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Aktuelle dokument som ikke er vedlagt saken:
 Plankart - Områdeplan Brekstad sentrum
 Planbestemmelser - Områdeplan Brekstad sentrum

Sakens bakgrunn og innhold

Formålet med planen er å legge til rette for nytt bygg med sentrumsfunksjoner som bolig og 
næring og tilhørende parkering. Detaljplanen ligger innenfor planen «PlanId1621201306 
Områdeplan for Brekstad sentrum» vedtatt 29.04.2015.

Planforslaget med tilhørende planbeskrivelse er en privat reguleringsplan og behandles etter 
Plan og bygningsloven «§12-11.Behandling av private reguleringsplanforslag». Planen er 
utarbeidet av ASAS arkitekter på vegne av Rædergård Entreprenør AS. 

Det ble gjennomført oppstartsmøte mellom kommunen og ansvarlig for planarbeidet 
04.02.2015. Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 05.mars 2015 i Fosna Folket og på 
Ørland kommune sine hjemmeside. Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev 
datert 23.02.3015. I forbindelse med kunngjøring av oppstart av planarbeid, ble det ikke 
mottatt innspill til reguleringsplanen.

For ytterligere opplysninger om planforslaget vises til plandokumentene.

Folkehelsevurdering
Boligområdet ligger i gåavstand til skole, barnehage, større lekeareal og butikk. Det ligger 
derfor godt til rette for alternative transportmidler til bil.
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Administrasjonens vurdering
Detaljplanen følger i hovedsak kravene i områdeplan for Brekstad. Planen viser avveininger 
som gjøres mellom krav i områdeplanen og valg av løsninger ved detaljregulering.

I Områdeplanen for Brekstad er det satt som hovedregel en etasjehøyde på 3-5 etasjer. 
Detaljplanen er omfattet av område S5 der maks antall etasjer er satt til 3 etasjer. Videre er 
det i områdeplan for Brekstad beskrevet en etasjehøyde for næringsareal på 3,6 meter og 3,0 
meter for boliger. I detaljplanen er etasjetallet satt til 4 etasjer med en tilbaketrukket 5 etasje 
for tekniske installasjoner. Etasjehøyden er satt til 4,25 for næringsareal og 3,2 meter for 
bolig. Utbygger har i møte med administrasjonen argumentert med at etasjehøydene må 
tillates så høye for å få tilstrekkelig kvalitet på næringsareal og boliger. Foreslått antall 
etasjer er høyere enn innenfor område S5, men innenfor hovedregel for områdeplanen. I 
detaljplanen er høyden regulert med maks kotehøyde. I planforslaget er dette diskutert i 
forhold til krav i forskrift, stedsanalyse og ved skyggekart. Administrasjonen vurderer at en i 
detaljplanen har argumentert tilstrekkelig for de avvik i høyde som er foreslått.

I områdeplanen for Brekstad er det flere steder reguleringsbestemmelser for bevaring av 
større trær. I reguleringsbestemmelsene i detaljplanen er det satt krav om at eksisterende 
vegetasjon langs Yrjarsgate beholdes så langt mulig. Samtidig er avkjøring plassert ved 
eksisterende store trær. Dette medfører at planen forutsetter at disse trærne ikke bevares. I 
områdeplanen for Brekstad er det også satt krav om at adkomst og parkering må samordnes 
mellom tomter. Denne planbestemmelsen er løst gjennom dette grepet med adkomst til 
nabotomter og parkeringskjeller. En eventuell plassering av avkjøring nord for bygget ble 
ansett som for vanskelig på grunn av utfordringer med allmenningen som er plassert der og 
utfordringer med nedkjøring til parkeringskjeller fordi høydeforskjellen er større på 
nordsiden enn på sørsiden av bygget. På oppfordring fra kommunen er det er også 
gjennomført en tiltaksbeskrivelse vedrørende disse trærne av arborist. Kun et av trærne er 
beskrevet å kunne vurderes som verdt å beholde, men med behov for omfattende 
trepleietiltak. De resterende trærne anbefales å felles umiddelbart fordi de anses å være for 
svekket og som kommende risikotrær. Administrasjonen vurder derfor at detaljplanen har 
argumentert i tilstrekkelig grad for valg av løsning for avkjøring og parkeringsløsning 
fremfor behov for bevaring av de omtalte trærne. 

I detaljplanen er hensynssone for kulturmiljø og verdifull vegetasjon redusert noe. Diskusjon 
vedrørende eldre trær er gjort i avsnittet over. Vedørende eldre bebyggelse vil denne 
reduksjonen ikke medføre noen endringer. Administrasjonen vurderer derfor at reduksjon i 
hensynssone i detaljplan er akseptabel.

I detaljplanen er allmenning o_A2 justert. Utbygger har kommet med innspill til denne 
endringen også til behandlingen av områdeplanen. Administrasjonen har vektlagt at denne 
endringen kan gjøres innenfor detaljplan slik som er gjort her. Allmenningen føres mer 
direkte inn mot torg, park og videreføring av allmenning mot fjæra. Administrasjonen 
vurderer at denne justeringen er en klar forbedring i forhold til områdeplanen. 

I områdeplanen er det satt krav om utredning av støy, vind og vannhåndtering. Samtidig er 
det krav om at dette utredes ved byggesøknad. Planen medfører utbygging av et større bygg 
på 4 etasjer og fortetting av tilstøtende boligområder. Plassering av større bygg er styrt av 
beliggenhet nær Yrjarsgate og andre krav i områdeplanen. Administrasjonen vurderer av 
støy, vind og vannhåndtering i liten grad vil påvirke detaljplanen og at det er tilstrekkelig å 
vurdere dette ved byggesøknad. 

Detaljplanen vil bidra til at flere av de overordnede målsetningene i områdeplanen for 
Brekstad blir oppfylt. Ikke minst vil en oppnå å styrke sentrum med leiligheter, styrke 
Yrjarsgate som hovedgate og bygge opp om allmenning o_A2.  Gjennom 
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rekkefølgebestemmelser knyttet til nærliggende meieriparken, er det sikret mulighet for 
utbyggingsavtale for å løse utfordringer med uteareal og lekeplasser. Planen legger opp til 
omfattende bruk av parkeringskjeller som medfører at biler i redusert grad blir en del av 
bybilde. I planarbeidet er det tatt med nærliggende boliger slik at adkomst fra Yrjarsgate kan 
samordnes. Det er også vedlagt omfattende illustrasjoner. I planforslaget er det også gjort 
vurderinger av estetikk og byggeskikk. Etter 1. gangs behandling overtar Ørland kommune 
ansvar for planarbeidet og høringsrunden. Eventuelle behov for endringer på bakgrunn av 
høringsrunden antas å kunne gjøres innenfor de rammer kommunen har for endring før 2. 
gangs behandling. Administrasjonen vurderer derfor at forslag til detaljplan har en slik 
kvalitet at den kan legges frem til 1. gangs behandling og sendes på høring.

Rådmannens innstilling
Forslag til detaljreguleringsplan for Planid 1621201503 Detaljregulering for Bakeritomta
med tilhørende planbeskrivelse anbefales etter plan- og bygningslovens §§ 12-11 og sendes 
på høring og legges ut til offentlig ettersyn og behandles etter reglene i §§ 12-10.


