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Reguleringsplan Hovde Ser, revidert 31.05.12

Reguleringsbestemmelser Hovde Ser, revidert 31.05.12

Hlustrasjonsplan, revidert 31.05.12

Planbeskrivelse, revidert 31.05.12

Oversikt boligantall pa Hovde Sor og Hovde, gnr. 66 bar. 447 m.fl., rev. 31.05.12
Perspektiv fra nordest Brekstad Sor

Fjernperspektiv Hovde Ser, revidert 31.05.12

Lengdesnitt Hovde Sor

Arealoppgave Hovde Sor

Bebygget areal (BYA) Brekstad Sor

Hustyper Hovde Sor

Skyggevirkning 5. mars

Skyggevirkning 17. mai

Skyggevirkning 21. juni

Uttalelse - Reguleringsplan for boligfeltet Hovde Ser - 1621/66/5 m.fl

Uttalelse Sor-Trondelag fylkeskommune - forslag til reguleringsplan for Hovde sor
Merknad til planforslag - reguleringsplan for Hovde sor - Mette og Erling
Albrigtsen

Innvendinger til utlagt reguleringsplan Hovde sor - Oddvar Albrigtsen
Avklaringer 1 tillegg til tidligere innvendinger

Merknad til planforslag Hovde sor

Sarutskrift fra behandling i FLA - Reguleringsplan Hovde Seor - hoting

NVEs uttalelse - Reguleringsplan for Hovde sor, Orland kommune i Ser-Trondelag
Sarutskrift - Forslag til reguleringsplan for Hovde Ser - Horing

Sakens bakgrunn og innhold

Endelig forslag til reguleringsplan for Hovde Sor ble behandlet av planutvalget i mote
27.03.12. Planutvalget vedtok a legge planforslaget med tilhorende bestemmelser,
planbeskrivelse m.m. ut til offentlig ettersyn og hering 1 henhold til plan- og
bygningslovens § 12-10.



I henhold til kommuneplanens arealdel, som ble vedtatt 1 2004, omfatter planforslaget en
storre del av omradet pa Hovde som er blinket ut som framtidig utbyggingsomrade.
Planomradet omfatter ca. 175 da.. Ca. 60 da. av dette er vurdert som nytt boligomrade,
og som er 1 samsvar med det arealet som kommunen har ervervet fra Erling Albrigtsens
ciendom gnr. 66 bar. 5. I tillegg omfatter planen eksisterende boligomrader, Hovdetaa
friluftsomrade, strandsone langs sjoen og Forsvarets eiendom.

Planforslaget viser boligomrider med plass for 51 eneboliger/eneboliger i rekke
(frittliggende smahusbebyggelse) og 85 rekkehusleiligheter (konsentrert
smahusbebyggelse), til sammen 136 boligenheter. Utnyttelsesgraden for omradet er 1,91
boliger pr. brutto dekar areal. Bruttoarealet som er lagt til grunn er 71 da. og inkluderer
cksisterende boligbebyggelse.

Nazrmere redegjorelse for planforslaget med hensyn til gronnstruktur, landskap, milje,
stoy, naturverdier m.m. framkommer av tilherende planbeskrivelse og annen
dokumentasjon som folger vedlagt.

Omridet pa Hovde er det siste storre utbyggingsomrade for boliger sor for Brekstad
sentrum. Dette har sammenheng med sterke jordvernmessige foringer og flystoy fra
Orland Hovedflystasjon. Dette er bakgrunnen for at det 1 planforslaget legges opp til
relativt hoy utnyttelse.

I videre boligplanlegging pa Brekstad vil det bli satt fokus pa fortetning av
sentrumsomradene. Her nevnes forslag til reguleringsplan for Brekstad Gard Vest som
innebzrer en utnyttelse pa 6,5 boliger pr. brutto dekar areal. I sentrumsskisse for
Brekstad sentrum, en skisse som er vedtatt av kommunestyret som grunnlag for ny
reguleringsplan, vil utnyttelsen bli den samme eller hoyere.

Omridet ligger i ytterkanten av Brekstad og vil vaere et viktig bidrag til kommunens
onsker om 4 gi et variert botilbud i1 neromradet til sentrum. Sterre boligtomter vil
kommunen kunne tilby andre steder i kommunen, bl.a. 1 Restadhaugan pa Opphaug og i
Ottersbo III pa Austratt. I forbindelse med rullering av arealdelen vil ogsa andre omrader
bli vurdert.

Planarbeidet har vart samordnet med Nordbohus Systembyggs arbeid med a utarbeide
reguleringsplan for Hovde, gnr. 66 bar. 447 m.fl.,, d.v.s. det arealet som Systembygg
kjopte av Arve Hovde for 5-6 dr siden. Omradene grenser delvis til hverandre, og det har
vert natutlig 4 vurdere arealdisponering, utnyttelsesgrad, infrastruktur m.m. i
sammenheng. For de to omridene vil utnyttelsesgraden bli over 2 enheter pr. brutto
dekar areal.

Pa grunn av hoy utnyttelse og tett boligstruktur i foreliggende planforslag, er det satt
strenge krav i reguleringsbestemmelsene. Dette er gjort fordi det er nedvendig med god
styring av bygningsvolumene, og sikre andelen av gronne flater innenfor byggeomradene.
Det vil ikke vare rom for storre avvik fra disse. Det ma foreligge helt spesielle grunner
for at skal kunne gis dispensasjon fra krav til etasjetall, takvinkel, moneretning,
garasjeplassering m.m.

Det er viktig at bebyggelsen far en sammenhengende god arkitektonisk utforming med
hensyn til storrelse, takform, materialbruk og fargevalg, men dog uten at det skal bli for
stor konformitet. Her nevnes spesielt at taktekking i konsentrert smahusbebyggelse



(rekkehus) skal ha jordfarger. Garasjer skal vaere i en etasje med grunnfalte ikke over 45
kvm, d.v.s. uten loftsetasje.

I planforslaget er det lagt vekt pa god sammenhengende gronnstruktur med gode
muligheter for lek. Forsvarets omrade vil gi et vesentlig bidrag til dette. Nacrhet til
strandsonen er en kvalitet som kommer beboerne til del, i tillegg til at det legges til rette
for rekreasjon for allmennheten for ovrig.

Administrasjonens vurdering

Planforslaget hart i ligget ute til offentlig ettersyn i 6 uker. Grunneiete og naboet/
gjenboere er forelagt planforslaget pr. brev. I tillegg er Fylkesmannen i Ser-Trondelag,
Ser-Trondelag fylkeskommune, Forsvarsbygg, FosenKraft, TronderEnergi, NVE Region
Midt-Norge, Statens vegvesen Region Midt, @rland Bondelag, felles landbruksnemnd for
Otland/Bjugn og Natutvernforbundet i Ser-Trondelag fatt saken til uttalelse.

Innen horingsfristen 11.05.12 har det kommet inn uttalelser fra Fylkesmannen i Sor-
Trondelag og Ser-Treondelag fylkeskommune. I tillegg har det kommet inn merknader fra
to grunneiere innenfor planomridet og en merknad fra nabo/gjenboer til planomradet.

Sor-Trondelag fylkeskommune - Uttalelse i brev datert 10.05.12

Fylkeskommunen har ingen vilkir for egengodkjenning. Imidlertid har fylkeskommunen
noen merknader til planforslaget som de mener bor hensyntas. Disse er kort
oppsummett/kommentert nedenfor.

- Ubeldig plassering av vendebammer ved L ekl mbt trafikk.
Plan endret ved at vendehammer er flyttet ostover.

- Byggeomride BKG 0g BK7 er for ner strandfinge med tanke pd landskapsvirkning.
Landskapsvirkning hevdes 4 vare ivaretatt. Dette er dokumentert i vedlegg
fjernvirkning.

- Avstand fra gardstunet pa Nerbovd il ny bebyggelse synes liten.
Losningen er opprettholdt. Tunet er etter var vurdering gitt tilstrekkelig avstand rundt
for 4 kunne leses som et historisk firkanttun ogsa 1 framtida.

- Justering av plankart ved [_V'1 og bebov for bestemmelse vedrorende regulert friluftsomride pa land.
Merknader er innarbeidet 1 revidert planforslag.

Fylkesmannen i Sor-Trondelag - Uttalelse i brev datert 11.05.12

Fylkesmannen bar ingen vilkar for egengodkjenning av planen. Fylkesmannen uttrykker seg likevel
kritisk til at kommunen legger opp til en utnyttelse som er minimum i forhold til kravene i gieldende
arealdel (2-4 enbeter pr. brutto dekar areal). Dette i lys av de arealutfordringer som vil komme for
Brekstadomridet i forbindelse med ny kampflybase. Utnyttelsesgraden kunne vert okt ved at antall
eneboliger reduseres mot at det reguleres inn annen boligtype (flerleilighetshus/ bolighlokfker). 1 forbindelse
med rullering av arealdelen vil det mdtte sette fokus pd minimum uinyttelsesgrad i sentrale omrider pd
Brekstad. Dette av bensyn til jordvernet.

Valgte typologier av boliger tilsier slik tetthet, og de er valgt pa grunn av ettersporsel og
helhetlige vurderinger for Brekstad. Planforslaget er derfor ikke endret pa dette punktet.



Mette og Firling Albrigtsen - Merknader i brev datert 10.05.12

Innledningsvis nevnes at det er inngatt avtale mellom kommunen og Mette og Erling
Albrigtsen om kjop av 60 da. areal innenfor planomradet til utbyggingsformal. Avtalen er
undertegnet henholdsvis 02.01.12 og 15.12.11. Matrikkelbrev er utarbeidet.

Av forskjellige grunner er ikke arealet enda overskjotet til kommunen.

I sin uttalelse til reguleringsplanforslaget henviser grunneier til avtalens pkt. 14 fordi han
mener at planforslaget ikke tilfredsstiller kravene 1 avtalen. Avtalens pkt. 14 forste avsnitt
lyder slik:

"Det er partenes forutsetning at omridet skal reguleres til boligutbygging i samsvar med
kommuneplanens arealdel, vedtatt 25.11.04. Ved utarbeidelsen av reguleringsplan skal
kjoper soke 4 ta hensyn til omkringligoende landskap og bebyggelse".

Etter administrasjonens vurderinger vil foreliggende planforslag tilfredsstille fullt ut
avtalens intensjoner. Det er planlagt smahusbebyggelse 1 hele omradet, selv om
Fylkesmannen innledningsvis krevde vesentlig hoyere tetthet (3 enheter pr. da. brutto
areal). Forslag til blokkbebyggelse 1 ovre del av feltet ble utarbeidet, men etter nermere
droftinger med Fylkesmannens landbruksavdeling ble det enighet om 2 enheter pr. brutto
da. areal i omradet. Begrunnelsen for dette er at kommunen er i gang med planer for mer
sentrumsnare omrader med vesentlig hoyere tetthet.

Erling Albrigtsen har kommentarer til strategien 1 planarbeidet, strukturen i planlagt
bebyggelse og krav til utnyttingsgrad. Han mener at planlagt bebyggelse er for streng og
at dette vil gjore omradet lite attraktivt. Han mener at strukturen ikke gjenspeiler
omridets egenart og bruker ikke omridets potensiale. Han finner ikke at det er
dokumentert i planbeskrivelsen at det er behov for en slik ensartet og tett bebyggelse.

Det er ukart og lite konkret hva Erling Albrigtsen egentlig mener om strukturer og
utnyttelse. Kommentaren blir for generell og uten beskrivelse av hvilke alternativer som
han mener vil tilfredsstille intensjonene 1 kommuneplanens arealdel.

En plan blir utarbeidet pa bakgrunn av et prosessuelt lop der faglige vurderinger legges til
grunn gjennom samordning mellom interessegrupper, eksterne myndigheter og strategi 1
overordnet planverk. Jordvernet stir spesielt sterkt og er bakgrunnen for hoy utnyttelse 1
omridet. Hoy utnyttelse innebzaerer mindre press pa andre sentrumsnzare jordbruksarealer.

Det anfores 1 uttalelsen at Mette og Erling Albrigtsen ikke har skrevet under noen
erkleering pa at de aksepterer at deres eiendom utover 60 da. skal kunne innlemmes 1
reguleringsplanen.

Her ma vi presisere at det ikke er nodvendig med noen erklering fra grunneierne for at
kommunen skal kunne utarbeide reguleringsplan. I henhold til plan- og bygningslovens §
12-1 skal kommunen sorge for at det blir utarbeidet reguleringsplan for de omrader i
kommunen hvor dette folger av loven eller av kommuneplanens arealdel m.v. Imidlertid
skal grunneiere m.fl. varsles og gis anledning til 4 uttale seg 1 forbindelse med oppstart av
planarbeid og i planprosessen, jfr. plan- og bygningslovens §§ 12-8 og 12-10. Dette er
behorig gjort 1 denne saken.

Grunneier bemerker at de ikke kan se at innspill til planarbeidet er ivaretatt, hverken
muntlig eller skriftlige.



Alle innspill til planarbeidet som kommer inn i forbindelse med kunngjoeringer blir
vurdert. Vi prover 4 ta hensyn til innspillene hvis de er relevante for planarbeidet.

Flere av kravene som grunneier fremmer i sin uttalelse har vi etterkommet 1 revidert
planforslag. Disse er oppsummert og kommentert fortlopende nedenfor.

Albrigtsen krever at gang- og sykkelveg forbi regulert omrdde for naust blir flyttet slife at den blir liggende
mellom kommunens kloakkrenseanlegg og eksisterende naust, d.v.s. der folk i dag gar. Videre at formal
for naust pd plankartet endres.

Trase for gang- og sykkelveg er imotckommet i revidert planforslag. Formal naust
opprettholdes fordi dette er 1 samsvar med nasjonal spesifikasjon for planer.

Albrigtsen frever at formal friluftsomride pa Hovdetia endres til kode 1690 i henbold til
Miljoverndepartementets retningsiinger.

Formal friluftsomride opprettholdes fordi det er mer dekkende for bruken av arealet. I
tillegg er reguleringsbestemmelsene komplettert ved at det er beskrevet hvilke tiltak som
kan iverksettes i omradet.

Albrigtsen krever at ny kabeltrase for 66 k1 kraftledning flyttes shk at den blir liggende pa det arealet

som kommunen skal erverve.

Kravet er etterkommet 1 revidert plan. Det skal dog nevnes at det under forhandlingene
om grunnkjep ble gitt klar aksept fra selger om at kabelen kunne legges pa hans eiendom
1 strandsonen langsetter gang- og sykkelvegen. Vi tar til underretning at selger nd har
endret mening,

Albrigtsen peker pa at adkomst til felt BE2 md endres.
Kravet fra grunneier er imotekommet 1 revidert planforslag.

Albrigtsen krever at planlagt bebyggelse i felt BE4 kun skal kunne fores opp i en etasje pd grunn av tap
ap utsikt til sjoen fra egen bolig.

Kravet kan ikke etterkommes. Pa grunn av det generelle kravet om hoy utnyttelsesgrad i
boligfeltet ma det legges til rette for at bebyggelsen kan fores opp 1 inntil to etasjer, d.v.s.
gesimshoyde inntil 6,0 m og menchoyde inntil 8,0 m. Alle som etablerer seg i det nye
boligfeltet vil ikke kunne paregne full sjoutsikt.

Albrigtsen krever endringer av byggegrenser i regulert jordbruksformal (ved fylkesvegen).

Kravet er etterkommet 1 revidert planforslag ved at byggegrenser er justert slik at
byggearealet blir utvidet. Imidlertid er byggegrense mot boligrekke pa BF1 opprettholdt
for 4 sikre tilfredsstillende solforhold. Byggegrensen bidrar ogsa til 4 legge til rette for
tilfredsstillende innkjoringsareal til planlagt nytt redskapshus fra nord.

I tillegg er planen endret ved at det i reguleringsbestemmelse er tatt inn et punkt om at
garasje pd hans boligeiendom kan settes opp pa samme sted 1 tilfelle brann o.L.



Oddvar Albrigtsen - Merknader i brev datert 10.05.12
Oddypar Albrigtsen krever shif som Erling Albrigtsen at planlagt bebyggelse i felt BE4 fun skal fores

opp i en etasje, slik at utsikten til sjoen fra hans eiendom ikke blir redusert.

Kravet kan ikke imotckommes. Begrunnelsen er krav om hey utnytting av omrédet.
Reguleringsbestemmelsene er detfor ikke endret pa dette punkt.

Oddpar Albrigtsen ber om en mindre justering av grense mellom BE3 og BE4 for d ivareta
landskapsmessig naturlig grense.

Anmodningen er ettertkommet ved at ny grense er innarbeidet 1 revidert planforslag.

Marit og Frode Frvik - Merknader i brev datert 10.05.12
Marit og Frode Ervik ber om at stoyskjerming langs Flattenveien blir vurdert. 136 nye boligenbeter vi/

fa avkjoring til Flattenveien med den folge at det vil bli betydelig mer trafikk og stoy for de som er
etablert i omrddet.

Den totale trafikkbelastning vil erfaringsmessig representere en stoybelastning betydelig
under gjeldende retningslinje T-1442s grenseverdier. Eventuell stoyskjerming matte
uansett etableres mot eksisterende bebyggelse, et tiltak som vil medfere inngrep i
ctablerte eiendommer. I revidert planforslag og bestemmelser er det ikke tatt hoyde for
dette.

Etter gjennomgang av innkomne uttalelser og gjennomferte revisjoner av planforslaget,
vil administrasjonen tilride at planutvalget fremmer forslag til reguleringsplan med
tilherende reguleringsbestemmelser, planbeskrivelse og annen dokumentasjon til
kommunestyrets behandling,

Utvalgsledetens innstilling:

Utvalgslederen vil pd bakgrunn av saksdokumentene foresla at planutvalget fremmer
saken for kommunestyret med folgende

INNSTILLING:

Kommunestyret finner - med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 - 4 kunne
godkjenne forslag til reguleringsplan for Hovde Sor med tilhorende
reguleringsbestemmelser, datert 12.03.12 med siste revisjonsdato 31.05.12.



