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1 Bakgrunn

1.1 Hensikta med planen
Formalet med endringa er a legge til rette for etablering av Extra og ein eventuell annan a

ktgr i eksis-

terande bygningsmasse pa Glopen. Obs Bygg er i dag etablert i lokala, men planleggast i staden etab-

lert i Holsekerdalen.

1

1]

Situasjonsplan som viser lokalisering. Kjelde: Sunnmgrskart

1.2 Forslagsstillar og plankonsulent

Forslagsstillar: Coop Norge Eigedom AS
Kontaktperson: Erik Nyborg

Telefon: 99 56 70 86

E-post: erik.nyborg@coop.no

Plankonsulent: Sporstgl arkitekter
Postboks 301 - 6067 Ulsteinvik
700 18 550
firmapost@sporstol.no
www.sporstol.no
Kontaktperson: Silje Skaro
silie@sporstol.no

1.3 Eigarforhold
Planomradet bestar i hovudsak av fglgande eigedomar som vist pa kartet nedanfor:

Gnr. 25, bnr. 306/286/79 — Coop Vest eigedom Ulsteinvik AS
Gnr. 25, bnr. 277/281/284 — Ulstein kommune (hovudsakeleg vegareal)
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2 Planprosessen

2.1 Saksgang

Det vart halde oppstartsmgte med Ulstein kommune 20.05.22.
Da dette gjeld mindre endring av gjeldande plan vart fglgjande saksgang pakravd fra kommunen:

- Plankonsulent sender endra plandokument for handsaming av kommunen

- Oppstartssak til teknisk utval

- Plankonsulent varslar endring av plan etter § 12-14 i pbl til naboar og offentleg mynde

- Kommunen lagar hgyringssak til utvala, ogsa formannskapet

- Gjennomgang av innkomne innspel

- Dersom det ikkje kjem inn vesentlege innspel -> saka blir vedtatt i teknisk utval

- Dersom vesentlege innspel -> offentleg ettersyn/hgyring, vedtak i teknisk utval og eigengod-
kjenning av planen i kommunestyret

2.2 Medverknad
Saka vert annonsert og varsla naboar og offentleg mynde.

2.3 Krav om konsekvensutgreiing (KU)
Slik det kjem fram av referatet fra oppstartsmegtet er det ikkje krav om konsekvensutgreiing.

2.4 Utbyggingsavtalar
Ikkje aktuelt

3 Planstatus og rammevilkar

3.1 Overordna planar

Gjeldande kommuneplan er «kKommuneplanen sin arealdel 2019-2031» som tradte i kraft
28.03.2019. Planomradet er der sett av til naeringsverksemd. Omradenavn er N103. | fgresegnene til
kommuneplanen star fglgjande om naeringsarealet:
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Neeringsareal N103 Glopen
Omradet ligg sentrumsneert, og kan ved regulering nyttast til daglegvare i trad med avklaringane i
pdgdande reguleringsforslag.

Utsnitt fra gjeldande kommunedelplan. Kjelde Sunnmgrskart

3.2 Gjeldande reguleringsplanar

Gjeldande plan er «Saunes, endring gnr. 25, bnr. 79 m.fl.», planID 20100007. Planen er vedteken
29.09.2011. Innanfor gjeldande plan er omradet regulert til forretning/kontor/tenesteyting, F/K/T,
samt veg, fortau og hamneomrade i sj@.

Utsnitt fra gjeldande reguleringsplan. Kjelde Sunnmgrskart.
| foresegnene star det om omrade F/K/T:

Forretning/Kontor/Tenesteyting: F/K/T 1 - F/K/T2

Omrade for bygg med forretning med handel av volumvarer og faghandel, kontor, lager og teneste-
yting. Innanfor omrddet kan det ikkje etablerast verksemd i strid med fylkesplan for senterstruktur og
Forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kjgpesentre. Det er ikkje tillate G etablere kjgpesenter eller
detaljhandel med daglegvarer, manufaktur og andre typiske sentrumsvarer i omrddet.
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3.3 Tilgrensande planar

Kart som viser tilgrensande planar. Kjelde: Sunnmgrskart.

Opprinneleg plan for omradet er reguleringsplan «Saunes», planlD 19790006. Det vart gjort ein
mindre endring av denne i 2010, som er den planen som det no igjen vert gjort ei mindre endring av
(«Saunes, endring gnr. 25, bnr. 79 m.fl.», planID 20100007.)

Nord for omradet er tilgrensande plan «Glopen — Nesevegen», planID 20040007.

3.4 Varsla oppstarta reguleringsplan

Ulstein kommune varsla i 2016 oppstart av reguleringsplan som omfatta gjeldande reguleringsplan
samt ein stgrre del av sjpomradet, og som ogsa inkluderte rundkgyring mot fylkesvegen. Planarbei-
det har ikkje vorte vidarefgrt etter varslingsperioden.

Kart som viser omriss av tidlegare varsla plan. Kjelde: Sunnmgrskart.
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3.5 Statlege planretningslinjer/rammer/f@ringar

e Plan- og bygningslova

e Nasjonale forventningar til regional og kommunal planlegging 2019-2023

e Statlege planretningslinjer for samordna bustad-, areal- og transportplanlegging

e Statlege planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsona langs sjgen, 2021
e Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2021

e Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520/

4 Omtale av planomradet, eksisterande forhold

4.1 Lokalisering og planavgrensing
Omradet er lokalisert pa Saunes i Ulstein kommune. Planomradet er 14,2 daa.

4.2 Dagens arealbruk og tilstgytane arealbruk

Obs bygg er i dag etablert pa staden. Omradet er elles nytta til parkering og lagerareal. Aust pa tomta
er det eit eldre naeringsbygg som tidlegare husa butikk for maling, tapet, belegg og jernvarer.

720 Bbs .
(#18) BYGG

Foto frd omrddet. Kjelde Google Maps.

Nord for omradet er Rema 1000 med tilhgyrande parkeringsplass etablert. Uno-X er etablert nord for
planomradet mot Strandvegen.

Vs v vt e v N PR 1

e —

Foto som viser situasjonen nord for planomradet. Kjelde; Google Maps
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4.3 Landskap
Omradet ligg langs sjgen. Det er tilnaerma flatt, men fell noko fra vegen Stalhaugen og vestover.

4.4 Kulturminne og kulturmiljg

Nord for planomradet er det registrerte kulturminne. Dette gjeld «arkeologisk minne» og paviste kul-
turlag. Desse ligg utanfor planomradet.

\ ﬁ\* 3 515? g
& ".f',, Hi\

_|
CFayar
65

U

Kart som viser registrerte kulturminne nord for planomrddet. Kjelde; GisLink

4.5 Naturverdiar
Det er i GisLink ikkje registrert spesielle naturverdiar innanfor omradet.

Slik det kom fram i oppstartsmgte er det registrert framand art, parkslirekne, pa eigedomen. | GisLink
er parkslirekne kun registrert langs vegen Glopen nord for eigedomen, men som foto nedanfor viser
har parkslirekne spreidd seg fleire stader pa eigedomen, og er i ferd med a spreie seg vidare.

Foto som viser parkslirekne pa eigedomen. Kjelde,; Ulstein kommune
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stein».

Vestleg del av omradet er i GisLink registrert som friluftsomrade/kulturlandskap. Det er del av eit
stgrre omrade som definerer spesielt fjordlandskap definert som «@yomradet Eika- Sandgya i Ul-

Kart sin viser registrert friluftsomrdde/kulturlandskap. Kjeld: GisLink
4.6

Rekreasjonsverdi/rekreasjonsbruk, uteomrade

Omradet er eit utbygd forretningsomrade, og i liten grad brukt til rekreasjon.
4.7 Trafikkforhold

Omradet har tilkomst fra avkgyrsle fra fv. 61 Strandvegen og vidare fra avkgyrsle fra vegen Glopen,
KV1072. Strandvegen har ADT 8150 med 10% tunge kgyretgy (2021).

Det er opparbeidd fortau lags Glopen mot nord ned til Obs Bygg, og vidare langs Obs Bygg s@r for

Glopen. Fra omradet er det opparbeidd fortau inn til sentrum av Ulsteinvik. Det er ikkje registrert tra-

fikkulykker i samband med avkgyrsla til Glopen. Kartet nedanfor viser naerliggande haldeplassar for
kollektivtrafikk.

REMA 1000 §% %
ULSTEINVIK £
M =
Uno-X Ulsteiny k%;.vf = @
Glopen %’
Glope™ :u
; :
U p
A %
z 2 oy
S e & '
=
Sydvestor AS Q\f
s e9®
n ) b
5 @
Maritirn )
forSerelsSun 2% Laywegen
- povsi?
2
Kart som viser neerliggande haldeplassar. Kjelde: frammr
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4.8 Barnsinteresser
Omradet er ikkje spesielt tilrettelagt for barn.

4.9 Universell tilgjengelegheit
Omradet er tilnaerma flatt, og saleis godt lagt til rette for universell tilgjenge.

4.10 Teknisk infrastruktur
Det er opparbeidd teknisk infrastruktur til omradet.

4.11 Grunnforhold
Omradet ligg under marin grense.

Lausmassetype er hav- og fjordavsetning, usamanhengande eller tynt dekke over berggrunnen. Mot
aust er ein mindre del av planomradet innanfor lausmassetype marin strandavsetning, samanheng-
ande dekke.

4.12 Stgyforhold
Austleg del av omradet ligg delvis innanfor gul stgysone slik kartet viser.

G',OJDEI]

Staykart for omrddet. Kjelde; Statens vegvesen sitt stgysonekart

4.13 Luftforureining
Det er ikkje kjent luftforureining i omradet.

4.14 Risiko- og sarbarheit (eksisterande situasjon)

| samsvar med plan- og bygningslova §4-3 er det utf@grt ROS-analyse for omradet, sja vedlegg V3. For-
hold som pakallar merksemd, og som krev vurdering av tiltak, er fglgande:

Havnivastigning og stormflo
Omradet ligg innanfor omrade for stormflo og havnivastigning.
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Q2T —

Kart som viser stormflo 2017 (mgrk bla linje) og stormflo 2090. Kjelde GisLink

Ustabile grunnforhold
Omradet ligg under marin grense.

Radon
Delar av omradet ligg innanfor usikker sone for radonaktsomheit.

5 Omtale av planforslaget

5.1 Planlagt arealbruk
Planlagt arealbruk er 3 erstatte dagens Obs Bygg med Extra samt utleige til ein mogleg annan aktgr.

Eksisterande bygning aust i planomradet med bygningsnummer 10198186 innanfor gnr. 25, bnr. 79
er forutsett fjerna. Dette gjer at det i staden kan opparbeidast eit stgrre grgntareal med tilkomst som
vist i skissa under pkt. 5.3.

5.2 Reguleringsendring

Planlagt reguleringsendring vil innebere fglgande:

e Fglgande test i gjeldande fgresegner §3.1 strykast:

Omrdde for bygg med forretning med handel av volumvarer og faghandel, kontor, lager og tenes-
teyting. Innafor omrddet kan det ikkje etablerast verksemd i strid med fylkesplan for senterstruk-
tur og Forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kigpesentre. Det er ikkje tillate G etablere kjgpe-
senter eller detaljhandel med daglegvarer, manufaktur og andre typiske sentrumsvarer i omrda-
det.

Teksten erstattast med «Omrade for bygg med forretning, kontor, lager og tjenesteyting. Det er
tillate med detaljhandel».

e Regulert bygning aust i planomradet med bygningsnummer 10198186 innanfor gnr. 25, bnr. 79
merkast «Bebyggelse som forutsetjast fjerna». Grensa er lagt i trad med oppdatert kartverk. Som
felgje av dette er byggegrensa lukka i sgraust og merka med avstand 4 og 6 meter.

e Linjer som pa gjeldande plankart viser «Bebyggelse som forutsetjast fjerna» vert teke vekk da
bygningar pr. i dag er fjerna.

e Linje som viser «Bebyggelse som inngar i planen» vert vist for oppfgrt bygg innanfor omradet.

Side 12 av 17




% SPORSTOL
Mindre reguleringsendring — Saunes - planomtale arkitekter

o Det vert regulert mogleg tilkomst til omradet fra vegen Stalhaugen aust i planomradet, vist med
pil som pa skissa nedanfor.
e Feltnavni plan og f@gresegner er oppdatert i trad med kravspesifikasjon av november 2021.

| 2]l
| |

!

|

!

Utkast til revidert reguleringsplan datert 21.09.22.

| tillegg er det etter krav fra Ulstein kommune i reviderte fgresegner sett krav om fglgjande:
e Krav om opparbeiding av kringliggjande grgntareal innanfor F/K/T1, §3.1
e Krav om opparbeiding av fortau, §7.1
e Krav om avbgtande tiltak for framand art parkslirekne, §2.11

5.3 Bygg si plassering og utforming

Skissa nedanfor viser ei mogleg lgysing for nyetablering innanfor eksisterande bygningsmasse. Ende-
leg Ipysing er ikkje bestemt.

Gjeldande reguleringsformal vil ikkje bli endra ut over opning for detaljhandel. Grad av utnytting og
byggehggd vil heller ikkje bli endra. Det er ikkje venta ei vesentleg auke i antall arbeidsplassar.

Skisse som viser mogleg Igysing innanfor dagens bygningsmasse. Kjelde; Sporstgl arkitekter.
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5.4 Parkering

Skissa ovanfor viser mogleg parkeringslgysing. Det er der lagt til rette for tilkomst fra aust over eige-
dom gnr. 25, bnr. 79. Dette vert mogleg nar eksisterande bygg innanfor gnr.25, bnr. 79 rivast. Parke-
ring er planlagt innanfor omtrent same omrade som i dag, moglegvis med ei litt anna utforming.

Krav til parkering kjem fram av fgresegnene §2.6:

«Parkering skal tilordnast pa kvart byggjeomrdde. Det skal vere minimum 1 biloppstillingsplass per
40 m? golvflate til fri, allmenn tilgjengelig bruk for forretning/kontor. For bygg med industri og la-
ger skal det vere 1 biloppstillingsplass per 50 m? golvflate til fri, allmenn tilgjengelig bruk. Det skal
etablerast plassar for funksjonshemma.»

Flyfoto fra omradet. Kjelde; Sunnmgrskart

5.5 Tilknyting til infrastruktur
Tiltaket vil knytast til etablert infrastruktur.

5.6  Trafikklgysing

5.6.1 Kgyreadkomst

Det regulerast mogleg tilkomst til planomradet fra vegen Stalhaugen i aust vist med avkjgrselspil, i
tillegg til regulerte tilkomstar fra vegen Glopen i nord.

Tilkomst til omradet Glopen vil som i dag bli fra fv. 61 Strandvegen. Tidlegare oppstarta regulering
med rundkgyring mot fv. 61 er som vist til i pkt. 3.4 ikkje vidarefgrt.

Pa mgte med kommunen 05.11.21 vart trafikksituasjonen i omradet diskutert. Slik det kom fram i
mgtet har trafikkbildet i omradet endra seg noko sidan 2016, mellom anna ved at det er registrert
mindre trafikk fra industriomrada lenger sgr. ADT langs fv. 61 Strandvegen er 8150 (jf. Vegkart). Kom-
munen signaliserte at dersom trafikkauken viser seg a ikkje vere for stor vil ein kunne sja bort fra pla-
nane om rundkgyring. Det totale trafikkbildet ma leggast til grunn for vurderinga.

Det visast til trafikkvurdering, V5, utarbeidd av siv. Ing. Helge Hopen AS for Coop Norge Eigedom AS.

Det er der gjort ei fagleg vurdering av forventa endringar i trafikkmengder som fglgje av tiltaket. Det
konkluderast der som fglgjer:
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«Erstatning av OBS Bygg med Coop Extra forventes G gi en netto trafikkgkning pa ca. 100 daglige bil-
kunder (+200 YDT) + dvs. en trafikkgkning pd KV 1072 Glopen pa ca. 7%.

Med ytterligere en aktgr innen detaljvarehandel (Alternativ 2), er trafikkgkningen beregnet til ca. 400
bilkunder (800 YDT), dvs. en trafikkgkning pd ca. 25-30%. »

5.6.2 Varelevering
Det vil ikkje bli nokon vesentleg endring av varelevering ift. dagens etablerte Igysing for Coop Bygg.

5.6.3 Tilgjengelegheit for gdande og syklande

Som vist til ovanfor er det pr. i dag delvis opparbeidd fortau langs vegen Glopen. Det er i fgresegnene
sett rekkefglgjekrav om opparbeiding av fortau som regulert i plan, det vil seie fra dagens avkgyring
til parkeringsplass og vidare mot aust langs vegen Glopen og mot sgr langs vegen Stalhaugen.

5.7 Miljgoppfelging/naturverdiar

Omradet er i dag regulert, og reguleringsendringa medfgrer liten endring i forhold til gjeldande regu-
lering.

Som vist til under pkt. 4.5 er det registrert parkslirekne innanfor omradet. Etter dialog med SSR set-
jast fglgjande krav til handtering/fjerning av parkslirekne:

e Ved fjerning av parkslirekne ma ein vere spesielt forsiktig og s@rgje for at alle greiner og rgter
fiernast.

e Avfallet leverast SSR i knytta sekk i eigen dunk/container for svartelista artar pa SSR sitt an-
legg i Saunesmarka eller Eidet.

e Etter fjerning ma utstyr brukt i samband med fjerninga reinsast for a hindre vidare spreiing.

e Sprgyting i tillegg til manuell fijerning, ma vurderast.

e Pagrunn av fare for spreiing kan eventuelle overskytande masser pa staden ikkje takast ut av
planomradet og nyttast andre stader.

5.8 Universell utforming

Slik det kjem fram av fgresegnene §2.3 skal tiltak i omrade for bygg og anlegg vere i samsvar med lov
og forskrifter om universell utforming, jfr. Pbl §12-7 pkt. 4.

5.9 Uteopphaldsareal

Slik forelgpig skisse for bruk av omradet viser (jf. pkt. 5.3) er det planlagt grentomrade kring tilkomst
fra aust der eldre naeringsbygg som planleggast rive ligg i dag. Det er i fgresegnene §3.1 sett krav om
etablering av kringliggjande grgntareal.

5.10 Teknisk infrastruktur
Omradet er tilknytt etablert teknisk infrastruktur.

5.11 Plan for avfallshenting
Tiltaket utlgyser ingen endring i dagens lgysing for henting av avfall.

5.12 Avbgtande tiltak/ Igysningar ROS

| samsvar med plan- og bygningslova §4-3 er det utfgrt ROS-analyse for omradet, sja vedlegg V3. Slik
det kjem fram av kap. 4.14 er forhold som pakallar merksemd fglgande:
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§ SPORSTOL
Mindre reguleringsendring — Saunes - planomtale —4 & rkitekter

Havnivastigning og stormflo

Omradet ligg innanfor omrade for stormflo og havnivastigning. Slik det kjem fram av fgresegner til
gjeldande kommuneplan §9.2, skal bygningar der overflgyming vil ha middels konsekvens, ikkje plas-
serast lagare enn kote +2,7.

Ferdig golv i eksisterande bygg ligg pa kote +2,70, noko som ogsa er i trad med kravet i fgresegnene

§3.

Ustabile grunnforhold
Omradet ligg under marin grense. Omradet er allereie utbygd, og reguleringsendringa legg ikkje til
grunn etablering av nye tiltak innanfor omradet.

Radon
Delar av omradet ligg innanfor usikker sone for radonaktsomheit. Omradet er allereie utbygd, og re-
guleringsendringa legg ikkje til grunn etablering av nye tiltak innanfor omradet.

6 Verknader/konsekvensar av planforslaget

Her omtalast og vurderast aktuelle verknader og konsekvensar av gjennomfgring av planen.

6.1 Konsekvens for overordna planar

Reguleringsendringa medfgrer ei endring av fgresegnene i gjeldande plan ved at det vert tillate a
etablere detaljhandel innanfor omradet. Dette er i trdad med overordna kommuneplan der det for
omrade N103 Glopen er vedteke at omradet kan nyttast til daglegvare.

6.2 Konsekvens for byform og estetikk

Bygningsmassen vert den same, forutan bygning mot aust som rivast, men som fglgje av etablering
av ny forretning vil fasadar og arkitektonisk uttrykk verte oppgradert.

6.3 Konsekvens for uteomrader

Uteomradet som i dag er brukt til parkering og lager for byggevarer vil verte oppgradert og romme
grgntareal og betre tilrettelagt parkering.

6.4 Konsekvens for trafikkforhold

Slik det kjem fram av trafikkanalysa vil etablering av detaljhandel medfgre noko hggare trafikkbelast-
ning i omradet. Det er i feresegnene sett rekkefglgjekrav om opparbeiding av fortau langs omradet,
noko som er positivt for mjuke trafikantar.

6.5 Konsekvens for risiko og sarbarheit (ROS)

Slik det kjem fram av pkt. 5.12 vil reguleringsendringa ikkje ha konsekvens for forhold som krev merk-
semd i ROS-analysen.

6.6 @konomiske konsekvensar for kommunen

Overtaking av fortau vil gje ein konsekvens for kommunen. Kommunen har sjglv sett krav om innar-
beiding av rekkefglgjekrav for opparbeiding av fortau.

6.7 Konsekvens for naeringsinteresser

Reguleringsendringa opnar for ei sentrumsnaer lokalisering av forretning, og tiltaket er saleis positivt
for naeringsinteresser.
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§ SPORSTOL
Mindre reguleringsendring — Saunes - planomtale —4 & rkitekter

6.8 Avveining av verknader

Lokaliseringa vil medfgre noko hggare trafikkbelastning i omradet. Planendringa opnar for ei sent-
rumsnaer lokalisering av forretning pa Glopen, noko som vurderast a ha positive konsekvensar kva
gjeld uteomrade, estetikk og naeringsinteresser.

7 Innspel

Da dette gjeld ei mindre endring av gjeldande plan inneberer pakravd saksgang fra Ulstein kommune
at foreslatt planendring etter vedtak i teknisk utval vert varsla etter § 12-14 til naboar og offentleg
mynde f@r framlegging til utval og formannskap. Innkomne innspel etter varsling vil vurderast og leg-
gjast til grunn for om saka vert vedteke i teknisk utval eller om den sendast pa offentleg ettersyn
med vedtak i teknisk utval og eigengodkjenning i kommunestyret.

8 Avsluttande kommentar

Tiltaket gjeld mindre endring av gjeldande plan. Vi kan ikkje sja at opning for detaljhandel innanfor omra-
det vil ga ut over hovudrammene i planen. Opning for detaljhandel er lagt til grunn i fgresegnene til gjel-
dande kommuneplan.

Vi ber om at reguleringsendringa vert lagt fram som oppstartssak til teknisk utval. Om oppstartslgyve
vert gjeve vil vi varsle endringa etter §12-14 til naboar og offentleg mynde.

9 Vedlegg

V1 Plankart datert 21.09.22

V2 Fgresegner datert 21.09.22

V3 ROS-Sjekkliste datert 01.09.22

V4 Referat fra oppstartsmgtet datert 20.05.22

V5 Trafikkvurdering Glopen, siv.ing Helge Hopen AS, datert 18.08.22
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