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1 Bakgrunn

Ankerlgkken Eigedom AS gnskjer ei endring av gjeldande reguleringsplan for eit avgrensa omrade lengst
vest pa Ytre Qyrane, slik at det blir mogleg & bygge ut omradet med ein kombinasjon av bustad- og
naeringsformal. Norconsult utfgrer planarbeidet pa vegne av Ankerlgkken Eigedom.

Det blei halde eit innleiande og uformelt mgte med Sunnfjord kommune 11.09.2024, der ei slik
reguleringsendring blei drefta. Basert pa til tilbakemeldingar i dette mgtet blei eit planinitiativ med tilhgyrande
skisseprosjekt, trafikkanalyse og stayvurdering oversendt til Sunnfjord kommune 04.05.25.

Oppstartsmate blei halde den 06.06.25. Som del av matet gav kommunen tilbakemelding om at foreslatt
planavgrensing matte utvidast for & ivareta ngdvendige omsyn og andre forhold som ikkje var tilstrekkeleg
avklart blei omtalt.

Kommunen opna i brev datert 13.06.2025 for innsending av utfyllande opplysningar innan 25.08.2025. Dette
notatet med utfyllande opplysningar er utarbeidd som eit supplement til planinitiativ for
omradereguleringsplan for Ytre-Ytre Qyrane.

Figur 1. Planomradet er lokalisert lengst vest pa Ytre @yrane.
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2 Vurdering av planavgrensing

2.1 Planavgrensing i planinitiativet

Forslag til plangrense i planinitiativet er vist i figur 1, og omfattar byggeomrada BKB1 og BKB2 i
omradereguleringsplan for Ytre Qyrane.

Malet med planarbeidet er & fa Igyve til & etablere bustadar yst pa @yrane, samt moglegheit til naering i
farste etasje. Som del av planinitiativet blei det utarbeidd eit skissekonsept som illustrerer korleis ei slik
utbygging kan sja ut. Skissekonseptet er farebelse tankar som illustrerer eit anslag over tal pa bustadar,
byggehagder, utnyttingsgrad og prinsipp for organisering pa tomta. Det er lagt opp til krav om
detaljregulering pa eit seinare tidspunkt som vil fastsetje tal bustadar, utforming av bygga og uteareala med
materialbruk, inngangar, parkering, leikeareal osv. Skissekonseptet illustrer batar og smabathamn i sjg. Slik
bruk av sjgen er ikkje faresett avklart som del av omradereguleringsplanforslaget.

Utgangspunktet for plangrensene no er eit gnskje om & ikkje gjere planarbeidet meir omfattande enn
nedvendig, slik at ein unngar ungdig kostnads- og tidsbruk. Det er allereie konsekvensutgreidd og avklart at
omrada kan byggast ut. Planarbeidet bgr derfor ha fokus pa forhold som ma utgreiast og ivaretakast som
folgje av at omradet blir bygd ut bustadar og eventuelt neering i 1. etasje, i staden for ei utbygging til
naering/tenesteyting.

A

™ LN
Figur 2. Utsnitt av gjeldande reguleringsplanar, med Figur 3. Skissekonsept for planomradet viser utbygging i 3-
avmerking av det omsgkte planomradet pé Ytre-Yire 5 etasjar med om lag 500 bustadar. Skissekonseptet er
@yrane. neerare omtalt i kapittel 4.1 i planinitiativet.

lllustrasjon: Arki arkitektar.
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2.2 Kommuneadministrasjonen si tilbakemelding etter
oppstartsmotet

Kommunen skriv fglgjande i si tilbakemelding etter oppstartsmgtet:

Nye bustader pa Ytre @yrane vil verke inn pa tilhave for eksisterande verksemder i omradet. Det vil derfor
vere viktig at verknadane for desse vert avklara i omradeplanen, og eventuelle avbgtande tiltak vert sikra i
plan. Mellom anna er det uklart om aktiviteten knytt til kai i omradet kan halde fram eller ma flyttast til anna
stad. Det vil vere ulike faresetnader og rammer utanfor framlegget til planomradet som ma sikrast far nye
tiltak kan gjennomfarast. Planomradet ma omfatte desse omrada. Forslagsstillar ma gjere ei vurdering pa kor
stort planomradet ma vere for & sikre at verknadane pa eksisterande omréade vert tilfredsstillande, og kor
omfattande planarbeidet med omradeplanen vil bli. Desse vurderingane ma sendast kommunen fagr
25.08.2025.

Vi er samde i at utbygging med bustadar gir andre behov og utfordringar enn utbygging med
neering/tenesteyting, og at nadvendige avbegtande tiltak ma sikrast. Samtidig er det ikkje eit krav at eit
planomrade ma omfatte alt areal der det er aktuelt & gjere tiltak. Det er hgve til a stille rekkefalgjekrav til
omrade som ligg utanfor plangrensene, gitt at krava er i trad med ein gjeldande reguleringsplan.

Sparsmalet blir derfor ikkje om endringa fra neering til bustad vil krevje kompenserande tiltak utanfor
planomradet, men om gjeldande planar utanfor planomradet gir tilfredsstillande heimel for ngdvendige tiltak.
Var vurdering er at dette er tilfelle, og at n@dvendige omsyn kan ivaretakast gjennom plangrensene som ligg
i planinitiativet.

Sentrale problemstillingar og tema som det blei peika pa i oppstartsmgatet er;

e Gregntomrade, areal langs Jglstra og fijorden, vassomrade
e Bumiljg og potensiale for konflikt med eksisterande verksemder
e Trafikklgysing

2.3 Strandsone, sjo og vassdrag

| referatet fra oppstartsmatet gar det fram at kommunen meiner at planomradet ma omfatte strandsona og
sjg-/lvassomrade, slik at det er tydleg kva tiltak/aktivitetar som kan skje der.

Gjeldande reguleringsplan viser eit 15 meter breitt friomrade langs elva og sj@en. | fgresegnene er det sagt
at omradet skal opparbeidast som eit grent naturprega parkdrag, som skal kunne nyttast til fritidsaktivitetar
som til demes bading og soling. | kommuneplanens arealdel KPA er friomradet er forlenga mot nord. Denne
utvida delen ligg innanfor foreslatt plangrense.

Det er ikkje vurdert at bustadar vil generere andre aktivitetar, eller gi behov for anna opparbeiding av
friomradet, enn det faresegnene i gjeldande reguleringsplan opnar for. Det er lagt opp til at det utvida
friomradet i KPA blir sikra med same arealformal og faresegner som i reguleringsplanen.

Tilgrensande areal i sjgen og elva er i dag regulert til naturomrade i sjg og vassdrag. Det er ikkje foreslatt
endringar i arealformal eller tiltak i sj@.

Sidan foreslatt tiltak ikkje inneber endringar i sjg eller strandsone i forhold til gjeldande planar, er det etter
var vurdering ingen grunn til & utvide planomradet mot sjg.

Side 4 av 11



»
Notat Norconsult ¢3¢

Oppdragsgjevar: Ankerlgkken Eigedom AS
Oppdragsnr.: 5206751 Dokumentnr.: [Document Number]

2.4 Bumiljo/eksisterande verksemder

| referatet fra oppstartsmgtet peikar kommunen pa konfliktar mellom verksemder pa Ytre Qyrane og
eksisterande busetnad i nord, knytt til tiiheve som stey, stav og lukt. Nye bustadar i omradet fgreset eit godt
bumilg, noko kommunen meiner kan fare til at eksisterande og nye verksemder vegrar seg for a etablere seg
i omradet. Kommunen vektlegg a ha sentrumsnzert naeringsareal som er attraktive bade for nye og
eksisterande verksemder, og skriv at det ma vurderast om gjeldande reguleringsplanar set tilfredsstillande
rammer i hgve ny etablering bade innan neaering og busetnad.

Eit viktig bakteppe for planinitiativet er at den miljgbelastande aktiviteten pa Ytre Qyrane har blitt vesentleg
redusert i nyare tid. Asfaltverket har m.a. bygd inn delar av si verksemd, og med det redusert stay- og
stgvplagene vesentleg. Vidare har Norsk gjenvinning avslutta tidlegare stgyande aktivitet t.d. med frakting av
bilvrak med skip.

Som del av planinitiativet er det utfgrt ei steyvurdering som dokumenterer at tiltaket kan utformast slik at alle
kvalitetskriteria for bustadar i steyretningslinje T-1442 kan oppfyllast (Omraderegulering Ytre Ytre @yrane -
Vurdering av eksterne stgyforhold, Norconsult 2025).

Gjeldande reguleringsplanar pa Ytre Jyrane legg til rette for etablering av naering og tenesteyting. Det er tre
reguleringsplanar med byggeareal i nzerleiken av planomradet, og alle desse har tydelege fgringar og
avgrensingar knytt til kva type verksemd og aktivitet som kan etablerast. Dei tre reguleringsplanane er:

o Detaljreguleringsplan for Ytre Qyrane, gbnr. 21/302 m.fl. (2020)
o Detaljreguleringsplan for Ytre @yrane/ Skaparhuset, gbnr 21/648 (2021)
e Omradereguleringsplan for Ytre Qyrane (2018)

Vidare er det gatt neerare inn pa relevante fgresegner i den enkelte plan.

Detaljreguleringsplan for Ytre @yrane, gbnr. 21/302 m.fl.

e Det kan fgrast opp bygningar for industri, verkstader, lager,
kontor knytt til verksemd og garasjeanlegg som etter ] S
kommunen sitt syn ikkje vil bli til ulempe eller sjenanse 7z E 3
tilgrensande omrade. J = ] o . — |

o Det skal ikkje vere hgve til & etablere falgjande nye funksjonar |’ ] =
pa Ytre Dyrane: Kjgpesenter, storhandelkonsept og liknande e,
som baserer seg pa «billig-bygg». Varehandel og tenesteyting S )
som naturleg heyrer heime i sentrum.

o Verksemder som det er grunn til & tru vil fare med seg saerlege
ulemper, kan visast til bestemte delar av arealet, eller til andre
industriomrade.

e Alle verksemder skal gjennomfare ngdvendige tiltak for & gl
hindre at verksemda er til bry for naboar og andre. - L T T

e Ved etablering av ny stgyande verksemd og for arealbruk
rundt eksisterande stgyande verksemd skal stgygrenser gitt i Figur 4. Detaljreguleringsplan for
rettleiar T1442, eller seinare retningsliner som erstattar denne,  vire @yrane, gbnr. 21/302 m.fl.
vere gjeldande.
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Detaljreguleringsplan for Ytre @yrane/ Skaparhuset, gbnr 21/648

e Grenseverdiane gitt i tabell 3 i stgyretningslinje T-1442/2016
skal leggast til grunn ved etablering av nye stagykjenslege bygg.

o Areal- og kvalitetskrava for uteoppholdsareal skal oppfyllast.
For uteopphaldsareal knytt til undervisningsformal gjeld
grenseverdien for gul sone for brukstid (Ld eller Lde).

o Arealet skal nyttast til naering, herunder industri, handverk,
messehall, konferansesenter, bevertning og lagerverksemd, 5

: e R = ;

samt tenesteyting med sal av tenester/varer, undervisning, 2N \“‘w—n | [ =
aktivitets-/treningssenter, administrasjon og leikeland. —

Figur 5. Deta/jregu/ermgsplan for Ytre
Oyrane/ Skaparhuset, gbnr 21/648.

Omradereguleringsplan for Ytre @yrane

o Ved etablering av ny
steyande verksemd og for
arealbruk rundt
eksisterande stgyande
verksemd skal stgygrenser
gitt i rettleiar T1442, eller
seinare retningsliner som
erstattar denne, vere
gjeldande.

e Det kan innanfor BKB1—
BKB 8 fgrast opp bygningar
for industri, verkstader,
lager, kontor knytt til
verksemd og garasjeanlegg
som etter kommunen sitt
syn ikkje vil bli til ulempe
eller sjenanse tilgrensande
omrade.

Figur 6. Omradereguleringsplan for Ytre @yrane.

Samanstillinga viser at det i gjeldande reguleringsplanar allereie er nedfelt tydelege faringar som skal hindre
at naeringsverksemd er til ulempe eller sjenanse for naboar og andre. Det er vidare nedfelt krav som knyter
seg til estetiske forhold; som tiltalande opparbeiding av ubygde areal og fgringar for utelagring.

Vi kan ikkje sja at det er behov for ytterlegare feringar for tilgrensande neseringsareal for & ivareta krava til
godt bumiljg i det planlagde tiltaket. Dermed er det ikkje behov for & utvide planomradet av omsyn til
bumiljget.
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2.5 Trafikkleysing

| referatet fra oppstartsmate er det peika pé falgjande forhold knytt til trafikkleysing for kayrande og
gaande/syklande:

Det er ikkje opparbeidd samanhengande trafikklgysing for mjuke trafikkantar i omrédet. Det ma
dokumenterast at regulert gang-/sykkelveg sar for @yravegen er eigna og tilstrekkeleg for utbygging av 500
nye bueiningar i omradet. Den kortaste strekninga til neermast daglegvare er pé nordsida av @yrane. Korleis
kan tilkomst til dette lgysast?

Gjeldande reguleringsplanar pa Ytre Qyrane viser eit samanhengande nett av kayrevegar og gang- og
sykkelvegar. P& nordsida er det i omradeplanen innregulert ein ny kgyreveg med tilhgyrande fortau.
Kgyrevegen til planomradet; @yrane, med tilhgyrande gang- og sykkelveg er regulert i Detaljreguleringsplan
Ytre Dyrane, gang- og sykkelveg, vedtatt 27.05.2025. Denne planen strekk seg fra riksveg 5 heilt fram til
foreslatt plangrense. Veg Qyrane er regulert med 6,5 m breidde, og gang-/sykkelvegen langs Jglstra er
regulert med 3 m breidde. Gang-/sykkelvegen gar over til fortau fra gbnr. 21/319, fram til og langs
planomradet. Fortauet har 0g breidde 3 m. Dimensjonane er i trdd med laysingar for gater i vegvesenets
handbok N100.

| tillegg er det lagt inn eit faresegnsomrade langs nordsida av keyrevegen Jyrane, der det kan etablerast
sykkelveg og fortau, i samsvar med lgysingar i omradeplanen fr 2018.

Det er ikkje noko som tilseier at trafikklgysingane i gjeldande reguleringsplanar har for sma dimensjonar eller
av andre grunnar ma regulerast pa nytt. Ved utarbeiding av plan for det omsgkte tiltaket er det have til &
stille rekkefelgjekrav til opparbeiding av ngdvendig infrastruktur. Behovet for rekkefglgjekrav, og omfanget av
desse, ma avklarast gjennom reguleringsprosessen.

.
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Figur 7. Utsnitt av gjeldande reguleringsplanar. Planomradet er markert med stipla linje.
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Kommunen peikar pa at den kortaste strekninga til naeraste daglegvare er pa nordsida av @yrane, og stiller
spersmal om korleis tilkomst kan Igysast.

Vi har gjort malingar av avstanden til Rema 1000 ved @yrane Senter og Coop Extra Fgrdegarden og finn at
skilnaden i avstand til desse om lag utgjer 100 meter. Da er det i tillegg lagt til grunn at vegsambandet pa
tvers av gjgdselterminalen til Felleskjgpet i Fjeerevegen 10 er etablert.

Regulert gangveg langs sarsida av veg @yrane, gar stort sett i grene omgjevnadar langs Jglstra, separert fra
bil- og tungtrafikk. Via denne gangvegtraséen er det om lag 1,2 km fr& midt i planomradet til neeraste
daglegvare, Coop Extra Fardegarden.

Eit gangsamband pa nordsida vil i tillegg matte krysse kaiareal som blir nytta til naeringsaktivitet. Ei slik
laysing er ikkje realistisk med den aktiviteten og dei verksemdene som er i dette omradet i dag. Pa lang sikt
kan ei slik lgysing vere mogleg.

Det er fleire forhold enn lengde pa strekninga som avgjer om eit gangsamband blir opplevd som attraktivt
eller ikkje. Mellom anna er stigningsforhold, grad av tilrettelegging og opplevingskvalitetar viktig. | dette
tilfellet vil begge traséane vere tilneerma flate. Forskjellen i gangavstand er liten, og sjglv med tilrettelegging
og opparbeiding av ein gangveg langs nordsida, vil gangvegen langs elva ha heilt andre kvalitetar enn
laysinga pa nordsida av Ytre Qyrane.

Det kan 6g nemnast at det ligg fare planforslag som skal legge til rette for ny daglegvarebutikk pa Indre
Jyrane, som enkelt kan naast via regulert gang- og sykkeltrase langs sgrsida av @yrane.

Samla sett meiner vi at det er requlert tilstrekkelege lgysingar for mjuke trafikantar pa Ytre @yrane i
gjeldande requleringsplanar, g med omsyn til ev. tilkomst til daglegvarebutikk.

S, St

Voo

Yo S

Figur 8. Lokalisering av dei to daglegvareforretningane som ligg naerast planomréadet.
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2.6 Aktivitet pa kaia

Kommunen skriv i si tilbakemelding at det er uklart om aktiviteten knytt til kai i omradet kan halde fram, eller
om den ma flyttast til ein anna stad.

Steyvurderinga som er utarbeidd som del av planinitiativet har tatt utgangspunkt i aktiviteten som er i
omradet i dag. Som tidlegare nemnt er det dokumentert at bustadane kan organiserast og utformast slik at
kvalitetskrava knytt til stgy kan ivaretakast.

Dagens aktivitet ved kaia kan dermed halde fram, uavhengig av om planomradet blir bygd ut med bustadar,
med unntak av utskiping av temmer. Planomradet er i periodar nytta til mellomlagring av temmer, og etter ei
utbygging vil ikkje lengre dette arealet vere tilgjengeleg.

2.7 Medverknad

Kommunen skriv i tilbakemeldinga etter oppstartsmatet at det vil vere viktig at alle pa Ytre Qyrane far
opplysningar og kan vere med i planprosessen med kommentar og innspel.

Vi er samde i kommunen si vurdering og vil legge opp til brei medverknad. Opplegg for medverknad kan
involvere innbyggjarar, verksemder og andre interesserte, uavhengig avplangrensa som blir sett.
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3 Om kvifor planprosessen blir starta no

Kommunen viser i sitt brev til at planinitiativet ikkje er i samsvar med kommuneplanen sin arealdel eller
omradereguleringsplanen for Ytre @yrane, samt at statsforvaltar hadde motsegn til foreslatt arealbruk
mellom anna fordi utfylling pa Ytre Jyrane blei akseptert under fgresetnad av at omradet skulle nyttast til
naeringsareal. Kommunen opnar for @ kome med utfyllande opplysningar om kvifor det er rett 4 kome med
dette no.

Planinitiativet er sendt inn med bakgrunn i falgjande forhold:

o Planinitiativet fglgjer opp eit politisk vedtak.
Formannskapet vedtok 09.11.2023 fglgjande: «Det er politisk vilje til transformasjon pa Ytre Qyrane.
Dette bgr vere tydeleg i KPA og falgast opp med ny omraderegulering. Formannskapet overlét til ei
framtidig omraderegulering a legge il rette for anna feremal enn neering».

e Utvida tilgang pa naringsareal i Forde
Tilgangen pa sentralt neeringsareal har endra seg mykje sidan omradereguleringsplanen blei vedtatt:
- Sunnfjord naeringspark, Moskog: Om lag 285 dekar tomteareal. Fgrste byggetrinn blei opna i
2020, nzeringsparken skal ferdigstillast i lapet av 2025.
- Neeringsareal pa Bruland, under opparbeiding. | tillegg er delar av sandtaket pa Bruland planlagt
fylt ut i samband med vedtatt utbygging av Hafstadfjell-tunnelen. Totalt 100-150 dekar nytt
naeringsareal, der ca. halvparten er ferdigstilt.

e Planomradet eignar seg svert godt til bustadar.
Det er var vurdering, og same vurdering er gjort i Rapporten Byutviklingsretning i Ferde (Vista
Analyse/ Dyrvik Arkitekter, 2022), som er utarbeidd som eit underlag til kommuneplanens arealdel.
Omradet er sentrumsneert, enkelt  tilrettelegge med universell utforming og med flott utsikt over
fijorden.

e Framdrift
Planprosessar tar lang tid og i dette tilfellet er det lagt opp til ein prosess i fleire trinn:
1) Omréaderegulering med mal om & avklare dei overordna premissa, for eksempel
bustadformal, byggegrenser, byggeh@gder, rekkefalgjekrav med meir.
2) Detaljregulering; avklaring av endeleg tal pa bustadar, utforming av bygg og uteareal med
materialbruk, inngangar, parkering, leikeareal og andre detaljar.
3) Byggjesgknad utarbeidd pa grunnlag av vedtatt detaljreguleringsplan.

| kommuneplanens arealdel er det slatt fast at omradet truleg ikkje vil vere modent for bustadutvikling
for etter 2030. Det er det berre fem ar til, og fem ar gar fort i plansamanheng.
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Revisjon Dato Utarbeida
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22.08.2025 Supplement til planinitiativ — OR Ytre-Ytre @yrane | GREBLI AMGJER

Dette dokumentet er utarbeidd av Norconsult som del av det oppdraget som dokumentet omhandlar. Opphavsretten tilhayrer

Norconsult. Dokumentet mé berre nyttast til det formal som gar fram i oppdragsavtalen, og ma ikkje kopierast eller gjerast tilgjengeleg
pa annan mate eller i stgrre utstrekning enn formalet tilseier.
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