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Sakens bakgrunn og innhold

Utarbeidelse av omradeplan for Brekstadbukta er en oppfelging av vedtatt planstrategi og
planprogram til kommuneplanen (2014-2026), kommuneplanens samfunnsdel og arealdel (2014-
2026). Forslagsstiller til planen er Orland kommune. Hensikten med planen er & legge til rette for
naringsutvikling ved en storre utfylling i Brekstadbukta, samt opparbeide en
gronnstruktur/friomrade ytterst.

Omrédet Brekstadbukta var forst en del av omriddeplan for Brekstad sentrum. I dette planarbeidet
ble det imidlertid en betydelig diskusjon rundt utfyllingsgrad i Brekstadbukta, noe som forte til at
det ble besluttet 4 lage egen plan for Brekstadbukta-omradet. Omradeplan for Brekstad sentrum
ble vedtatt i mai 2015.

De strategiske og politiske diskusjonene har kretset rundt alternativene:

- 4 utvikle Brekstadbukta som et opplevelsesomrade med gang-sykkelsti og fritidsaktiviteter

- & utvide og bygge ut omradet som et naringsareal.

Planforslag til omradeplan Brekstadbukta ble vedtatt lagt ut til hering i1 planutvalget 18.06.2015
med heringsfrist 01.09.2015.

Underveis er det fattet en rekke politiske vedtak med betydning for planarbeidet.

- 18.12.2014: Kommunestyret vedtar & sende omradeplan for Brekstad tilbake til ridmannen for
endringer. Det foreslas en sterre grad av utfylling i Brekstadbukta.

- 28.01.2015: Planutvalget vedtar & dele omradeplanen for Brekstad i to:
* Omradeplan for Brekstad sentrum
* Omrédeplan for Brekstadbukta
Dette for a serge for fremdrift i planarbeidet. Omradeplan for sentrum er né vedtatt.

- 13.03.2015: Planutvalget foretar en prinsippavklaring og vedtar at Brekstadbukta i hovedsak
skal planlegges til neringsbebyggelse. Sentrumsformaél er ikke et egnet
arealformél for omradet og forbeholdes omréder i sentrum.

- 18.06.2015: forste gangs behandling av ny omrédeplan for Brekstadbukta med planavgrensing
thht kommunestyrets vedtak 18.12.2014.

Faktiske forhold

Omradeplan for Brekstadbukta har et planomrade pd 338 daa. Av dette er 231 daa naringsareal.
Planen legger opp til & fylle ut 211 daa ut fra dagens fyllingskant.

De sentrale grepene i planforslaget

Utfyllingsgrense Foreslétt utfyllingsgrense er 1 trad med kommunestyrets vedtak 18.12.14.
Omrédet legges 1 hovedsak ut til neringsbebyggelse.

Type virksomheter Neringsomradet kan benyttes til verksted, lager, engrossalg, detaljsalg av
plasskrevende varer som f.eks behover utenders lagring, typisk kategori B lokalisering. I N1 og
N2 éapnes det for mer arealkrevende varehandel som f.eks sterre butikkonsept (europrise e.l). De
er tenkt 4 ligge neermere Havnegata og har mer urbane kvaliteter og ingen utenders lagring.
Friomrade/gronnstruktur Det foreslés et friomrdde (F2) med gang- og sykkelvei ytterst som vil
bli en viktig forbindelse mellom sentrum og Bruholmen. Omrédet foreslds med 25 meters bredde
(ref. planbeskrivelsens pkt. 5.5). Det kan bli et attraktivt frilufts- aktivitetsomrade for kystbyens
befolkning. En detaljert illustrasjonsplan skal ligge til grunn for opparbeidingen av omradet.
Flomvoll Friomrade/grennstruktur skal ogsa fungere som en flomvoll. Topp flomvoll er foreslatt
lagt til kote +3,3

Veisystem Det foreslés et internt veisystem med gang- og sykkelveg gjennom omridet. Denne



knyttes sammen med turvegsystemet ved og pa Bruholmen. Nar omradet er ferdig utfylt, er det
ogsa lagt til rette for gang- og sykkelveg i friomradet ytterst. Det vises til vedlagt trafikkanalysen
utarbeidet av Rambell.

Allmenning Det foreslés en allmenning (A3) som skal serge for en forbindelse mellom den
nordlige delen av sentrum og friomradet F2 1 bukta. Den er en forlengelse av allmenningen A3
som ligger inne 1 omrddeplanen for sentrum. Opprinnelig trase for allmenningen var mer
optimal, men pé grunn av eksisterende tomtegrenser er allmenningen flyttet.

Tomtestorrelse Det foreslas tomter pd ca 5 daa. Tomteinndelingen er kun veiledende. Tanken er
at det skal vere stor fleksibilitet mht tomtestorrelse fordi bedrifter har ulike arealbehov.
Eksisterende tomter i omradet legges inn som de er.

Byggehayde Det foreslas variert byggeheoyde. Hayest midt 1 naeringsomradet og lavest ut mot
friluftsomrédet, mot sjoen og mot kontor/boligomrade. Midt i neringsomridet settes det ikke
maksheyde. Det vurderes i1 byggesaken. Ut mot tilgrensende omrader settes maks hayde til
mellom 8 og 9 meter.

Utnyttingsgrad Settes til minimum BY A=50%. Det er viktig at det legges opp til god
arealutnytting pa sd verdifulle og sentrale naringsareal.

Plankrav/byggesak For tiltak som er i trdd med planen, kan man ga direkte til byggesak. I
enkelte tilfeller kan kommune kreve utarbeidet detaljplan jf §3 1 planbestemmelsene.

Medvirkning

Det vises til medvirkningen som ble gjennomfert 1 forbindelse med den ferste utgaven av
omradeplan for Brekstad sentrum. Etter at det ble vedtatt & dele planen i to, er det gjennomfert
ytterligere tre moter med Orland naringsforum med Brekstadbukta som tema. Ett mote for
forstegangsbehandling og to meter i heringsperioden.

Det ble mottatt flere skriftlige innspill for planen ble lagt ut til hering, disse ble kommentert 1
planbeskrivelsen. Uttalelsene til heringsrunden 1 2014 som omhandlet Brekstadbukta gikk pa
ytterligere utfylling 1 bukta og makeskifte for & gjennomfoere planen og lage hensiktsmessige
tomter for utbyggere. Siden planen legger opp til utfylling er forstnevnte ivaretatt. Makeskifter er
forhold som mé vurderes som egen sak.

Mottatte innspill i siste heringsrunde:

I siste haringsrunde (frist 01.09.15) er det innkommet 10 innspill/merknader til planen. Mottatte
innspill/merknader er samlet i et dokument som folger vedlagt. Disse er oppsummert i eget
dokument, kfr. vedlegg «Radmannens vurderinger av merknader og innspill».

Fra Fylkesmannen i Ser-Trondelag er det innkommet en omfattende heringsuttalelse, hvorav et
vilkar for egengodkjenning rettet mot videre utfylling av Brekstadbukta. Fylkesmannen fremmet
ogsé innsigelse til utfyllingsgraden i planforslaget for Brekstad sentrum og Brekstadbukta (2013)
utarbeidet av Helen&Hard.

Fylkesmannen fremmer folgende vilkar for egengodkjenning av planen:

Med bakgrunn i nasjonale mal om d unngd tap av biologisk mangfold er det av hensyn
til verdiene som vatmarksomrade innsigelse til videre utfylling i Brekstadbukta.

Vilkér for egengodkjenning inneberer at det er innsigelse til planen dersom vilkar ikke
imetekommes. Dette inneberer at kommunestyret ikke kan vedta planen med rettsvirkning for
innsigelsen er avklart. Kommunen oppfordres til & ta kontakt med fylkesmannen for dialog om
hvordan vilkéret best kan imetekommes.

Normalt foretas mekling mellom kommune og Fylkesmannen etter 2. gangs behandling 1
planutvalget, men for kommunestyrets vedtak. I denne saken har rddmannen valgt 4 kjore saken
helt fram for kommunestyret som selv ma ta stilling til om mekling er enskelig i saken.



Fylkesmannen papeker samtidig at dersom planprosessen til tross for dette ender opp med at det
apnes for utfylling, s& har de ogsé en del faglige merknader til planforslaget. Disse er vurdert i
nevnte vedlegg og det er gjort justeringer 1 planbestemmelsene som folge av dette.

Folkehelsevurdering

Sett fra et folkehelseperspektiv vil opparbeidelse av allmenninger og grentomrade mot sjoen
utvilsomt vare et sveert positivt innslag. Det er behov for nare friluftsomrader pa Brekstad, med
avstander som gjor at bilbruk ikke er nedvendig. Allmenninger og friomradene vil ogsd &pne
tilgangen til Bruholmen-omréadet 1 mye storre grad enn det er pr. i dag.

Administrasjonens vurdering

Omraderegulering av Brekstadbukta har vert en utfordrende sak hvor narings- og
natur/allmenningsinteresser har blitt satt opp mot hverandre. Konsekvensutredningen viser at
tiltaket vurderes & ha middels/stor negativ konsekvens for fuglelivet i planomrédet og at det er
viktig & se omrddet i sammenheng med hele vatmarkssystemet pa Orland. Brekstadbukta kan ha
en viktig bufferfunksjon for andre vitmarksomrader som blir steyutsatt, som Grandefjera. I sin
merknad til planen pépeker Fylkesmannen at konsekvensvurdering av tema naturmilje er feil og
at konsekvensen av utfylling som foreslatt er dramatisk, dvs. stort negativt.

Med tanke péa byutvikling er en annen konsekvens at det vil ta lenger tid 4 fa etablert et attraktivt
friluftsomréde og forbindelse mellom sentrum og Bruholmen ytterst. Man vil ogsé fa et
utfyllingsomrdde som vil fylles ut over mange &r, like inntil sentrum, med de ulempene det kan
ha. Dette ma imidlertid holdes opp mot behovet for og ensket om & videreutvikle det
eksisterende neringsomradet. Det ma understrekes at omradet allerede er regulert som
naringsomrade (1983).

A planlegge for framtida gjennom 4 ta nye utviklingsgrep, skal og ber vekke debatt. I
planarbeidet pé Brekstad har utfyllingsgrensa 1 Brekstadbukta skapt betydelig debatt.
Det har fort til at det nd er utarbeidet en egen plan for omridet med forslag til ny fyllingskant 1
trdd med politisk vedtak. Planen meter i stor grad de behovene som naringslivet har fremfort.

Innspill innkommet under hering

Innspill som er mottatt i heringen er oppsummert og vurdert i egen tabell/ vedlegg til saken.
Innsigelsen droftes under.

Som felge av merknadene er det foreslatt en del justeringer av reguleringsbestemmelsene. De
bestemmelser som folger som vedlegg til sak tilsvarer de bestemmelser som ble sendt ut pa
hering. Hvilke endringer som foreslas 1 bestemmelsene, framgar av innstillingen. Bakgrunnen
for endringene framgér i hovedsak av merknadstabellen med unntak av folgende to justeringer
som rddmannen foreslédr av eget initiativ:

§ 5.3.4. Allmenning (bestemmelsen beskrev allmenningen som om denne var lagt tilsvarende
som i tidligere planforslag utarbeidet av Helen og Hard)

§ 7.2 oKV som sikrer at offentlig vei internt i omradet ogsé er utbygd for utbygging av N3 vest
for vegen. Dette er en opplagt endring som for sd vidt felger av krav i pbl § 18.

Innsigelsen fra Fylkesmannen i Ser-Trendelag

Som nevnt fremmer Fylkesmannen i Ser-Trendelag et vilkar for egengodkjenning.
Innsigelsen bererer omfanget pé utfylling og utbygging av ca. 211 daa i Brekstadbukta.



Foreslétte utfyllingsgrense er en konsekvens av tidligere vedtak gjort av kommunestyret.
Avveininger av n@ringsinteresser opp mot naturmiljo og andre allmenne hensyn er allerede gjort,
og det vil derfor ikke vere naturlig for rddmannen & foreta ny vurdering av dette. Innsigelsen var
forventet og argumentene mot utfylling var godt kjent ogsa ved 1. gangs behandling av planen.
Av nye opplysninger kan en vise til at Fylkesmannen mener konsekvensen av utfylling i dette
omradet er meget stor — ikke «middels/stor negativ konsekvens» som er konkludert i
konsekvensvurdering naturmilje.

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

INNSTILLING:

Med hjemmel 1 plan- og bygningslovens § 12-12 godkjenner kommunestyret reguleringsplan for
Brekstadbukta (planid 1621201307) datert 11.06.15 med folgende endringer:

l. Korrigering av nummereringen av kapittel/paragrafer i planbestemmelsene.
2. Reguleringsbestemmelsenes § 4.1.2 Formal, endres til folgende:

Neeringsomrddet kan benyttes til verksted, ut- og innendors lager, engrossalg og
detaljsalg av plasskrevende varer, typiske kategori B lokalisering.

Det kan tillates mer arealkrevende varehandel i NI og N2, omrdadene som grenser opp
mot Brekstad sentrum. Det tillates ikke kjopesentre.

Det kan tillates kontor til betjening av omrddets hovedformal.

3. Reguleringsbestemmelsens § 4.1.1 Nederste kote, endres til folgende:

Opparbeidet terrengnivd skal ikke legges lavere enn kote +3.00 (relativ NN1954) og
overkant innvendig gulv i bygg skal ikke legges lavere enn kote +3.05 (relativ NN1954)
uten at det er foretatt ROS-analyse som tillater annet.

4. § 4.1.11 — bestemmelsen er upresist beskrevet og endres til felgende:

Virksomheter som kan gi forurensningsrisiko (gass, eksplosjonsfare, overflateavrenning,
stoy, stov, lukt, forsopling) for friomrdde F2, boligomrdde i nord-vest, tilgrensende LNF-
omrade eller sjo skal ikke etableres i Brekstadbukta

5. Reguleringsbestemmelsens § 4.1.12 Stey, endres til folgende:

§ 4.1.12: Retningslinje for stoy i arealplanlegging (T-1442/2012) skal legges til grunn
ved utbygging av omrddet, herunder anleggsfasen. Lydnivd innendors og pad utendors
oppholdsareal skal tilfredsstille NS 8175. Angitte stoygrenser for stoy i anleggsfasen i
tabell 4 i retningslinjen skal folges.

Det er tillatt a opparbeide nodvendig stoyskjerming innenfor planomrddet.

6. Reguleringsbestemmelsenes § 5.3.4 o A3, endres til folgende:

Omradet o_A3 skal sikre en gronn struktur med tydelig forbindelse mellom nordlige del
av sentrum og turveg/friomrddet o _F2.



10.

Da Brekstadbuktas fyllingsgrense er blitt flyttet en del er allmenningen strekt lenger for d
nd sjoen og gronnstruktur o_F2 som intensjonene i sentrumsplanen.

Reguleringsbestemmelsens § 6.2.2 Friomrade o F2, endres til folgende:

Innenfor o_F2 skal det opprettes en gang- og sykkelvei/turvei som forbinder o_A3 med
turveien som planlegges til Hovsfjcera. Turveien skal gad til friomrade ved Bruholmen og
knytte seg til eksisterende turvegsystem der.

Gronnstrukturen skal ogsa fungere som flomvoll som sikkerhet for stormflo og
klimaendringer for nceringsomrddet.
o Flomvollen skal opparbeides av masser som egner seg, og ligge pd kote + 3, 30
(NN1954)
o Det skal veere mulig og na fjcera fra flomvollen.
o Endetaljert illustrasjonsplan skal ligge til grunn for opparbeidingen av
Sflomvoll/gronnstruktur.
o o_F2 skal inneholde en gang/sykkelveg med bredde 3m. Illustrasjon pd plankartet er
veiledende, eksakt plassering og utforelse mad avklares ved opparbeidelse av o _F2.
o Alle tiltak innenfor o_F2 skal ta scerlige hensyn til natur og fugleliv bade i drifts- og
anleggsfasen.

Reguleringsbestemmelsens § 7.2 o KV, endres til folgende:

Offentlig kjorevei med gang-/sykkelvei skal opparbeides for utbygging av omrddene ost
og vest for veien (N2,N3, N4 og N5). Vegen ma ogsa veere opparbeidete for utbygging av
omradde N3 vest for vegen sd langt det er nodvendig for a sikre adkomst til nye bedrifter.

Reguleringsbestemmelsens § 7.6 Utbyggingsavtaler, endres til folgende:

[ forbindelse med plan- og byggetiltak kan kommunen inngd utbyggingsavtaler om
fordeling av ansvar og kostnader for utbygging av nodvendig infrastruktur (jfr. § 17-2, 1.
ledd).

Det vises til kommunestyrets prinsippvedtak av 20.03.14 om forutsetningen for bruk av
utbyggingsavtaler og hva avtalen kan inneholde. Kommunen kan ogsa i regulerte strok
kreve opparbeidelse av veg, herunder gang/sykkelveger og hovedledninger for vann og
avlop for tomt bebygges eller ferdigstilles, jf- plan- og bygningslovens § 18-1. Det vises
ogsd til pbl § 18-2 hva angar fellesareal og parkbelter i industriomrdde

Kommunestyret imotekommer ikke fylkesmannens vilkdr for egengodkjenning.



