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1 ALT. 1 - Prinsippskisse Brekstadbukta
2 ALT. 2 - Prinsippskisse Brekstadbukta
3 ALT. 3 - Prinsippskisse Brekstadbukta
4 ALT. 4 - Prinsippskisse Brekstadbukta

Sakens bakgrunn og innhold

Planutvalget vedtok 28.01.2015 at omrddereguleringsplan for Brekstad sentrum (planid 1621201306)
skal deles 1 to omrddeplaner — dette medferte en vesentlig reduksjon av planavgrensingen pa
omradereguleringsplan for Brekstad sentrum, og ny plan med planavgrensing for Brekstadbukta
(planid 1621201307). Vedtaket innebarer at reguleringsformélet i Brekstadbukta skal planlegges som
sentrumsformal.

Gjennom hele planprosessen har det vart sterkt fokus pa behovet for mer neringsareal 1
sentrumsnare omrader. Dette har ligget til grunn for argumentasjonen om mer utfylling i
Brekstadbukta. Da er det viktig & vere klar over at flateregulering til sentrumsformél ikke &pner
for den typen na@ringsvirksomhet som er i omradet pr. i dag.

Pé bakgrunn av dette trengs det en prinsippavklaring pa hvilke(t) arealformél som skal legges inn
pa planen. Dette er viktig med tanke pa den jobben plankonsulenten vér skal gjere. Vi avventer na
tilbud fra de 3 firmaene som vi har rammeavtale med.

I forrige planforslag (Brekstad sentrum — 1621201306 ) ble naeringsarealene klassifisert etter ABC-prinsippet.
Kategori bestemmer lokalisering.

Kategori A Kategori B Kategori C

Type naering Daglig service Lett industri med lite Industri
Service og kultur godstransport/ som genererer Arealkrevende forretning
Off. Administrasjon lite trafikk Engros og transport
Kontorvirksomhet Arealkrevende forretning Lagerbygg
Detaljvarchandel




I Brekstadbukta ble det lagt opp til litt A-virksomhet, men i hovedsak B-
virksomheter. Dette er lett industri og arealkrevende forretning.

Hvis man ensker & legge til rette for videreutvikling av omradet for slike
bedrifter, bor man legge det ut til arealformélet Neeringsbebyggelse, ikke
Sentrumsformal.

Sentrumsformal dpner for:
Forretninger, tjienesteyting og bolighebyggelse, kontor, hotell/overnatting og
bevertning, herunder nodvendige grontareal til bebyggelsen.

Nearingsbebyggelse:
Omfatter industri-, handverks- og lagervirksomhet.
Omfatter ikke forretning/handel og tjenesteyting.

Dette gar fram av Veiledning til forskrift om kart, stedfestet informasjon,
arealformal og digitalt planregister (Forskrift gjeldende fra 1. juli 2009, med
endringer senest 1. juli 2012).

Det er ogsa mulig & legge ut omradet til kombinert sentrumsformal og naringsbebyggelse.

Som rddmannen ser det er det 4 prinsipielle méter & gjore dette pa:
1. Omréadet planlegges til et rent neringsomrade (vedlegg ALT. 1)
Omrédet planlegges som kun sentrumsformél (vedlegg ALT. 2)
3. Omrédet deles opp 1 delomrader hvor hvert omrade defineres til naerings- eller
sentrumsformél (vedlegg ALT. 3)
4. Hele omrddet planlegges til kombinert forméal naringsareal/sentrumsformél (vedlegg ALT.
4)

Det vises til de vedlagte prinsippskissene som illustrerer de ulike matene & gjore dette pd. Nar man
har valgt hvilket prinsipp man gér for, blir det opp til plankonsulenten & foresla planmessige gode
losninger og avgrensninger.

Rédmannen legger til grunn at uansett hvilket prinsipp man velger, skal det legges til rette for et
friluftsomrade ytterst og grentomrader internt 1 planomrédet.

Administrasjonens vurdering

Ré&dmannen mener fremdeles at omradet ber planlegges som et rent neringsomrade (alternativ 1).
Det var dette som var etterspurt fra naeringslivet 1 planprosessen.

A legge ut omradet til sentrumsformél vil ogsé undergrave sentrale plangrep i omradeplanen for
Brekstad sentrum.

For det forste dpner arealformalet Sentrumsformal for boligbygging i Brekstadbukta. Dette mener
rddmannen er uheldig. Boligbygging 1 Brekstadbukta vil bidra til 4 uthule mélsettingen om & legge
til rette for inntil 900 boenheter 1 sentrum. Det vises til mélsettingen om 35 % befolkningsvekst i
kommuneplanens samfunnsdel (2000 nye innbyggere). De foreslatte 900 boenhetene 1 sentrum
kan dekke dette behovet alene.

Malsettingen om 900 boenheter i sentrum er allerede utfordret gjennom vedtaket om et
boligomrade pa Bruholmsletta. Det er viktig & huske at man na ogsé har endret arealformal
for Meieritomta fra offentlig formal (skole) til sentrumsformél. Dermed dpnes det ogsé for



leiligheter her. @Onsker man at folk skal bosette seg 1 sentrum, mener rddmannen det er viktig
a begrense antall boligomrader inn til sentrum.

De klare tilbakemeldingene fra naeringslivet mht Brekstadbukta, gir pa behovet for
naringsareal, ikke boligareal.

For det andre vil sentrumsformal 1 Brekstadbukta uthule satsingen pa a fa liv 1 sentrum.
R&dmannen vil papeke at areal til sentrumsformal helt bevisst er lagt ut langs Yrjars gate. Dette
for & fa liv 1 sentrum. Da er det en forutsetning at handel- og forretningsvirksomhet samles langs
Yrjars gate og ikke spres utover. Det er allerede en utfordring & skape en motvekt mot
kjopesenteret som er etablert i enden av gata. Denne etableringen har sé & si «temt» Yrjars gate for
butikker. Hvis man dpner for sentrumsformal ogsé i Brekstadbukta, vil det bli en enda sterre
utfordring a fa butikker til & etablere seg 1 Yrjars gate. Skal man f3 til et attraktivt og levende
sentrum, ma man styre ensket virksomhet dit og ikke til andre plasser. Dette er et av de viktige
grepene for 4 skape en attraktiv Kystby. Derfor frarades det sterkt & &pne for sentrumsformal i
Brekstadbukta.

Ré&dmannen vil ogsé frardde at hele omrddet legges ut til kombinert formal n&ring og
sentrumsformal (alternativ 4). Det vil gjere at man blander s mange ulike formal som kan sté 1
sterk motstrid til hverandre, for eksempel bolig og industri. Dette er ikke enskelig.

Da er det mer hensiktsmessig om man deler opp omradet, og legge ut deler til naeringsformal og
deler til sentrumsformal (alternativ 3).

Réidmannens innstilling

1. Brekstadbukta planlegges i hovedsak til Naeringsbebyggelse. Sentrumsformal er ikke et
egnet arealformal for omrddet og forbeholdes omrader i sentrum (jf saksutredning).



