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Vedlegg:
1 Planbeskrivelse Brekstadbukta - PlanID 1621201307 - revidert 22.10.2015
2 Planbestemmelser forslag - PlanID 1621201307 - revidert 28.10.2015
3 Plankartforslag 2B  - områdeplan Brekstadbukta - PlanID 1621201307 - revidert 

28.10.2015
4 Referat fra meklingsmøte 30.9.2015 - områderegulering Brekstadbukta
5 Samlet oversikt på Merknader og Innspill -  PlanId 1621201307 Områdeplan 

Brekstadbukta
6 Rådmannens vurdering av innspill / merknader - 1621201307
7 Alternativ 0 - Gjeldende plan fra 1983
8 Alternativ 1 - Høringsutkast datert 11.06.2015

Sakens bakgrunn og innhold
Utarbeidelse av områdeplan for Brekstadbukta er en oppfølging av vedtatt planstrategi og 
planprogram til kommuneplanen - med tilhørende samfunnsdel og arealdel (2014- 2026). 
Forslagsstiller er Ørland kommune. Hensikten med planen er å legge til rette for 
næringsutvikling ved en større utfylling i Brekstadbukta, samt opparbeide en 
grønnstruktur/friområde ytterst.

Området Brekstadbukta var først en del av områdeplan for Brekstad sentrum. I dette 
planarbeidet ble det imidlertid en betydelig diskusjon rundt utfyllingsgrad i Brekstadbukta, 
noe som førte til at det ble besluttet å lage egen plan for Brekstadbukta-området
De strategiske og politiske diskusjonene har kretset rundt alternativene:
- å utvikle Brekstadbukta som et opplevelsesområde med gang-sykkelsti og fritidsaktiviteter
- å utvide og bygge ut området som et næringsareal

Kommunestyret får nå forelagt seg et plankartforslag som det har vært dialog med 
Fylkesmannen rundt. Planbeskrivelsen og bestemmelsene er tilpasset planforslaget som nå 
legges frem til behandling. 

Planhistorikk
Forslag til områdereguleringsplan for Brekstadbukta ble 1.gangsbehandlet i planutvalget 
18.06.15, for så å legges ut til offentlig ettersyn og høring. Høringsfristen ble satt til 01.09.15.

Med utgangspunkt i høringsuttalelser, der Fylkesmannen i Sør-Trøndelag hadde innsigelse til 
all ny arealutvidelse, ble områdeplanen 2.gangsbehandlet av planutvalget i møte den 
10.09.15. Her ble flere bestemmelser vedtatt endret. Samtidig ble det besluttet å gå til
mekling med Fylkesmannen i Sør-Trøndelag rundt innsigelsen til planen.
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Underveis i planarbeidet er det fattet en rekke politiske vedtak med betydning for 
planarbeidet:
- 18.12.2014: Kommunestyret sender områdeplan for Brekstad tilbake til rådmannen 

for en større grad av utfylling i Brekstadbukta.

- 28.01.2015: Planutvalget vedtar å dele områdeplanen for Brekstad i to. Dette for å 
sørge for fremdrift i planarbeidet. 
 Områdeplan for Brekstad sentrum (vedtatt)
 Områdeplan for Brekstadbukta

- 13.03.2015: Planutvalget foretar en prinsippavklaring.
 Vedtar at Brekstadbukta i hovedsak skal planlegges til næringsbebyggelse, og 

ikke sentrumsformål som forbeholdes områder i sentrum.

- 18.06.2015: første gangs behandling av ny områdeplan for Brekstadbukta med 
planavgrensing i henhold til kommunestyrets vedtak 18.12.2014. 
 Planforslag legges ut til høring med frist 01.09.2015.

- 10.09.2015 Andregangsbehandling i planutvalget. 
 vedtok en rekke presiseringer og endringer i planbestemmelsene.
 tok ikke innsigelsen fra Fylkesmannen i ST til følge. Vedtok å be om mekling.
 trakk saken fra sakskartet til kommunestyret 10.09.2015 da saken var vedtatt sendt 

til mekling. 

- 30.09.2015 Meklingsmøte med Fylkesmannen avholdt. 
 Konklusjon: Ørland kommune tegner ulike kartforslag for dialog med 

Fylkesmannen. Referat vedlagt.

- 13.10.2015 Dialogmøte I med Fylkesmannens miljøvernavdeling, etter mekling. 
 Mandat i møtet: Total antall daa ift alternativ 1 skal opprettholdes, og vei gjennom 

området skal opprettholdes.

- 20.10.2015 Dialogmøte II med Fylkesmannen, etter mekling.
 Mandat som dialogmøte I, og alternativ 2B er tema for videre samtale

- 22.10.2015 Kommunestyremøte
 Behandling av områdeplan for Brekstadbukta. Da Fylkesmannen fremdeles ønsket 

dialog etter meklingen, fylkesutvalget hadde meldt befaring på Ørland 26.10.2015 
inkludert Brekstadbukta og det fremdeles var noen uklarheter knyttet til juridiske 
konsekvenser av å eventuelt gå tilbake til 1983 planen, foreslo ordfører å trekke 
saken. Saken ble trukket, opp til ny behandling i KST 05.11.2015

Faktiske forhold
I henhold til Fylkesmannen, i meklingsmøte og dialogmøte I, er det ikke nødvendig med ny 
høring dersom planforslag 2B (beskrevet under) nå vedtas. Dette planforslaget er fra deres 
ståsted å anse som en «bedre» arrondering i fjæreområdet enn alternativet som var til høring. 
Etter telefonsamtale med Fylkesmann Brit Skjeldbred og Fylkesmannens jurist Trond Flydal 
29.10.2015 har vi fått garanti for at Fylkesmannen i Sør-Trøndelag ikke vil kreve høring av 
planforslag 2B, med begrunnelse i at interessene er hørt godt i planbehandlingen og at 
endringene ikke ses på som vesentlige siden arealformålene er de samme som planforslag
sendt på høring, og at arealbruksendringer skjer på kommunal grunn.
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Det er foretatt grunnundersøkelser i Brekstadbukta. Foreløpige signaler fra Multiconsult viser 
at det er gode grunnforhold med tanke på områdestabilitet. Det er ikke foretatt nøye 
vurderinger av fyllingsgraden ennå. Ingen ting tyder på at planen ikke kan gjennomføres. 
Datarapport er pr.d.d. ikke ferdigstillet.

Fylkesmannen har følgende innspill til planområdet – alternativ 2B som nå legges frem:
En 2-trinns utbygging med rekkefølgebestemmelser som sikrer å opprettholde totalarealet sett 
i forhold til planforslag alternativ 1 (med utfylling av ca. 142 daa fra dagens fyllingsgrense).

Trinn 1. Fylles til grense for næringsformål på østside av KV1.  Før utfylling av trinn 2 
skal det foretas en miljøundersøkelse. Miljøundersøkelsen kan påvirke 
arronderingen av trinn 2 samt inneha krav til event. avbøtende tiltak.

Trinn 2. Videre fylling, fra trinn 1 til 2, skal utgå fra en behovsvurdering slik at det blir 
en reell gjennomgang av hvilke vilkår den videre utviklingen av Brekstad bør 
baseres på. 

De sentrale grepene i planforslagene
Næringsbebyggelse er hovedformål i området. I områdeplanen vil totalt 258 daa være 
næringsareal. Planen legger opp til å fylle ut 142 daa nytt næringsareal, fra dagens 
fyllingskant (oppmålt oktober 2015). Dette inkluderer også areal til samferdselsanlegg og 
teknisk infrastruktur. Type virksomheter: Næringsområdet kan benyttes til verksted, lager, 
engrossalg, detaljsalg av plasskrevende varer som f.eks. behøver utendørs lagring, typisk 
kategori B lokalisering. I N1 og N2 åpnes det for mer arealkrevende varehandel som f.eks. 
større butikkonsept (Europrise e.l.). Disse er tenkt lokalisert nærmere Havnegata og har mer 
urbane kvaliteter og ingen utendørs lagring.

Friområde/grønnstruktur: Alle planskisser foreslår et friområde (F2) med gang- og sykkelvei 
ytterst som vil bli en viktig forbindelse mellom sentrum og Bruholmen. Området legges inn
med 25 meters bredde fram til Bruholmen. Et eventuelt større friområdet ved Bruholmen kan 
bli et attraktivt frilufts- aktivitetsområde for kystbyens befolkning. En detaljert 
illustrasjonsplan skal ligge til grunn for opparbeidingen av området.
Fyllingsskråningen/plastringskant avgrenses ned til fotavtrykket i sjøbunnen og skal ligge 
innenfor formålsområdet på land.  Det forutsettes at friområde F2 beholder bredde som angitt 
på plankartet, men blir skjøvet innover tilsvarende bredde på fyllingsskråning/ plastringskant.

Flomvoll: Friområde/grønnstruktur skal også fungere som en flomsikring. Topp flomvoll er 
lagt på kote +3,3

Veisystem: Veisystemet skal sørge for god tilgang til alle tomter i planen, og skal knyttes 
sammen med turveisystemet ved og på Bruholmen og sentrum sør og vest. Når området er 
ferdig utfylt, er det også lagt til rette for gang- og sykkelveg i friområdet ytterst.

Allmenning: Det foreslås en allmenning (A3) som skal sørge for en forbindelse mellom den 
nordlige delen av sentrum og friområdet F2 i bukta. Den er en forlengelse av allmenningen 
A3 som ligger inne i områdeplanen for sentrum. Opprinnelig trase for allmenningen var mer 
optimal, men på grunn av eksisterende tomtegrenser er allmenningen flyttet.

Tomtestørrelse: Det er mål om tomtestørrelser på ca. 5 daa. Tomteinndelingen er kun 
veiledende. Tanken er at det skal være stor fleksibilitet med hensyn til tomtestørrelse fordi 
bedrifter har ulike arealbehov. Eksisterende tomter i området legges inn som de er.

Byggehøyde: Det foreslås variert byggehøyde. Høyest midt i næringsområdet og lavest ut 
mot friluftsområdet, mot sjøen og mot kontor/boligområde. Midt i næringsområdet settes det 
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ikke makshøyde. Det vurderes i byggesaken. Ut mot tilgrensende områder settes maks høyde 
til mellom 8 og 9 meter.

Utnyttingsgrad: Settes til minimum BYA=50%. Det er viktig at det legges opp til god 
arealutnytting på så verdifulle og sentrale næringsareal. Det kan virke vanskelig å oppfylle 
kravet til utnytting, og i den sammenheng bør det gis mulighet for varierte tomtestørrelser 
med mulighet for kjøp av tilleggsareal dersom næringsforetak planlegger utvidelse.

Plankrav/byggesak: For tiltak som er i tråd med planen, kan man gå direkte til byggesak. I 
enkelte tilfeller kan kommunen kreve utarbeidet detaljplan jfr. § 3 i planbestemmelsene.

Medvirkning: 
Det vises til medvirkningen som ble gjennomført i forbindelse med den første utgaven av 
områdeplan for Brekstad sentrum. Etter at planen ble delt i to, er det gjennomført ytterligere 
tre møter med Ørland næringsforum med Brekstadbukta som tema. Ett møte før 
førstegangsbehandling og to møter i høringsperioden. Det ble mottatt flere skriftlige innspill 
før planen ble lagt ut til høring, disse ble kommentert i planbeskrivelsen. I høringsrunden i 
2014 kom merknader på ytterligere utfylling i bukta, makeskifte for å gjennomføre planen og 
å lage hensiktsmessige tomter for utbyggere. Siden planen legger opp til utfylling er 
førstnevnte ivaretatt. Makeskifte er forhold som må vurderes som egen sak.

Mottatte innspill i siste høringsrunde:
I siste høringsrunde (frist 01.09.15) mottok kommunen 10 innspill/merknader til planen. 
Disse er samlet i et dokument som følger vedlagt, kfr. også vedlegg «Rådmannens 
vurderinger av merknader og innspill».

Fylkesmannen i Sør-Trøndelag ga en omfattende høringsuttalelse, som også inkluderte vilkår 
for egengodkjenning rettet mot all videre utfylling av Brekstadbukta: 
Med bakgrunn i nasjonale mål om å unngå tap av biologisk mangfold er det av hensyn til 
verdiene som våtmarksområde innsigelse til videre utfylling i Brekstadbukta.
Vilkår for egengodkjenning innebærer at det er innsigelse til planen dersom vilkår ikke 
imøtekommes. Dette innebærer at kommunestyret ikke kan vedta planen med rettsvirkning 
før innsigelsen er avklart. Fylkesmannen fremmet også tidligere innsigelse til 
utfyllingsgraden i planforslaget for Brekstad sentrum og Brekstadbukta (2013) utarbeidet av
arkitektfirma Helen & Hard.

Fylkesmannen påpeker i sin uttalelse at dersom planprosessen til tross for innsigelsen ender 
opp med at det åpnes for utfylling, så har de en del faglige merknader til planforslaget. Disse 
er vurdert i nevnte vedlegg og det er gjort justeringer i planbestemmelsene som følge av 
dette.

Etter mekling med Fylkesmannen i Sør-Trøndelag v/miljøvernavdelingen
I mekling med Fylkesmannen fremkommer spesielt to områder de ønsker å ivareta; 
fjæreområdet nærmest Bruholmen og fjæreområdet sør i planområdet. De foreslår å fremstille 
planområdet som en 2-trinns plan.  FMST foreslår følgende endringer/tillegg til 
bestemmelser:

- «Utbygging av trinn 2 kan ikke skje før minimum 90 % av trinn 1 er utbygd.
- Det tillates ikke tiltak innenfor trinn 2 før det er utarbeidet en helhetlig detaljregulering for 

området. Senest samtidig med utarbeidelse av detaljreguleringen skal det utarbeides en 
miljøundersøkelse som dokumenterer endringene av de ulike fuglers bruk av området.

- Resultatet fra miljøundersøkelsen og hensynet til naturverdier skal, sammen med kommunens 
øvrige vurderinger av området, legges til grunn for omfang, utforming og avbøtende tiltak for 
trinn 2»
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Folkehelsevurdering
Sett fra et folkehelseperspektiv vil opparbeidelse av allmenninger og grøntområde mot sjøen 
utvilsomt være et svært positivt innslag. Det er behov for nære friluftsområder på Brekstad, 
med avstander som gjør at bilbruk ikke er nødvendig. Allmenninger og friområdene vil også 
åpne tilgangen til Bruholmen-området i mye større grad enn det er pr. i dag.

Administrasjonens vurdering
Å planlegge for framtida gjennom å ta nye utviklingsgrep, skal og bør vekke debatt. 
Områderegulering av Brekstadbukta har vært utfordrende, og nærings- og 
natur/allmenningsinteresser har blitt satt opp mot hverandre. 

I tråd med politiske ønsker og næringslivets ønsker, om økt næringsareal sentrumsnært, er det 
utarbeidet en plan med utfyllingsgrense i sjø. I sin merknad til planen påpeker Fylkesmannen 
at planens konsekvensvurdering av tema naturmiljø er nedvurdert, og at konsekvensen av 
utfylling som er foreslått er dramatisk, dvs. stort negativt. Med tanke på byutvikling påpekes 
at det vil ta lenger tid å få etablert et attraktivt friluftsområde og en forbindelse mellom 
sentrum og Bruholmen ytterst. Det antas også at det vil ta mange år før området er ferdig 
utfylt inn mot sentrum - med de ulempene det kan ha. Dette må imidlertid holdes opp mot 
behovet for- og ønsket om å videreutvikle det eksisterende næringsområdet. Det understrekes 
at området allerede er regulert som næringsområde (1983). 

Planutvalget vedtok å gjennomføre mekling med Fylkesmannen i Sør-Trøndelag om 
innsigelsen. Som resultat av meklingen ble Ørland kommune bedt om å ta stilling til, og å
lage flere alternativer for utfylling av Brekstadbukta. Fylkesmannen ønsker å ivareta området
inntil Bruholmen (som friluftsområde) og området sør i planområdet (pga naturverdier). 
Ørland kommune signaliserte, i tråd med kommunestyrets vedtak, kompromissløs holdning 
til å beholde antall daa utfylt næringsareal og bevare veiforbindelsen gjennom næringsarealet. 
Samtidig signaliserte kommunen muligheter for å bevare ei bukt sør for Bruholmen og ei 
bukt sør i planen og samtidig opprettholde arealregnskapet mtp næringsarealet. Det ble etter 
meklingen opprettet kontakt med Fylkesmannen for drøfting og rask avklaring av 
Fylkesmannens syn på nye kartskisser. 

Fylkesmannen har i sonderingene krevd at det skal gjennomføres miljøundersøkelse som skal 
kunne påvirke arronderingen av trinn 2 i «bytte» mot at innsigelsen trekkes. Ørland 
kommune har stått på behovet for å opprettholde antall utbygd daa næringsareal, men åpnet 
for en miljøundersøkelse som kan påvirke arronderingen av området for å imøtekomme 
fylkesmannen og for å få opphevet innsigelsen. Da Fylkesmannen likevel signaliserer at 
innsigelsen ikke vil oppheves gjennom kommunens forslag, vurderes det ikke aktuelt å legge 
inn krav om gjennomføring av miljøundersøkelse.

- 0 Alternativet: Gjeldende reguleringsplan Brekstadbukta, vedtatt 1983. 
Det er vurdert å være et behov for å modernisere planen fra 1983 for bedre å 
passe til dagens forhold. Dette var bakgrunn for å igangsette 
reguleringsplanarbeid, og å innlemme Brekstadbukta i parallellprogram –
mulighetsstudie Brekstad sentrum. 

- Alternativ 1: Planforslaget er 2. gangsbehandlet av PLU og har vært ute 
på høring. Planforslaget har vært lagt til høring av planutvalget som 
andregangsbehandlet forslaget 10.09.2015.  Fylkesmannen har innsigelse til all 
ny utfylling i planen og planutvalget vedtok å gå i mekling om innsigelsen. 
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-Alternativ 2B: Ørland kommunes nye forslag som følge av mekling og 
dialog med Ørland Næringsforum. Plankartforslaget tar hensyn til 
Fylkesmannens krav om ivaretakelse av de mest verdifulle natur- og 
friluftsområdene gjennom å opprette bukt ved Bruholmen på 23 daa og bukt i 
søndre del på 28 daa, samtidig som antall daa utbygd areal tilsvarer 

alternativ1gjennom økt utbygging midt i planområdet tilsvarende 51 daa. 

For å skape en bredere inngang til bukten ved Bruholmen er «land-tungen» dreid mer mot 
sør. Dette medfører at planomrisset overlapper del av vedtatte sentrumsplan for Brekstad. 
Overlapp-området berører kun sjøområder og anses ikke å være av betydning for 
sentrumsplanen. Siste vedtatte reguleringsplan er juridisk bindende, og planforslaget vil 
derfor virke juridisk bindende over sentrumsplanen der det er overlapp.
Det vil være naturlig å foreta en justering av planomrisset for Brekstad sentrum. Dette anses å 
være en mindre endring av gjeldende plan, slik at grensen mellom de to planer blir 
sammenfallende.

Oppsummering av ulike alternativene med følgende konsekvenser:

Alt Kommunestyrets veivalg Konsekvenser
0 Kommunestyret velger å trekke 

planforslaget og avslutte planprosessen.
Gjeldende plan fra 1983 videreføres. Planen 
overlappes av plan for Brekstad sentrum og må 
samordnes. Det innebærer at det må igangsettes 
arbeid med reguleringsendring og gjennomføre en 
vanlig planprosess med høringer.
Dersom utfylling skal gjennomføres i samsvar 
med denne planen må bygge- og deleforbudet 
begrenses/oppheves i eget vedtak eller som egen 
sak.

1 Kommunestyret ser bort fra innsigelsen 
og fastholder planforslaget som ble 
sendt ut på høring. Jfr. Vedtak i PLU 
11.06.2015

Planen kan ikke egengodkjent og må sendes til 
kommunal- og moderniseringsdepartementet 
(KMD) til endelig avgjørelse.
Usikkerhet når avgjørelse foreligger. Normal 
saksbehandlingstid 6-12 mnd.  
Bygge- og deleforbudet oppheves automatisk når 
ny plan blir vedtatt – jfr. sak KST 13/90 fra møte 
12.12.2013

2B Kommunestyret vedtar revidert 
planforslag som er utarbeidet etter 
meklingen, og som innebærer bevaring 
av bukt ved Bruholmen og bukt i sør. 
«Tapt» areal kompenseres gjennom 
utfylling i midtre del av planområdet.  

Alternativet er resultat av meklingsmøtet
og etterfølgende dialogmøter, samt 
politiske drøftinger.

Totalt areal samsvarer med alternativ 1. 
Kommunen har søkt ivareta de viktigste natur- og 
friluftsområdene i tråd med Fylkesmannens 
signal. Såfremt innsigelse opprettholdes, må
planen sendes til KMD. Dette innebærer normalt 
en saksbehandlingstid på 6-12 mnd.
Bygge- og deleforbudet oppheves automatisk når 
ny plan blir vedtatt – jfr. sak KST 13/90 fra møte 
12.12.2013

Ordførerens innstilling

Kommunestyret godkjenner, jfr. pbl. § 12-12, forslag til områdereguleringsplan for 
Brekstadbukta - alternativ 2B - med tilhørende reguleringsbestemmelser, datert 11.06.15 sist 
revidert 28.10.15 og planbeskrivelse datert 11.06.15, sist revidert 22.10.15.


