Plantasjen, Mabelringen og Jula er leietakere. Her er det etablert et
handelsareal med ca. 20 000 m2 BRA, samtidig som gjeldende regulering dpner for
etablering av ytterliggere 39 000 m2 BRA handel med plasskrevende varer i trdd med
titakshavernes planer. P& eiendommen 104/47 oppferes né en byggevareforretning
(Maxbo), med ca. 8 000 m2 BRA handelsareal.

Det resterende utbyggingsarealet innenfor planomrdadet — 31 000 m2 — gnskes
videreutviklet fil plasskrevende varehandel som inkluderer hvitevarer, brunevarer og
meabler. Arealene er fordelt med 26 000 m2 p& eiendommen 104/48 (OPF) og 5 000
m2 p& eiendommen 104/47 (Legvenskiold).



Figur 1: Flyfoto som viser de aktuelle eiendommene innefor planomrddet.

Gjeldende reguleringsplan legger fil rette for & kunne etablere plasskrevende
varehandel. Begrepet er ikke definert i gjeldende planbestemmelser, men i
planbeskrivelsen brukes en definisjon som sammenfaller med Fylkesdelplan for
handelsvirksomhet, service og senterstruktur for Akershus fra 2001(som nd er erstattet
av ny Regional plan for handel, service og senterstruktur jf. etterfalgende omtale).
Davcerende fylkesplan og gjeldende reguleringsplan for Nygdrd hadde falgende
definisjon av plasskrevende varer: «forretninger med salg av biler og motorkjeretay,
landbruksmaskiner, trelast og andre sterre byggevarer og salg fra
planteskoler/hagesentre.n.

Gjeldende Regional plan for handel, service og senterstruktur trddte i kraft
10.06.2020. Her heter det bl.a. at: tKommunene kan avsette egnede omrdder som
skal romme salg av plasskrevende varegrupper i regionale nceringsomrdader med
allsidig virksomhet, og i lokale nceringsomrdder med tilsvarende karakter.» Begrepet
plasskrevende varegrupper er ikke definert i planen, og det legges opp til at
kommunene selv skal definere begrepet ut fra de lokale forutsetningene.



Titakshaver har innledet en prosess med As kommune for & kunne etablere en
tidsmessig og egnet definisjon av begrepet — beregnet p& Nygdrd — inntil det er
innarbeidet i Kommuneplanens arealdel. Kommunestyret i As har behandlet
foresparselen, og det ble fattet fglgende premissgivende vedtak i mgte 25.11.2020:

«Kommunestyret fastsetter, i trdd med nye regionale faringer, falgende definision av

begrepet plasskrevende varehandel:

o Med plasskrevende varehandel/varegrupper menes: motorkjgretgy,
landbruksmaskiner, trelast/byggevarer, planter/hageartikler, hvitevarer, brunevarer og
mgabler. Det dpnes ogsd for andre forretninger innenfor faghandel med en stgrrelse
pd minimum 1500 m2 BRA forutsatt at det er giennomfart handelsanalyse som viser at
det ikke gir negativ virkning for eksisterende sentrumshandel, samlet frafikkmanster, og
klima- og miljgkonsekvenser.

e Definisjonen gjares ogsd gjeldende for R-272 Reguleringsplan for Nygdrd nceringspark.

e Overstdende definision innarbeides i ny kommuneplan.»

Formdlet med foreliggende planarbeid er & innarbeide en oppdatert definisjon av
plasskrevende varehandel/varegrupper i reguleringsplanen for Nygéard nceringspark,
i trdd med intensjonen i kommunestyrets vedtak. | vedtakets fgrste punkt dpnes det
for handel med hvitevarer, brunevarer og mabler. | tilegg I1& det inne en &pning for
andre forretninger innenfor faghandel med en starrelse pd minimum 1500 m2 BRA,
forutsatt gitte kriterier. Med bakgrunn i forutgdende prosess (forenklet planprosess i
april 2021) — der hgringsrunden ga signaler om at det ikke er gnskelig med
«faghandely, har forslagsstiller valgt & utelukke «faghandely i pdgdende ordincere
planprosess. Foreliggende reguleringsendring har kun til hensikt & dpne for hvitevarer,
brunevarer og mgbler, i tillegg fil varekategoriene innenfor planens gjeldende
definisjon.

As kommune har signalisert at innarbeidingen av definisjonen ber skje giennom en
endring av gjeldende reguleringsplan jf. konklusjon i oppstartsmater 10.02.2021 og
06.05.2021. Konkret er dette gjort ved & definere begrepet plasskrevende
varehandel i bestemmelse § 3.1, der det ogsd dpnes for hvitevarer, brunevarer og
mgabler.

Som grunnlag for planforslaget har Vista Analyse giennomfart en handelsanalyse og
en trafikkanalyse som vurderer konsekvensene en endret definisjonen av
plasskrevende varehandel/varegrupper vil f& pd eksisterende vegnett, etablert
handel, samt klima- og miljigkonsekvenser.



2  Planprosess og plandokumenter

Endring av reguleringsplan falger i utgangspunktet de samme regler som ved
utarbeidelse av en detaljreguleringsplan. Endringen av reguleringsplanen er
igangsatt p& bakgrunn av oppstartsmate med As kommune 10.02.2021, samt
avklaringsmate om prosess 06.05.2021. Det ble varslet oppstart av
reguleringsplanarbeid 28.05.21. Oppstart ble kunngjort med annonse i @stlandets
Blad, p& As kommunes hiemmeside og med brev til naboer, berarte grunneiere og
haringsinstanser m.fl. Frist for innspill/uttalelser var 25.06.21.

Det kom inn 12 innspill til planoppstart. Merknadene er fra: Viken fylkeskommune,
Statsforvalteren, Statens vegvesen, Statnett, Elvia AS, Nordre Follo kommune,
Folloregionens nceringsforening, Syklistenes landsforening Follo/As, As venstre, Steen
& Stram (Vinterbro senter), Olav Thon Gruppen (Ski storsenter) og Jan Dante (eier av
eiendom der bl.a. Power, XXL og Europris er leietakere i dag). Innspillene er
oppsummert og kommentert i kapittel 6, og samlet i fulltekst i eget vedlegg.

Planforslaget
Forslaget fil planendring bestdr av fglgende dokumenter

= Reviderte reguleringsbestemmelser —- med ufgangspunkt i gjeldende bestemmelser er
det gjort en tilfayelse til bestemmelse § 3.1 (definisjon plasskrevende varehandel),
samt en justering av bestemmelse § 6 (erstatte «Hafslund netty med «ledningseien).

= Fglgeskriv (dette dokumentet) — som beskriver og vurderer planendringen. Dette er et
supplement til eksisterende planbeskrivelse.

= Handelsanalyse —som bl.a. vurderer hvordan handelsmgnsteret vil kunne endres og
hvilke effekter det fér for sentrum ved endret definisjon av plasskrevende varehandel

= Trafikkanalyse —som bl.a. analyserer hvordan trafikkmganster og klima vil kunne
pdvirkes ved endret definisjon av plasskrevende varehandel.

| tillegg er innspillene til planoppstart samlet, og falger som et vedlegg fil
planbeskrivelsen (innspillene er ogsd oppsummert og kommentert i kapittel 6 i
planbeskrivelsen). Vedlagt fglger ogsd planbeskrivelsen fra 2012.



3 Planstatus

Reqguleringsplan for Nygdrd nceringspark (2012)

Gjeldende reguleringsplan for omrddet er «Reguleringsplan for Nygdrd nceringsparky,

vedtatt 18.10.2012 (plan-ID R-272). Planens hovedformdl er kombinert formdl
forretning/kontor/industri.
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Figur 2: Plankart for Nygdrd nceringspark.

De aktuelle eiendommene er avsatt til falgende formal i reguleringsplan:
- Kombinert formdl forretning/kontor/industri
- Grgnnstruktur

Det er en hensynssone for hgyspenningsanlegg i nordenden av planomrdadet.

Om det kombinerte formdlet heter det i reguleringsplanen:

«Innenfor omrddet kan det oppfares bygninger for industri og lager samt
forretning for plasskrevende varehandel.n

Reguleringsbestemmelsene definerer ikke hva som ligger i begrepet «plasskrevende
varehandely.

Begrepet Plasskrevende varehandel er i planbeskrivelsen definert som: «forretninger
for biler, maskiner, byggevarer, hagesenter og lignendey. Disse varegruppene var
sammenfallende med Fylkesdelplanens definisjon av plasskrevende varer pd

tidspunkt for reguleringsplan. Begrepet plasskrevende varehandel er ikke definert i
reguleringsbestemmelsene.



Kommuneplanens arealdel (2016)

| kommuneplanens arealdel for As 2015-2027 er det i bestemmelse § 20.1 gitt faringer
for lokalisering av nceringsbebyggelse etter en mailsetting om «rett virksomhet pd rett
stedy (ABC-prinsippet). Her heter det at: «Arealkrevende varehandel skal lokaliseres
der hvor det er god biltilgjengelighet, god trafikksikkerhet og tilstrekkelig kapasitet pd
veinettet.y. | planbeskrivelsen benyttes begrepet arealkrevende virksomhet ogsd om
virksomheter med f& besgkende og f& ansatte.

Regional plan for handel, service og senterstruktur (2020)

Planen inneholder bestemmelser og retningslinjer om lokalisering av handel for
kommunene i davcerende Akershus fylke. Plasskrevende varegrupper er ikke definert
i den vedtatte planens retningslinjer. P& hering inneholdt begrepet bl.a. brunevarer,
hvitevarer og mabler. P& bakgrunn av innspill i hgringsrunden valgte man & ikke
definere begrepet i den regionale planen, men heller la hver enkelt kommune f&
definere dette selv i sine egne arealplaner, ut fra de lokale forutsetninger. | planens
pkt. 5.2.5, som gjelder unntak for salg av plasskrevende varegrupper, heter det:

Kommunene kan avsette egnede omrdder som skal romme salg av
plasskrevende varegrupper i regionale nceringsomrdder med allsidig
virksomhet, og i lokale nceringsomrdder med filsvarende karakter. Det ber
fortrinnsvis tas utgangspunkt i en viderefering av eventuelle eksisterende
arealer for dette formdl — s& fremt omrddene er lokalisert p& egnede plasser i
henhold fil kriteriene angitt i pkt. 5.2.6. [...]

Planens pkt. 5.2.6 gjelder krav om handelsanalyse.

Reqgional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RP-ATP)

Planen har som overordnet mdl at flest mulig skal benytte sykkel, gange eller
kollektivtrafikk til og fra daglige gjgremal. | tillegg har planen som retningslinje for
lokalisering av alle typer arbeidsplasser, handel og tjenester (R10) at rett virksomhet
skal veere lokalisert pd rett sted. «Handel regnes som en arbeidsplass- og
besgksintensiv virksomhet som skal lokaliseres i sentrumsomré&dene. Handel med
plasskrevende varer regnes som arealkrevende virksomheter. Prinsipper for «reft
virksomhet pd rett stedy for arealkrevende virksomheter er fglgende:

Arealkrevende virksomheter bgr ha ncerhet til hovedveinettet. Kan ha lavere
arealutnyttelse, mindre sentral beliggenhet, lav kollektiviilgjengelighet, foerre
innbyggere i gang- og sykkelavstand og god parkeringsdekning med bil.



4  Endring fra gjeldende reguleringsplan

Bestemmelse § 3.1

Begrepet Plasskrevende varehandel er som beskrevet i kapittel 3 definert som:
«forretninger for biler, maskiner, byggevarer, hagesenter og lignendey i
planbeskrivelsen til gjeldende reguleringsplan.

Forslagsstiller gnsker & fastsette en tidsmessig og egnet definisjon av begrepet
plasskrevende varehandel - beregnet pd Nygdrd — som tar opp i seg ny regional
plan, markedssituasjon og kommunestyrets premissgivende vedtak.

Som beskrevet i kapittelet «bakgrunny fattet kommunestyret et vedtak som definerte
plasskrevende varer fil fglgende varegrupper: «motorkjaretay, landbruksmaskiner,
frelast/byggevarer, planter/hageartikler, hvitevarer, brunevarer og mabler. Det
dpnes ogsd for andre forretninger innenfor faghandel med en starrelse p& minimum
1500 m?2 BRA. forutsatt at det er giennomfart handelsanalyse som viser at det ikke gir
negativ virkning for eksisterende sentrumshandel, samlet trafikkmgnster, og klima- og

miljgkonsekvensem.

Forslagsstiller hadde opprinnelig et anske om & viderefgre ovenstdende definisjon for
Nygdrd, som skulle gjeres giennom en planendring etter pbl. §12-14. Ved hegring av
forslaget til planendring kom det kritiske uttalelser til valg av prosess og at den
foresldtte definisjonen av plasskrevende varehandel inneholdt en mulighet for
faghandel i starre enheter. Forslagsstiller valgte derfor, i samrdd med As kommune, &
imgtekomme innspillene ved en ny definisjon av plasskrevende varehandel, der kun
hvitevarer, brunevarer og mabler inngér (i tillegg til det eksisterende plan allerede
dpner for). Dette skulle gjeres giennom en planprosess etter pbl. § 12-8, som bl.a.
innebcerer varsel om planoppstart etc. Det gjeres ved denne planprosessen, med
foreliggende forslag til endring av bestemmelse § 3.1 (definisjon av plasskrevende
varehandel), samt en justering av bestemmelse § 6 (presisering av eierskap fil
kraftledninger i planomrddet jf. beskrivelse i neste avsnitt).

Bestemmelse § 3.1 Bebyggelsen er formulert slik i gjeldende plan:

«Innenfor omrddet kan det oppferes bygninger for industri og lager samt forretning for
plasskrevende varehandel.»

Bestemmelsen foreslds endret fil:
«Innenfor omrddet kan det oppferes bygninger for industri og lager samt forretning for
plasskrevende varehandel. Med plasskrevende varehandel/varegrupper menes:
motorkjgretay, landbruksmaskiner, trelast/byggevarer, planter/hageatrtikler,
hvitevarer, brunevarer og mabler)

Bestemmelse § 6

Statnett har levert et innspill der de pdpeker at det nd er Elvia AS som eier
distribusjonsnettledningene innenfor planomrdadet. For & unngd misforstéelser og ta
hayde for nye/fremtidige eiere av ledningene, har de foreslatt at «Hafslund Netty tas
ut av § 6 i bestemmelsene, og at man i stedet viser til dledningseien.




Bestemmelse § 6 Fareomrade (hgyspenningsanlegg) er formulert slik i gjeldende
plan:

| fareomrddenes klausulerte belter fillates det ikke oppfarelse av bygg eller
konstruksjoner. | forbindelse med terrengarbeider i faresonen, mé nivaplaner, metoder
og type redskap avklares med linjeeier, Hafslund Nett, fer noe terrengarbeid
pdbegynnes. [...]

Bestemmelsen foreslds endret fil:
«l fareomrdadenes klausulerte belter tillates det ikke oppfarelse av bygg eller
konstruksjoner. | forbindelse med terrengarbeider i faresonen, mé nivaplaner, metoder
og type redskap avklares med ledningseier far noe terrengarbeid pdbegynnes. [...]
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5  Vurdering av konsekvenser

Planendringen skal vurdere konsekvensene av en ny definisjon av plasskrevende
varer som inkluderer hvitevarer, brunevarer og mabler.

Som det fastslds i Regional plan for handel, service og senterstruktur (5.2.5) kan
kommunen avsette egnede omrdader for salg av plasskrevende varegrupper i
regionale og/eller i lokale nceringsomréder med allsidig virksomhet. Det skal
fortrinnsvis skje gjennom en viderefaring av eksisterende arealer for dette formdlet -
s& lenge omrddene er lokalisert pd& egnede plasser. Det skal derfor lages en
handelsanalyse som belyser disse forholdene jf. kap. 5.2.5 og 5.2.6.

Nygdrd nceringspark er et etablert handelsomrdde, av regional karakter, med
handelsarealer for plasskrevende varer — med lang historikk som nceringsareal i
overordnet plan — der det allerede er regulert en fremtidig videreutvikling til formalet.
Formdlet vil ikke bergre landbruksarealer, friluftsinteresser eller grennstruktur negativt.
Planendringen oppfattes i det vesentligste som en viderefgring av et eksisterende
handelsomrdde med handel av tilsvarende karakter, i irdd med retningslinje 5.2.5i
regional plan.

Handels- og trafikkanalyse

For & vurdere konsekvensene av planendringen er det giennomfart en
handelsanalyse, som vurderer hvordan handelsmgnsteret vil kunne endres og hvilke
effekter det fér for sentrum ved endret definisjon av plasskrevende varehandel.

Det er parallelt laget en trafikkanalyse som vurderer hvordan pavirkningen blir for
transportmensteret og klimapdavirkningen. Begge analysene har tatt utgangspunkt i
to scenarier basert pd to ulike definisjoner av plasskrevende varer:

A. Uendret definisjon (dvs. salg av biler og motorkjgretayer, landbruksmaskiner, trelast og
andre stagrre byggevarer og salg fra planteskoler/hagesentre).
B. Definisjon som i tillegg omfatter hvitevarer, brunevarer og mabler.

Analysene er en oppfelging av kommunestyrets vedtak 25.11.20, og
scenariooppsettet er bestemt av As kommune i oppstartsmatet. Det pdpekes at det
ikke er tatt med noe alternativ som ogsd innebefatter «faghandely, da det ikke
lenger er aktuelt jf. omtale i kapittel 1.

Handelsanalysen, som falger vedlagt, viser at Nygdrd fungerer som et regionailt
senter for plasskrevende varer. Det synliggjares ogs& hvordan As kan velge & utnytte
og videreutvikle den regionale posisjonen, uten at det vil pdvirke varehandelen i
sentrum.

Handelsanalysen kartlegger en betydelig regional underdekning for mange av de
aktuelle vareslagene, herunder elektriske varer og mgbler. Handelsanalysen viser at
man ved den foreslatte reguleringsendringen (alternativ B) vil dekke den antatte
underdekningen pd en bedre mdte enn ved gjeldende regulering (alternativ A).

Handelsanalysen tydeliggjer at det er en forskjell p& hvilkke handelskonsepter som er
aktuelle p& Nygdrd og hvilke konsepter som egner seg i As sentrum, og viser at
endringen ikke vil p&virke varehandelen i sentrum. Nygdrdskrysset vurderes &
tilfredsstille mal om samlokalisering og arealeffektivisering etter klyngeprinsippet, og
det anbefales en videreutvikling for handel i storformater. Dette oppfattes & veere i
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trdd med intensjonen om «rett virksomhet p& rett stedy i regional plan. Analysen
peker ogsé pd& at dersom det legges for strenge restriksjoner p& hva som skal regnes
som plasskrevende varer, kan det forventes ytterligere handelslekkasje fil f.eks. Alna'i
Oslo, til Askim/Slitu, eller Moss. Sterke politiske faringer p& etableringene vil kunne sl&
ut motsatt av hva som er hensikten, bl.a. ved & fare til handelslekkasje og
handelsreiser ut av regionen. Dermed reduseres potensialet for arbeidsplasser og
transportomfanget gker, noe som ikke vil vcere en klimamessig god Igsning.

Trafikkanalysen, som fglger vedlagt, synliggjer at gkt vareutvalg lokalt vil redusere
behovet for lange handlereiser. Det innebcerer at trafikkarbeidet i forbindelse med
handelsreiser for bosatte i Follo vil kunne reduseres dersom handelsvirksomhet i
nceringsparken bidrar til & redusere handelslekkasjen fra Follo. Dermed vil ogsé
utslipp knyttet til fransport reduseres. Trafikkanalysen viser at forslaget til planendring
(alternativ B) samlet sett vil fgre til kortere handelsreiser, og dermed mindre utslipp
enn gjeldende regulering (alternativ A).

Trafikkanalysen slér fast at veitrafikken p& omliggende veier endres lite som fglge av
reguleringsendringen. Det er beregnet man vede & &pne for hvitevarer, brunevarer
og mabler vil f& en gkning pd 785 daglige bilreiser til og fra nceringsparken, som er en
gkning pd 11,7 prosent reiser pd& Kveldroveien inn til nceringsparken sammenlignet
med gjeldende regulerte situasjon. Dette innebcerer imidlertid en beskjeden gkning i
veitrafikken p& omkringliggende veier (0,7-1,9 prosent).

Det er personbil som fremstdr som det foretrukne transportmidlet til omrddet. Basert
pd& trafikkanalysens kartlegging av kollektivtilbudet til omrédet, vurderes
kollektivtilgiengeligheten & voere akseptabel, med bussforbindelse fra Ski og As med
forholdsvis hyppig frekvens. Det er akseptabel sykkeltiigjengelighet, med gang- og
sykkelvei til omré&det fra As og Ski.

Det vises til vedlagte rapporter fra Vista Analyse for en utferlig beskrivelse av
analysearbeidet og de beregnede konsekvensene for frafikk, handel og klima og
milj@.

Ut fra foreliggende handels- og trafikkanalyse for Nygard nceringspark konkluderes
det med at en endring av bestemmelse § 3.1 ikke vil gi negativ virkning for
eksisterende sentrumshandel, eller pavirke trafikkmgnsteret scerlig ut over hva
gjeldende reguleringsplan apner for, eller gi tydelige konsekvenser for klima- og
milja. Foreliggende forslag til endring av reguleringsplan for Nygard nceringspark
oppfattes a falge opp regional plan med en lokal definisjon av plasskrevende
varehandel, i trdd med intensjonen i As kommunestyres vedtak 25.11.20.
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6  Forhdndsuttalelser / innspill til planoppstart

Det kom inn 12 innspill/forndndsuttalelser fil varsel om planoppstart. Hovedtrekkene i
innspillene refereres i skiemaet under. Det vises til vedlegg 4 der alle merknadene er
samlet i sin opprinnelige form.

Avsender

Oppsummering av merknad

Forslagsstillers kommentar

Viken
fylkeskommune,
24.06.21

1) Det vises fil de regionale
faringene for etablering av
handel i RP-ATP (md&l om
gang-, sykkel- og
kollektivtilgjengelighet og rett
virksomhet pd rett sted) og i
regional plan for handel,
service og senterstruktur (med
planbestemmelse om
lokalisering av
handelsvirksomheter i
senfrumsomrdder).

2) Mener kommuneplan-
rulleringen er den rette
arenaen for & gjere en
helhetlig vurdering av
konsekvensene av & utvide
definisjonen av plasskrevende
handel og & vurdere
behovet for handel- og
nceringsarealer, samt
lokalisering av disse sett i
sammenheng med
nabokommunene og
handelsomlandet.

3) Nér det likevel skal
utarbeides en
reguleringsendring,
understrekes kravet om
handelsanalyse, ref. kap. 2.6 i
regional plan for handel,
service og senferstruktur, som
bl. a sier at: dimensjonering
skal baseres pd& en
handelsanalyse filpasset et
regionalt handelsomland. Det
er positivt at kommunen har
gitt feringer for
handelsanalysen, jf. referat fra
oppstartsmate.

1) De regionale planene legger
fgringer for tiltaket, herunder den nye
definisjonen av plasskrevende
varehandel, og utredningsarbeidet.
Tilgjengelighet for ulike trafikantgrupper
beskrives i frafikkanalysen. Det er ogsd
laget en handelsanalyse som viser
hvilken virkning etableringen vil kunne
f& pd senterstrukturen — i henhold fil
den regionale planens formdl,
definisjoner, handelsomland og @nsket
byutvikling. | analysen beskrives ogs&
hvordan man forholder seg fil
retningslinjen fra RP-ATP om «reftt
virksomhet pd rett stedy.

2) Forslagsstiller har i samrdd med
administrasjonen i As kommune
konkludert med at man vil kunne gjere
en filfredsstillende vurdering gjiennom
foreliggende planprosess |f.
oppstartsmate og dialog undervegs i
planprosessen. Det foreligger tydelige
lokalpolitiske signaler som sier at
planomré&det stér i en scerstilling i
kommunen, og kan behandles forut for
KPA-rulleringen jf. vedtak i KS 25.11.20.
Rulleringen av KPA p&gér parallelt med
reguleringsendringen og det sgrges for
tilstrekkelig informasjonsutveksling.

3) Det er laget en handelsanalyse som
spesielt tar opp i seg feringer fra «RP-
ATPy, «Regional plan for handel,
service og senterstruktum og
kommunens innspill i oppstartsmatet. |
tillegg har Vista Analyse, som har
utarbeidet handelsanalysen, bred
erfaring med denne type
handelsanalyser. Analysen ser bl.a. pd
handelsomlandet, som nevnes konkret
i innspillet.
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4) Det ma gjeres en grundig
vurdering iht. gjeldende
prinsipper og retningslinjer i
RP-ATP og plan for handel,
service og senterstruktur.

5) Det mé& utarbeides en
trafikkanalyse

som redegjer for dagens
trafikksituasjon i omrédet og
endringer i frafikktall som
falger av en &pning for salg
av andre

varegrupper enn det som
tillates i henhold til dagens
reguleringsplan.
Trafikkanalysen skall
avdekke om det bilir
eventuelle
kapasitetsproblemer i
veinettet, og om

det vil bli behov for filtak p&
fylkesveinettet inkl. kryss.
Konkret nevnes en bekymring
for gkt personbiltrafikk p&
fylkesvei 1387

Nordbyveien.

6) | regional plan for handel,
service og senterstruktur stér
det i avsnitt 3.2 at omr&der
utenfor byer og tettsteder for
plasskrevende varegrupper
skal ha sé& f& parkeringsplasser
per arealenhet at det ikke vil
veere mulig & etablere
omfattende detaljvirksomhet i
strid med denne planen. Vi
viser til de regionale
planretningslinjene 5.2.5 og
5.2.7 om parkering og krav
om parkeringsnormer som
ikke er filpasset detaljhandel i
handelsomrdder for
plasskrevende varegrupper.

4) De nevnte vurderingene fanges opp
i handels- og trafikkanalysen, som er
utarbeidet som grunnlag for
planforslaget.

5) Trafikkanalysen redegjer for
gjeldende frafikksituasjon og beregner
tiltakets pdvirkning p& veitrafikken (det
vises til frafikkanalysens vedlegg A for
en utdypning av metodevalg og
fremmgangsmate). Trafikkanalysen viser
at veitrafikken p& omliggende veier
endres lite som fglge av
reguleringsendringen, herunder
Nordbyveien. Ut fra detfte oppfattes
det ikke & vaere behov for avbgtende
filtak.

6) Parkeringskravet til forretning for
plasskrevende varehandel er satt fil: 1
plass per 70 m2 BRA i gjeldende
reguleringsplan. Dette oppfattes som
et relativt moderat antall p-plasser som
ikke er tilpasset detaljhandel, i trdd
med fgringene i 5.2.7 i regional plan.

Statsforvalteren,
29.06.21

1) Statsforvalteren oppfatter
hvitevarer, brunevarer og
mgbler som detaljhandel (i
hvert fall far det inngdrien
lokal definisjon av
plasskrevende varegrupper),
og atf reguleringsendringen vil
veere i konflikt med prinsippet
om «rett virkksomhet pd rett
stedy, som er senfralf i

1) Handelsanalysen tydeliggjer
forskjellen p& den type
handelskonsepter som er aktuelle p&
Nygdrd og hvilken type handel som
egner seg i As sentrum, og viser at
foreslatte endring ikke vil p&virke
varehandelen i sentrum.
Nygdrdskrysset tilfredsstiller m&l om
samlokalisering og arealeffektivisering
etter klyngeprinsippet og bgr
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Regional plan for areal og
fransport og Regional plan for
handel, service og
senterstruktur.

2) En ny definisjon av
begrepet plasskrevende
varegrupper hagrer hiemme i
arbeidet med
kommuneplanens arealdel.

3) Det vises fil
reguleringsprosessen i 2012,
og bekymringen for at det
etableres detaljhandel i
omrddet. Statsforvalteren
mener de regionale planene
bygger opp under
argumentene mot
detaljhandel i omréddet som
ble fremmet i 2012.

4) Det konkluderes p&
falgende mate: "endringene
det legges opp fili
planvarselet er etter var
vurdering i strid med
nasjonale mé&l om redusert
trafikk og klimautslipp, og
med regionale fgringer for
areal, fransport, handel og
senterstruktur.

Vi fraré&der derfor sterkt at
kommunen gdr videre med
reguleringsarbeidet slik det
gdr fram av oppstartsvarselet.

L.]"

videreutvikles for handel i storformater.
Regnes tiltaket som plasskrevende
varer vil lokaliseringen veere i fréd med
RP-ATPs strategi R10 «rett virksomhet pd
rett stedy.

2) Se svar fil kommentar til pkt. 2
innspillet fra Viken fylkeskommune
ovenfor.

3) Hvitevarer, brunevarer og mgbler
bear ikke uten videre klassifiseres som
detalihandel, jf. pkt. 1 ovenfor, samft
omtale i handelsanalyse og felgeskriv.
Regional plan for handel, service og
senterstruktur oppfattes ikke & ha
innvendinger mot planendringen, s&
fremt det er en handelsanalyse som
viser at omrédet er egnet og det er
tydelig lokalpolitisk anske om foresl&tte
definisjon av plasskrevende
varegrupper (noe det er jf.
premissgivende vedtak).

4) Handelsanalysen og frafikkanalysen
belyser hvordan planendringen
forholder seg fil de regionale planene
og beregner hvordan frafikkmgnsteret
og klimautslipp pdvirkes. Dette
oppfattes som mindre endringer ut fra
hva som allerede ligger i gjeldende
reguleringsplan. Og ndr As kommune
signaliserer et gnske om & videreutvikle
det etablerte handelsomréde med en
tidsmessig definisjon av plasskrevende
varehandel oppfattes det & veere i
trdd med selvbestemmelsesretten det
er lagt opp fil at kommunen skal ha i
regional plan for handel, service og
senterstruktur (se ogs& departementets
behandling av planen). N&r KPA ogsé
revideres parallelt med planforslaget,
vil endringen ogsd forankres i
overordnet plan.

Statens
vegvesen,
18.06.21

1) Det er positivt at
planendringen nd behandles
gjennom en ordincer
detaljreguleringsprosess.

2) Mener realitetene i
planforslaget er mye av det
samme som ved hgringen i
april (til fross for at faghandel,
med min. starrelse p& 1500 m?2

1) Tas til orientering

2) Forslagsstiller deler ikke
oppfatningen om at foreliggende
planforslag i realiteten er det samme
som var pé offentlig ettersyn i forrige
prosess. Handelsanalysen tydeliggjer at
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BRA, ikke lenger inngdri
planens definisjon av
plasskrevende varehandel).
Etter SVVs oppfatning &pnes
det for detaljhandel somi
henhold til regional plan for
areal og transport i Oslo og
Akershus skal lokaliseres fil Ski
eller As sentrum.

3) Det vises til prosessen ved
utarbeidelse av gjeldende
reguleringsplan for omréadet i
2012, der Statens vegvesen
var opptatt av at det ikke ble
lagt til rette for detaljhandel i
omré&det. Dette synet
oppfattes & ha fatt statte |
regional plan for areal og
transport i Oslo og Akershus.
Kommuneplanen dpner heller
ikke for detaljhandel i dette
omrddet. Statens vegvesen
sine argumenter og
standpunkt fra 2012 oppfattes
derved & vcere ytterligere
styrkeft.

4) Omrédet er en del av et
sterre lager- og
logistikkomrdde, som det
ifelge oppstartdokumentene
for rullering av
kommuneplanen er stor
mangel pd. Omdisponering til
detaljhandel vil derfor
medfare gkt press pd

det er en forskjell p& hvilke
handelskonsepter som er aktuelle p&
Nygdrd og hvilke konsepter som egner
seg i As sentrum, og viser at endringen
ikke vil pdvirke varehandelen i sentrum.
Nygdrdskrysset vurderes & tilfredsstille
mal om samlokalisering og
arealeffektivisering etter
klyngeprinsippet, og fglger retningslinje
i RP-ATP for lokalisering av alle typer
arbeidsplasser, handel og tjienester
(R10) at rett virksomhet skal voere
lokalisert p& rett sted. Regional plan
for handel, service og senterstruktur
dpner for mer nyanserte og egnede
definisjoner av plasskrevende
varehandel.

3) Ef sentralt premissgivende
dokument, som ikke nevnes i innspillet,
er Regional plan for handel, service og
senterstruktur i Akershus. Her var
brunevarer, hvitevarer og mabler inne i
den opprinnelige definisjonen av
begrepet plasskrevende varer. | det
vedtatte dokumentet er ikke begrepet
definert, da det skal voere opp fil den
enkelte kommune. As kommune har
fattet et prinsippvedtak jf. omtale i
falgeskrivet. Dette skal ogsé
innarbeides ved rullering av KPA (jf.
samme vedtak). Forslagsstiller mener
derfor at det er naturlig & regne
brunevarer, hvitevarer og mabler som
plasskrevende varegrupper i As
kommune. Handelsanalysen er ogsd
tydelig p& at det vil vcere mer naturlig
4 legge denne typen handelsformater
her framfor i bysentrum. De aktuelle
varegruppene har andre egenskaper
enn den fradisjonelle
detaljvarehandelen, som ville ha
konkurrert med sentrumshandelen. Det
pdpekes ogsd at det har blitt utbredt &
regne mgbler, hvitevarer og
brunevarer som plasskrevende i andre
kommuner.

4) Omré&det er allerede avsatt il
plasskrevende varehandel i KPA. Det
skal legges fil rette for virksomheter som
ikke er egnet i As eller Ski sentrum jf.
handelsanalysen.

N&r det gjelder press pd
landbruksarealer, s& vises det til at
omrddet allerede er utbygd og
regulert fil plasskrevende varehandel.
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landbruks- og andre sdrbare
areal langs riksvegene.

5) Dersom kommunen velger
& fremme planen med
dpning for detaljihandel vil
Statens vegvesen vurdere &
fremme innsigelse.

As er en landbrukskommune med
sterke jordvernhensyn inntil tettstedet.
Ved & avsette nye arealer for varehus
for brunevarer, hvitevarer og mgbler
andre steder vil det kunne fare fil press
pd& jordbruksarealer o.l.

5) Planforslaget legger ikke opp fil
detaljvarehandel. Det legges opp fil
plasskrevende varehandel, med en
Apning for brunevarer, hvitevarer og
mgbler (i tillegg til det gjeldende plan
dpner for).

Statnett, 14.06.21
og 14.04.21

1) Statnett har uttalt seg fil
foregdende prosess, og
fremholder dette innspillet.

2) Distribusjonsnettledningene
eies og driftes

av nettselskapet Elvia AS. Det
bes om at Elvia varsles om
planoppstart

3) Planomr&det grenser fil
Follo fransformatorstasjon og
bergrer eksisterende 420 kV-
ledning Follo-Tegnby. Statnett
viser i den sammenheng fil §6
i gjeldende regulerings-
bestemmelser (faresone for
hayspentanlegg), og pdpeker
at deft ikke lenger er Hafslund
Nett, men Elvia AS som er
eiere av distribusjonsnett-
ledningene. For & unngd
misforstéelser, samt ta hayde
for nye/fremtidige eiere av
ledninger, foreslés det at
«Hafslund Netty tas ut av §6i
bestemmelsene og at det
bare vises fil dedningseiemn i
stedet for navngitte
neftselskap.

1) Det er uproblematisk at innspillet
fremholdes, da endringen ikke pdvirker
Statnett sitt ansvarsomrdde

2) Elvia AS er varslet og har uttalt seg til
planoppstart (ref. neste rad i tabellen)

3) Bestemmelse § 6 er oppdatert.
wlinjeeier, Hafslund nett,» er erstattet
med «ledningseiem.

Elvia AS, datert

Elvia AS har kraftledninger

Elvia AS sin infrastruktur skal voere

27.06.21 innenfor planomradet som ivaretatt i gjeldende regulering og skal
det md tas hensyn Hil. ivaretas i den videre utbyggingen av
Kraftledningen har omrdadet. Eksisterende
byggeforbudsbelter som hayspentledninger er vist med
innebcerer restriksjoner for tilhgrende hensynssone i gjeldende
arealbruken. plankart. Det aktuelle tiltaket
Byggeforbudsbeltet langs innebcerer ikke endringer som pdvirker
aktuelle kraftledninger er plankartet, slik at kraftlinjene skal veere
totalt 21 m. filfredsstillende ivaretatt.

Nordre Follo 1) Nordre Follo kommune 1) Det skal legges fil rette for

kommune, setfter spgrsmdlstegn ved at handelsaktgrer som trenger store areal,

25.06.21 det &pnes for brunevarer og med relativt lav besaksfrekvens og som
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mgbelforretninger i et omrdde
med s& begrenset
kollektivtilbud. Det bes om at
planforslaget redegjer for
hvordan dette henger
sammen med prinsippet om
rett virksomhet pd rett sted.

2) Trafikkanalysen md vise
konsekvenser av
reguleringsendringen pd
trafikken sammenlignet med
en alternativ lokalisering i tr&d
med anbefalingen om at det
skal veere et godt
kollekfivtilbud.

3) Det er viktig at
handelsanalysen tar for seg
konsekvenser for Ski sentrum
og viser hvordan forslaget
pdavirker sentrumshandelen i
Ski.

man typisk bruker bil for & handle hos.
Denne type handel er ikke egnet i
senfrum, bl.a. pga. byggenes starrelse
og personbil- og tungtrafikk som falger
med. Handel med plasskrevende varer
regnes som arealkrevende
virksomheter i RP-ATP. Nygdrd har en
god beliggenhet for denne typen
handelsarealer jf. RP-ATPs strategi R10
urett virksomhet pd rett stedy.

2) Forslagsstiller er ikke kjent med
ytterligere tilgiengelige arealeri
kommunen som er egnet for formdlet
(der det allerede er etablert denne
typen handelsareal og det er bedre
kollektivtilgiengelighet).
Handelsanalysen synliggjer at om
denne type virksomhet hadde vecert
egnet for lokalisering i As sentrum, p&
Vinterbro eller i Ski Storsenter, s& hadde
slike etableringer allerede funnet sted.
Dette vil i s& fall bli en teoretisk gvelse,
som ikke oppfattes som relevant for
trafikkanalysen.

3) Handelsanalysen tar for seg
pavirkningen pd handelsomlandet,
herunder Ski.

Folloregionens
neceringsforening,
datert 25.06.21

1) Berom en
konsekvensutredning av
hvordan

endringer vil p&virke
ncerliggende
handelsomr&der.

2) Mener tiltaket vil gi
negative konsekvenser for
bdde Vinterbro

Senter, Ski senfrum, Vestby og
Frogn. Nceringsforeningen
ansker ikke & skape
konkurrenter fil, eller om-
lokalisere de aktgrene som
allerede har etablert seg i
eksisterende handelsomré&der.
Det gnskes ikke endringer i
definisjonen av plasskrevende
varer.

1) Det vil ikke vcere behov for en
konsekvensufredning jf. forskriften og
de vurderinger som er gjort i
forbindelse med oppstartsmetet. Dette
er avklart med As kommune, og det er
helleringen myndigheter som mener
det er behov for KU. Handelsanalysen
ivaretar relevante problemistillinger for
handelsomlandet.

2) Handelsanalysen tydeliggjer at
tiltaket ikke vil gi negative
konsekvenser for sentrumshandel.
Nygdrd er allerede regulert til handel
med plasskrevende varegrupper. Ellers
stilles det spersmal ved om plan- og
bygningsloven skal brukes til &
detaljstyre en konkurransesituasjon.
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3) Nceringsforeningen kan
ikke se at handelslekkasjen
det vises til i handelsanalysen
eksisterer.

3) Handelsanalysen synliggjer en
handelslekkasje, som skaper mange
reiser ut av regionen. Handelsanalysen
legges ut sammen med planforslaget
fil offentlig ettersyn, og
nceringsforeningen vil kunne
kommentere den ncermere. Det kan
ogsd tas kontakt med ansvarlig utreder
ved sparsmdl til tall/metode.

Syklistenes
landsforening i
Follo/As, datert
25.06.21

Det ber vcere en god atkomst
for myke frafikanter helt fram
til butikkinngangene, samt
sykkelparkering ved
inngangspartiet.
Parkeringsplassen md& ogsd
veere frafikksikker

Gjeldende regulering kan betegnes
som en flateregulering, uten det
detaljeringsnivdet som kjennetegner
en del plankart i dag. Kvaliteter skal
ivaretas i reguleringsbestemmelser og
falges opp i forbindelse med
byggesaken. Bestemmelsene stiller
krav til fremferelse av GS-veg og
sykkelparkering (jf. §3.4 og §3.5). Det
skal legges opp til en god adkomst fil
omrddet for myke trafikanter uten at
det detaljeres ncermere i foreliggende
planendring.

As venstre,
25.06.21

1) Innspill som kom ftil handels-
og trafikkanalysene ved
forrige prosess ber vurderes
ved revisjon av analysene.

2) Det ber redegjeres for
hvilke filtak man skal gjere for
4 legge til rette for
kollektiviransport og
sykling/gange til omr&det.

3) Planarbeidet bar svare pd
hvordan man har tenkt til &
l@se i praksis at
elektronikkartikler som tilbys
kun skal voere enten brune-
eller hvitevarer.

1) Handels- og trafikkanalyser er
oppdatert som fglge av endringer i
tiltaket. Det er flere akterer som hadde
merknader til handels- og
trafikkanalysen ved forrige runde som
har opprettholdt sine innspill i denne
runden. Innspill som oppfattes som
relevante for denne typen analyser er
innarbeidet i de respektive
dokumentene.

2) Omré&det er allerede regulert.
Foreliggende endring gjelder en
presisering av begrepet plasskrevende
varehandel og det skal ikke gjares
arealbruksendringer innenfor
planomr&det. Gjeldende plan legger
bl.a. til rette for fremfarelse av GS-veg
og sykkelparkering. Det skal ogsd
legges opp fil en god adkomst fil
omrdadet for myke trafikanter.

3) Det er ikke vanlig & detaliere
varegruppene hvitevarer, brunevarer
og mgbler ytterligere i en
reguleringsplan. Begrepet «hvitevarem
vil for gvrig innbefatte elekiriske artikler
der dette er en del av
forretningskonseptet.

De etterfglgende handelsaktgrene (Steen & Strem, Olav Thon Gruppen og Jan Dante) har
levert et innspill til forutgdende prosess og har gitt en tilbakemelding om at de gnsker at
merknaden deres skal fremholdes i foreliggende reguleringsendring — fil tross for en endret
definisjon av begrepet plasskrevende varehandel, der «faghandely er taft ut.




Steen & Stram

1) Vinterbro senter opplever

1) Planomr&det er allerede regulert for

(Vinterbro utfordringer med & beholde etablering av plasskrevende
senter), datert deres leietakere bl.a. pga. varehandel i dag. Foreliggende
16.04.21 netthandel, bransjeglidning, endring gjelder kun en utvidelse av
covid-19 efc., og det fryktes definisjonen av plasskrevende
okt konkurranse ved varehandel. Som handelsanalysen
etablering av plasskrevende viser er handelen i stadig utvikling, og
varehandel ved Nygard. man md fornye konsepter for & veere
attraktiv i markedet. Dette er noe
Vinterbro senter md& gjere uavhengig
av etableringer p& Nygard.
2) Det oppfordres til 2) Den foresldtte endringen av
forsiktighet med & utvide definisjonen av plasskrevende
eksisterende definisjon av varehandel md karakteriseres som
plasskrevende varehandel. sveert begrenset, spesielt nér
Steen og Strem Vinterbro «faghandel» ikke lenger er aktuelt.
senfter mener at «vanlig Typen handel det skal legges til rette
handel bar legges fil byer og | for er ikke egnet i bysentrum jf.
teftsteder, i trdd med regional | kommentarer fil tilsvarende innspill,
plan. samt handelsanalyse og felgeskriv.
3) Innspillet fremhever 3) Omfanget av nye handelsaktaerer pé
Vinterbro Senter sin betydning | Nygdrd vil vaere begrenset i antall og
for lokalsamfunnet, som en begrenset til kun plasskrevende
unik meteplass, med et stort varegrupper. Handelsanalysen viser
antall arbeidsplasser og bl.a. en underdekning i regionen pd
butikker som frembringer aktuelle varegrupper. Ellers vises det fil
skatteinntekter for kommentar til pkt. 1 og 2 ovenfor.
kommunen. Fremtidige
etableringer med ny
plasskrevende varegrupper
p& Nygadrd vil true
arbeidsplassene og gjere
fremtiden til Vinterbro usikker.
4) Det argumenteres for at en | 4) Det er laget en trafikkanalyse som
etablering vil fgre til mer falger saken. P&standen om at
bilkjaring. etableringen vil fgre fil mer bilkjgring er
unyansert (og udokumentert). Dersom
filtaket bidrar til mindre handelslekkasje
for de aktuelle varegruppene ferer det
til at bosaftte i regionen far dekket en
sterre del av behovet lokalt, og
dermed slipper & foreta lengre
handelsreiser ut av regionen.
5) Steen & Strem mener 5) Konsekvensene av planendringen
planforslaget ikke ber vedtas, | oppfattes & veere tilstrekkelig utredet i
alternativt bar konsekvensene | materialet som foreligger. Steen &
av planforslaget utredes Strem/Vinterbro senter vil f& ny
ncermere. anledning til & uttale seg ved offentlig
ettersyn (da fér de ogsd fullstendig
oversikt over planmaterialet og
analysene).
Olav Thon 1) Olav Thon Gruppen (OTG) 1) Det foreligger ingen mal for hvordan
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Gruppen (Ski
storsenter),
datert 15.04.21

mener analysemetodene i
handelsanalysen er
ufullstendige, og at
premissene kan kun defineres
basert pd en omfattende
spgrreundersgkelse med et
stort antall intervjuer fordelt
over hele den bergrte
regionen.

[om handelsanalysen som foreld
ved hgringen i april, merk at man
4 tidspunkt for innspillet hadde
en handelsanalyse som gikk p&
et scenario som inkluderte
faghandel, samt at det er gjort
endringer i foreliggende
handelsanalyse].

2) OTG stiller seg sterkt
tvilende fil af tiltaket ikke vil
generere store
trafikkendringer og -gkninger,
samt at handelsmgnsteret vil
endres med store, negative
konsekvenser for regionen.
Denne plansaken medfarer
alvorlige konsekvenser og
tilsier at kommunen ma stille
strenge krav til at analysene

for handel/trafikk er pdlitelige,

fullstendige og fransparente.

man skal utfare en handelsanalyse i
Akershus (Viken). Forslagsstiller har fatt
bistand fra Vista Analyse, som har bred
erfaring med denne typen analyser.
Det er samtidig tatt utgangspunkt i de
aktuelle regionale planene og de
fgringer som ble gitt i oppstartsmatet
med As kommune. Det er ogs& tatt inn
relevante innspill som har kommet fil
planoppstart. Olav Thon Gruppen bar
derfor vurdere & gi et nytt/oppdatert
innspill til planforslaget ndr det sendes
pd hering.

2) Tiltaket vil fare til endringer i trafikken,

slik tfrafikkanalysen redegjer for, men
veer klar over at det allerede ligger
inne en markant trafikkvekst fil
omrddet, da omrédet allerede er
regulert for utbyggingsformdl. Det er
gkningen som fglger av den utvidete
definisjonen av plasskrevende
varehandel som er relevant. @kningen
vil ikke vaere markant jf.
frafikkanalysen. Foreliggende analyser
er pdlitelige, fullstendige og
fransparente. Ta gjerne kontakt med
utfgrende for analysearbeidet dersom
noe skulle veere uklart ved
gjennomlesning av analysene.

Jan Dante,
datert 14.04.21

1) @nsker & opprettholde sin
merknad fil foreg&ende
prosess da det ikke er laget
en konsekvensutredning eller
gjort vesentlige endringeri
planlagt filtak.

2) I merknaden poengteres
det at faghandel ikke ber
regnes som plasskrevende
varehandel bl.a. ut fra
regional planbestemmelse.

3) Merknadsstiller mener at
hvitevarer, brunevarer og

1) Det vil ikke vcere behov for en
konsekvensutredning jf. forskriften og
de vurderinger som er gjort i
forbindelse med oppstartsmetet. Dette
er avklart med As kommune, og det er
helleringen myndigheter som mener
det er behov for KU.

2) Foreliggende definisjon av
plasskrevende varehandel skiller seg
fra definisjonen som var gnsket i
foregdende prosess for
reguleringsendring. Merknadsstiller
legger i sin uttalelse datert 14.04 vekt
pd& tradisjonell detaljvarehandel. |
foreliggende forslag er muligheten for
«faghandely fiernet. Med denne
endringen oppfattes deler av
merknadsstillers innspill som upresist og
fidvis lite relevant.

3) Forslagsstiller kan ikke se at tiltaket
strider med den regionale planen. Etter

21



mgbler heller ikke bar kunne
tillates da det vil kunne vcere
en risiko for at det vil p&virke
allerede etablerte
virksomheter i regionen
negativt. Det gnskes en
grundigere handelsanalyse
for & forsikre seg om at
reguleringsendringen farer fil
at allerede etablerte
kigpesentre og andre utsalg
mister store leietakere, og
etterlate ledige lokaler.

4) Merknadsstiller er bekymret
for at en endret definisjon av
plasskrevende varegruppe

vil kunne gi uheldige
presedensvirkninger og

gjere at formdlet med
Regional plan for handel,
service og senterstruktur
mislykkes.

forslagsstillers tolkning av den regionale
planen skal muligheten til & definere
og plassere plasskrevende varehandel
ligge innenfor kommunens
selvrdderett. Det vises fil
kommunestyrets vedtak 25.11.20, der
det tydelig signaliseres at As kommune
ser pd hvitevarer, brunevarer og
mgabler som plasskrevende
varegrupper. Handelsanalysen som
falger planen viser ogs& en s stor
underdekning i Follo handelsregion at
det er grunnlag for betydelig utvikling
av areal- og plasskrevende
handelskonsepter ved Nygard.

4) Den regionale planen for handel,
service og senterstruktur legger opp fil
at hver enkelt kommune skal definere
begrepet ut fra lokale forhold.
Reguleringsendringen skal behandles
politisk — og man skal samtidig revidere
KPA —slik at det er liten grunn til & frykte
utilsiktede presedensvirkninger.

1)
2)
3)
4)
5)

Vedlegg

Forslag fil reviderte reguleringsbestemmelser for Nygard nceringspark, datert 11.07.21

Handelsanalyse Nygérd nceringspark, As kommune (Vista Analyse, september 2021)
Trafikkanalyse av Nygdrd nceringspark (Vista Analyse, september 2021)

Innspill fil planoppstart, samlet
Planbeskrivelse, datert 12.09.12
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