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Sakens bakgrunn og innhold

Formalet med planen er a legge til rette for nytt bygg med sentrumsfunksjoner som bolig og
naring og tilherende parkering. Detaljplanen ligger innenfor planen «Planld1621201306
Omrédeplan for Brekstad sentrum» vedtatt 29.04.2015.

Planforslaget med tilherende planbeskrivelse er en privat reguleringsplan og behandles etter
Plan og bygningsloven «§12-11.Behandling av private reguleringsplanforslag». Planen er
utarbeidet av ASAS arkitekter pd vegne av Redergard Entreprener AS.

Det ble giennomfoert oppstartsmete mellom kommunen og ansvarlig for planarbeidet
04.02.2015. Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 05.mars 2015 1 Fosna Folket og pé
@rland kommune sine hjemmeside. Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev
datert 23.02.3015.

Planforslaget ble 1. gangs behandlet av planutvalgets mote 18.06.2015 som sak 15/37.
Planutvalget vedtok at planforslaget skulle sendes ut pa hering og legges ut til offentlig
ettersyn og behandles etter reglene 1 §§ 12-10.




Forslag til reguleringsplan har vert pa hering og ble lagt ut til offentlig ettersyn i henhold til
Plan og bygningsloven § 12-10. Horing ble kunngjort 1 Fosna-Folket den 30.6.2015 og
berorte parter ble tilskrevet. Horingsfristen var satt til 17.8.2015. Det er kommet inn
heringsuttalelser fra folgende:

e Fylkesmannen i Ser-Trendelag med tilherende sektormyndigheter

e Sor-Trendelag fylkeskommune

e Mikal Tyske

Folkehelsevurdering
Boligomradet ligger 1 gdavstand til skole, barnehage, storre lekeareal og butikk. Det ligger
derfor godt til rette for alternative transportmidler til bil.

Administrasjonens vurdering
Detaljplanen folger i hovedsak kravene i omrddeplan for Brekstad. Planen viser avveininger

som gjeres mellom krav 1 omradeplanen og valg av lesninger ved detaljregulering.

R&dmannens oppsummering og vurdering av heringsuttalelsen:

Horing Oppsummering av innspill Rédmannens vurdering

Ser-Trendelag | Selv om registrering av automatisk
fylkeskommune | frede kulturminner er noe
mangelfull, vurderes det til & vere
relativt liten risiko for at planen
kommer i konflikt med disse.

Fylkeskommunen har ikke
avgjerende merknader til
avveininger og lgsninger man har
valgt ved detaljregulering

Fylkesmannen i | De gnsker at minimumskrav til Minimumskrav til utnyttelse anses
Ser-Trendelag | utnyttelse innarbeides i a kunne loses gjennom byggesak
reguleringsbestemmelsene. og krav 1 henhold til § 4.1.
De savner vurdering av stoy i Utomhusplan og § 4.2.
planbeskrivelsen. Siden Arealoversikt.

planomrddet grenser inn mot gul
staysonen gnskes dette inn som et | Det er tatt inn en ny bestemmelse
eget punkt i planbestemmelsene. om stoy 1 § 4.3. Stoyberegninger.
Videre ensker de at det skal sta
helt konkret at alle boligenheter
skal ha tilgang til stille side og
egnet stille uteoppholdsareal,
herunder at minst et soverom skal
vende mot stille side. De mener at
bestemmelsene ber definere at T
1442/2012 skal gjelde for bygge
og anleggsfasen, slik at naboer til
tomten sikres forsvarlige
stoyforhold under oppferingen.
Det er ikke stilt vilkar for

egengodkjenning.
Statens Statens vegvesen er positive til I samarbeid med arkitekt er det
Vegvesen parkering under bakken, men er utarbeidet et forslag der

kritisk til lgsningen som kommer fortausomrade foran innkjering er




frem av illustrasjoner med blant
annet dérlig sikt mot venstre og
komplekst gatetverrsnitt med
toveis trafikk pa fortau. De har satt
som vilkér for godkjenning:
«Innkjoring til p-kjeller ma
fremkomme av plankartet.
Innkjoring ma av hensyn til
trafikksikkerheten flyttes til
byggets sorside.»

Videre har de faglige rdd om at
areal avsatt til avfallshdndtering
fremkommer av kartet.

strammet opp. Det gjor at det er
avsatt plass til at en bil kan stille
seg opp uten a std 1 en bakke og
samtidig fa tilfredsstillende sikt
samtidig som myke trafikanter har
tilfredsstillende sikt mot
avkjerselen. Det er nye
bestemmelser i § 3.5. Avkjering
fra vei og § 4.1.2. Fortau og felles
avkjering for bil.

Dette imeatekommer Staten
vegvesen sine vilkar.

Avfallshindtering lases i bygget.

NVE NVE har ingen kommentarer til
planen.
Mikal Tyske Ber om at gang- sykkelforbindelse | Planen er justert med et

mellom Radhusgata og
torgallmenningen blir lagt noe om
Jamfer vedlagtkart.

kompromiss mellom innspill fra
Mikal Tyske og opprinnelig
forslag. Begge parter har godtatt
kompromisslesningen.

Etter heringsrunden er folgende endringer er tatt inn i planbestemmelsene:
§ 3.5. Avkjering fra vei
Det tillates felles avkjering fra Yrjars gate til parkering i gdrdsrom og i
parkeringskjeller.
Det tillates avkjering fra gangveien/Radhusgata inn til eilendommene 67/224, 67/167
og 62/247 via allmenningen. All innkjering til elendommene 67/253 og 67/27 skal
skje via felles avkjering 1 ser.

§ 4.1.2. Fortau og felles avkjering for bil
Overgangen mellom fortau og felles avkjering for bil, mellom eiendommene

Yrjarsgate 12 og 14, skal markeres i dekket enten ved bruk av ulik belegning i bakken
eller ved annen markering.

§ 4.3. Stoyberegninger
Det skal foreligge enkel stoyberegning i forbindelse med byggesaksbehandlingen.
Retningslinje T-1442 om grenseverdier for uten- og innenders stey skal folges.

Plankartet er ogsa endret noe 1 forbindelse med areal foran innkjering parkeringskjeller og
gang-sykkelforbindelsen.

Endringer etter heringsrunden anses som mindre vesentlig slik ny hering ikke er nedvendig.

Det er en del avvik fra omradeplanen, men disse har vert spilt inn ogsa tidligere og
rddmannen skrev i sitt saksfremlegg i forbindelse med handteringen av omradeplanen for
Brekstad sentrum: «Ellers er det noen veldig konkrete innspill fra Redegdrd. Disse mener
radmannen kan handteres gjennom detaljreguleringsplan som utarbeides for det konkrete
omrddet. Dette gdr blant annet pa byggehoyde og krav til uteareal.»

I Omréddeplanen for Brekstad er det satt som hovedregel en etasjehoyde pé 3-5 etasjer.
Detaljplanen er omfattet av omrdde S5 der maks antall etasjer er satt til 3 etasjer. Videre er
det 1 omradeplan for Brekstad beskrevet en etasjeheyde for naringsareal pa 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. Etasjehoyden er satt til 4,25 for neringsareal og 3,2 meter for
bolig. Utbygger har i mete med administrasjonen argumentert med at etasjehoydene ma
tillates sa haye for & fa tilstrekkelig kvalitet pa naeringsareal og boliger. Foreslatt antall
etasjer er hoyere enn innenfor omrdde S5, men innenfor hovedregel for omradeplanen. I
detaljplanen er hayden regulert med maks koteheyde. 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 1 heyde som er foreslatt.

I omradeplanen for Brekstad er det flere steder reguleringsbestemmelser for bevaring av
storre treer. | reguleringsbestemmelsene 1 detaljplanen er det satt krav om at eksisterende
vegetasjon langs Yrjarsgate beholdes sa langt mulig. Samtidig er avkjering plassert ved
eksisterende store treer. Dette medferer at planen forutsetter at disse treerne ikke bevares. 1
omradeplanen for Brekstad er det ogsa satt krav om at adkomst og parkering ma samordnes
mellom tomter. Denne planbestemmelsen er lost gjennom dette grepet med adkomst til
nabotomter og parkeringskjeller. En eventuell plassering av avkjering nord for bygget ble
ansett som for vanskelig pd grunn av utfordringer med allmenningen som er plassert der og
utfordringer med nedkjering til parkeringskjeller fordi heydeforskjellen er storre pd
nordsiden enn pa sersiden av bygget. P4 oppfordring fra kommunen er det er ogsé
gjennomfert en tiltaksbeskrivelse vedrerende disse traeerne av arborist. Kun et av trerne er
beskrevet & kunne vurderes som verdt a beholde, men med behov for omfattende
trepleietiltak. De resterende traerne anbefales & felles umiddelbart fordi de anses & vaere for
svekket og som kommende risikotraer. Administrasjonen vurder derfor at detaljplanen har
argumentert 1 tilstrekkelig grad for valg av lesning for avkjering og parkeringslosning
fremfor behov for bevaring av de omtalte traerne.

I detaljplanen er hensynssone for kulturmilje og verdifull vegetasjon redusert noe i forhold til
omradeplanen. Diskusjon vedrerende eldre traer er gjort 1 avsnittet over. Vederende eldre
bebyggelse vil denne reduksjonen ikke medfere noen endringer. Administrasjonen vurderer
derfor at reduksjon 1 hensynssone 1 detaljplan er akseptabel.

I detaljplanen er allmenning o A2 justert. Utbygger har kommet med innspill til denne
endringen ogs4 til behandlingen av omradeplanen. Administrasjonen har vektlagt at denne
endringen kan gjores innenfor detaljplan slik som er gjort her. Allmenningen feres mer
direkte inn mot torg, park og videreforing av allmenning mot fjera. Etter horing er traseen
justert noe. Administrasjonen vurderer at endringen en klar forbedring i forhold til
omrideplanen.

I omradeplanen er det satt krav om utredning av stey, vind og vannhéndtering. Samtidig er
det krav om at dette utredes ved byggesoknad. Planen medferer utbygging av et storre bygg
pé 4 etasjer og fortetting av tilstotende boligomrader. Plassering av storre bygg er styrt av
beliggenhet nar Yrjarsgate og andre krav 1 omradeplanen. Det er etter hering tatt inn en
generell bestemmelse om stoy og behandling av dette ved byggeseknad. Administrasjonen
vurderer av stay, vind og vannhédndtering i liten grad vil pavirke detaljplanen og at det er
tilstrekkelig & vurdere dette ved byggeseknad.

Detaljplanen vil bidra til at flere av de overordnede malsetningene i omrddeplanen for
Brekstad blir oppfylt. Ikke minst vil en oppnéd & styrke sentrum med leiligheter, forsterke
Yrjarsgate som hovedgate og bygge opp om allmenning o A2. Gjennom
rekkefolgebestemmelser knyttet til naerliggende meieriparken, legges det opp til & utarbeide
utbyggingsavtale for 4 lose utfordringer med uteareal og lekeplasser. Planen legger opp til
omfattende bruk av parkeringskjeller som medferer at biler 1 redusert grad blir en del av
bybilde. I planarbeidet er det tatt med nerliggende boliger slik at adkomst fra Yrjarsgate kan
samordnes. Det er ogséd vedlagt omfattende illustrasjoner. I planforslaget er det ogsé gjort
vurderinger av estetikk og byggeskikk.



Réidmannens innstilling
Ré&dmannen vil pad bakgrunn av saksdokumentene foresla at planutvalget fremmer saken for
kommunestyret med folgende

INNSTILLING:
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 godkjenner kommunestyret forslag til
reguleringsplan for Bakeritomta, Yrjarsgate 14 med PlanID 1621201503 datert XXX med
tilherende bestemmelser og plankart revidert 3.9.2015.



