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- 2. GANGS BEHANDLING

Radmannens innstilling
Rddmannen tilrdder at planutvalget fremmer saken for kommunestyret med falgende
innstilling:

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 godkjennes detaljreguleringsplan for
Bryggegdrden Brekstad — PlanID 1621201604, med bestemmelser sist revidert 19.04.16.

Sakens bakgrunn og innhold
| mgte 15.02.2017 vedtok planutvalget & legger detaljreguleringsplan for Bryggegdrden
Brekstad ut til hering og offentlig ettersyn.

AHA Eiendom gnsker & utvikle planomrédet til sentrumsformdl som bolig, ncering og
parkering. Det planlegges for kombinert bolig og leilighetsbygg i 2-5 etasjer som erstatning
for eksisterende bygg pd eiendommen. Planomrdadet er pd ca. 7 daa. Hovedmalsettingen for
planforslaget er & veere med pd & utvikle Brekstad sentrum til & bli mer attraktivt og urbant.
Det planlegges ncering i 1. etasje, med belysning og trerekker, samt inntrukket 1.etg, som vil
gjgre Yrjarsgate mer attraktiv som fotgjengertrasé. Det legges til rette for parkering i
kieller, og gjesteparkering mot Havnegata.

Planforslaget er utarbeidet av ASAS arkitektur AS (ASAS) som forslagstiller, p& vegne av
tiltakshaver AHA Eiendom AS. Planen er varslet i henhold til Plan- og bygningsloven §12-1,
§12-3 og §12-8, for eiendommene Yrjars gate 7,9, 11, gnr/bnr: 67/8, 67/8/4, 67/18,
67/66, 67 /204, 67 /225,67 /246, 67 /369 og 67/370, 7130 Brekstad.

Planomrédet er avsatt til sentrumsformél i gjeldende omré&deplan for Brekstad sentrum. For
beskrivelse av innhold og konsekvenser av planforslaget viser til vedlagte planbeskrivelse.

Det er fremmet fglgende vilkér for egengodkjenning av reguleringsplanen:
1. Med bakgrunn i T-1442/2012 har Fylkesmannen innsigelse til planen inntil det er tatt
inn planbestemmelser som sikrer tilfredsstillende stayforhold i henhold til T-
1442/2012 pé fasader og pd& uteomrader for kombinert bolig- og leilighetsbygg i
planen.
2. Fylkesmannen har med bakgrunn i forurensningsforskriftens kapittel 2 innsigelse til
planen inntil det er gjort en fagkyndig vurdering av hvorvidt grunnen er forurenset



eller ikke, jf. vurderingene under miljgvern. Dersom det er grunn til & tro at grunnen
kan veere forurenset mé det gjgres en miljgteknisk undersgkelse.

3. Med bakgrunn i jordlova § 9 / nasjonale faringer for jordvern og Statlige
planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (SPR-BATP)
mé& omrddereguleringens aktuelle krav til minimum grad av utnytting (inkl. boligkrav
for S6) samt maksimumskrav til parkering innarbeides.

Vilkar for egengodkjenning, faglige rdd og andre innspill er omtalt under administrasjonens
vurdering. Alle hgringsuttalelser er vedlagt i sin helhet.

Folkehelsevurdering
Planomrédet er sentralt pd& Brekstad. Det ligger inntil park og torg og vil kunne bidra til et
attraktivt sentrum der aktiviteter innenfor gdavstand er sentralt.

Administrasjonens vurdering

Planen fglger malsetning for planomrddet jamfer omrédeplanen Brekstad. Forslaget bygger
opp rundt en gnsket fortetting i sentrum. Planforslaget er med pd& & definere et tydelig
midtpunkt i Brekstad der viktige fellesfunksjoner som torg, park og allmenning knyttes
sammen. Yrjarsgate som fotgjengergate og handlegate vil styrkes som en konsekvens av
forslaget.

Administrasjonen har lagt vekt pd en rask saksbehandling i planarbeidet for & muliggjere en
rask realisering av attraktive leiligheter i sentrum.

Planen vil bli pavirket av endringer i Havnegata i forbindelse med bygging av nytt ferjeleie.
Det er lagt til grunn at adkomsten til planomrddet fra Havnegata ogsd mé lgses i plan for
nytt ferjeleie. Administrasjonen mener at dette kan lgses p& en god méte uten at
reguleringsplanen for Bryggegdrden Brekstad skal miste sine kvaliteter. Bilder under viser
reguleringsplanen for Bryggegdrden sett i forhold til reguleringsplan for nytt ferjeleie som
né er pd hering.

/7 g
8.

I

v

t feriéleie

Sammenheng mellom reguleringsplanene lllustrasjon for ny




R
Foreslé&

eksisterende ncerhet til sj@

;" ‘ ‘ L e N
tt nytt vegsystem i for

hold til ' e -
o Foreslatt vegsystem i forhold fil

omrddeplanens ncerhet il sig

Vilkarene som er fremmet for egengodkjenning er fulgt opp med felgende endringer:

1. Stay

Utbygger har kommet med en utdypende vurdering av stgyforhold der ogsé
utbygging av nytt ferjeleie er hensyntatt. Steyberegningene for Bryggegdrden viser
at stgy fra Fv 710/Havnegata kan veere i overkant av 60 db mot fasaden. | omrédet
S6 er det ikke stgy over 55 db fra vegtrafikk og bygningene vil ogsd dempe mot
flystey. Flystay er 53,1 db i Yrjars gate. P& bakgrunn av disse forholdene er det det
foreslatt falgende endringer i bestemmelsene:

Ny setning under 3.4: Minimum stille uterom pr. enhet er 20 m2 innenfor Sé eller
innbygd balkonger /terrasser.

Revidert 4.3:

§ 4.3. Stay

Retningslinje T-1442 om grenseverdier for uten- og innenders stey skal felges. Unntak
gis for flystay og for fasader som vender mot Fv 710 - Havnegata, hvor det tillates
overskridelse av grenseverdiene for veitrafikkstay. Som avbagtende tiltak for boenheter
med fasader som vender mot Fv 710 - Havnegata skal felgende oppfylles for planen:
- Oppfyllelse av innenders steykrav skal dokumenteres med forenklet steyfaglig
vurdering i forbindelse med byggesaksbehandlingen.

- Alle boenheter skal vcere gjennomgdende med tilgang til stille side, hvor steygrensene i
tabell 3 tilfredsstilles

- For hver boenhet skal minimum ett soverom ha vindusfasade mot stille side, hvor
steygrensene i tabell 3 tilfredsstilles

- Alle boenheter skal ha tilgang til utearealer hvor staygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.

Eventuelle stayskjermingstiltak skal utformes som en integrert del av utomhusanlegg og
bygningsmilje.

2. Vurdering av hvorvidt grunnen er forurenset eller ikke

Arealet er tidligere benyttet til butikklokaler, servering og bolig. Innenfor arealet
merket S1 og S2 har det tidligere veert bensinpumpe og bensin- og oljetank. Det
settes derfor rekkefglgekrav om miljgteknisk grunnundersgkelse her for
igangsettingstillatelse. Utover dette har arealet ikke veert benyttet til industri, lager
av miljgfarlig avfall eller annen aktivitet som medfarer starre fare for forurenset
grunn.




Deler av omrédet er utfylt i fijceragrunn. Det er ikke grunn til & tro at disse inneholder
forurensede masser.

Det er kjent at nabotomta i nord har hatt forurensede masser med kvikksglv fra
meieriproduksjon. Det er ikke indikasjoner p& at det har veert avrenning fra disse
omrdde mot regulert areal.

P& denne bakgrunn anses det som liten grunn til & tro at grunnen kan veere forurenset
og at det md det gjsres en miljgteknisk undersgkelse av grunnen ut over for omrédet
S1 og S2 og de generelle krav som ligger i byggeteknisk forskrift.

3. Minimum grad av utnytting samt maksimumskrav til parkering innarbeides.
Planomrédet er pé ca. 7 daa. Totalt utgjer Omradet S6 i omrddeplanen ca 35
dekar. lllustrasjonsprosjektet viser 530 m2 ncering ut mot Yrjarsgate og Ca. 8700m2
bolig, til sammen 9230m?2.

Reguleringsplanen dekker 20 prosent av arealet innenfor S6 i omr&deplanen, men
35 prosent av boligkravet. Videre eksiterer allerede 25 boenheter p& Kystgdrden
som ogsd er innenfor Sé. Reguleringsplanen for Bryggegdrden oppfyller derfor
betingelsene for at det samlet sett skal veere mulig & oppnd& minimum 150 nye
boenheter innenfor Sé.

For & imgtekomme krav om minimum utnytting endres planbestemmelsene for «§
3.2.Utnyttelse) fra & sette maksimumskrav pd& 150% BRA til at det skal ligge mellom
100% og 150% BRA.

Omrddeplanens bestemmelser for 0,5 — 1,5 parkeringsplasser pr. boenhet

inkluderes i bestemmelsene «§3.3. Parkering. Videre settes det krav til 2
sykkelparkeringer pr. boenhet.

Handtering av evrige faglige rdd og uttalalser er gjengitt i tabell under.

Myndighet Uttalelse Kommentar
Statens Med bakgrunn i pdgéende regulering av nytt Det er vedlagt stayrapport for nye
fergeleie bar det lages en ny stgyrapport med trafikksituasjon med og uten ombygging av
vegvesen A . . Lo
utgangspunkt i den stgysituasjonen som planen ferjeleie.

for endret fergeleie genererer, i tillegg fil
trafikkstgyen.

Bestemmelser som ut fra den rapporten sikrer Jamfer krav fra Fylkesmannen er det tatt inn
tilfredsstillende stgyforhold pé& fasader og nye bestemmelser vedrgrende stay.
uteomréder bgr tas inn i planen.

Parkeringsdekning for bil ber tas inn i Bestemmelser fra omr&deplanen er tatt inn i
planbestemmelsene. detaljplanen.

Parkeringsdekning for sykkel bgr tas inn i Det er tatt inn bestemmelser vedrgrende
planbestemmelsene. sykkelparkering under «§3.3. Parkering®»
Det ber tegnes inn byggegrense i planen, pa P& grunn av sannsynlig ombygging av
minimum 15 meter fra midten av Fv 710. Fylkesveg og omklassifisering til kommunal

veg er dette tatt inn som en bestemmelse.
Det er tatt inn ny bestemmelse under § 3.5
Plassering av bygninger om at
«byggegrense mot sjg og mot Havnegata er




Fortau ber tegnes inn med 3 meters bredde
inkludert veggraft/annen veggrunn, for & unngéd
at uteoppholdsareal mé brukes til et formdlet.

Dersom det er tenkt at fortau langs Fv 710 skal
overtas av Statens vegvesen og Ser-Trgndelag
Fylkeskommune, mé& det tas inn en bestemmelse
om at teknisk plan skal godkjennes av vegeier.

minimum 15 meter fra midten av veg ved
Fylkesveg og 10 meter ved kommunal veg.»

Nytt ferjeleie forutsetter omklassifisering av
strekningen. Det anses som ftilstrekkelig at
vegeier skal godkjenne teknisk plan.

Det er tatt inn bestemmelse om teknisk plan
skal godkjennes av vegeier.

Fylkesmannen i
Ser-Trendelag

Med bakgrunn i T-1442/2012 har
Fylkesmannen innsigelse til planen inntil det er
tatt inn planbestemmelser som sikrer
tilfredsstillende stgyforhold i henhold ftil T-
1442/2012 pé fasader og pé& uteomrdder for
kombinert bolig- og leilighetsbygg i planen.

Fylkesmannen har med bakgrunn i
forurensningsforskriftens kapittel 2 innsigelse fil
planen inntil det er gjort en fagkyndig vurdering
av hvorvidt grunnen er forurenset eller ikke, jf.
vurderingene under miljgvern. Dersom det er
grunn til & tro at grunnen kan veere forurenset
md det gjeres en miljgteknisk undersakelse.

Med bakgrunn i jordlova § 9 / nasjonale
feringer for jordvern og Statlige
planretningslinjer for samordnet bolig-, areal-
og transportplanlegging (SPR-BATP) mé&
omrddereguleringens aktuelle krav til minimum
grad av utnytting (inkl. boligkrav for S6) samt
maksimumskrav til parkering innarbeides.

Det bear ikke dpnes for boliger i ferste etasje ut
mot allmenningen i nord, langs Meieriveien, jf.
gjeldende Omrédeplan for Brekstad.

Det er tatt inn nye bestemmelser vedgrende
stay.

Kommunen har i saksfremlegget vurdert at
det er liten grunn til & tro at det er
forurensing i grunnen med unntak etter
bensinpumper.

Det er lagt inn minimum krav av utnytting og
krav til parkeringsplasser.

| omr&deplanen for Brekstad er det lagt vekt
pd& at bygninger med fasade direkte mot
gater skal inneholde publikumsrettede
aktiviteter. Meieriveien er stengt for trafikk
for & legge til rette for bruk av arealet som
park. | planforslaget legges det til rette for
publikumsrettet aktivitet mot Yrjars gate og
mot torget. Det er viktig at disse omrédene
blir sikret akfivitet.

NVE

Det anbefales at falgende innarbeides i
planbestemmelsene fgr planen vedtas: «Rapport
fra geoteknisk prosjektering skal veere ferdig
fer igangsettingstillatelse kan gis. Av rapporten
skal det ogsé framgé om det er behov for
geoteknisk oppfelging av spesielle arbeider i
byggeperioden.n

Vi viser til var uttalelse datert 20.01.2017 i
forbindelse med varsel oppstart planarbeid, der
vi ba om at kravet til minimum kotehgyder ble
tatt inn i bestemmelsene samt at
parkeringskjeller mé& konstrueres med tanke pé
vanninntrenging og begr derfor bygges som en
tett konstruksjon. Disse forhold synes ivaretatt pé&
en tilfredsstillende mate i vedlagte
plandokumenter.

| var uttalelse pekte vi pd at innkjgring mé

Det er inkludert et nytt rekkefglgekrav under
§ 5.6. i planbestemmelsene

Innkjering til parkeringskjeller skal i henhold




plasseres slik at en unngé at kjelleren blir fylt til gjeldende omradeplan skje fra

med vann under ekstremvcerhendelser. Vi ber Havnegata. Innkjgringen fil

om at dette forholdet blir mer tydliggjort faor parkeringskijelleren er trukket vekk fra

planforslaget vedtas og at forholdet eventuelt havnegata. Det er lagt til en bestemmelse

innarbeides i planbestemmelsene. om minimum kotehgyde for innkjgring.
S¢r-Tr¢nde|ag Planomrédet grenser mot Yrjarsgate og Endrede forutsetninger for ferjeleie og
fylkeskommune Havn?g.qtq. Nytt fergeleie med ‘ behov for re\flderlng av omraderflanen eren

oppstillingsplasser etc er under planlegging. utfordring. P& grunn av flere avvik fra

Dette kan legge faringer for adkomst til omrddeplanen burde ideelt sett

Bryggegdrden. Slik ber utbyggingen pé omrdadeplanen for Brekstad revideres fer

Bryggegdrden sees i sammenheng med bé&de behandling av detaljplan for

utbygging av fergeleie. Det er varslet oppstart Bryggegdrden og ferjeleie. Dette vil ta
av planarbeid for revidering av omrddeplan for | uforholdsmessig lang tid.

Brekstad sentrum. Dette kan f& betydning for
det videre arbeidet med Bryggegdrden.

Fylkeskommunen minner om at det avsettes Det er tatt inn en ny bestemmelse under «§
tilstrekkelig og hensiktsmessige areal for 3.4. Krav til uteareal» om at «det skal
ncerlekeplasser rettet mot de aller minste barna. | etableres ncerlekeplass innenfor S6.»

Det er viktig & velge utelekeomréder som har
gode solforhold og er godt skjermet fra trafikk,
stay og annen forurensing.

Fasaden mot offentlig formal-Meieriparken Det legges ikke inn bestemmelser knyttet
framst&r som monoton. Fylkeskommunen foreslar | spesielt til utforming av denne fasaden.
at man ser p& andre lgsninger for & bryte opp
det monotone uttrykket.

Administrasjonen har p& bakgrunn av innspill fra statlige organer gjort enkelte endringer i
planbestemmelsene. Det anses at planen som fremmes bdade ber tilfredsstille utbyggers
behov, imgtekommer vilkér til egengodkjenning og imagtekommer flere av de faglige radene
som er fremmet. For kommunen er det viktig at planen fglger opp intensjonene i dagens
omrddeplan og bygger opp rundt en gnsket fortetting i sentrum. Ncer viktige fellesfunksjoner
som torg, park og allmenning.
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Bryggegdrden plankart

Bryggegdrden Bestemmelser, rev 19.04.17

Bryggegdrden Beskrivelse

Bryggegdrden Utomhusplan

Bryggegdrden lllustrasjon rev A3

Bryggegdrden miljgbevissthet

Bryggegdrden ROS

Samordnet uttalelse til reguleringsplan for Bryggergérden Brekstad - @rland kommune
Uttalelse - reguleringsplan for Bryggegérden Brekstad - @rland kommune
Uttalelse - reguleringsplan for Bryggegérden Brekstad - @rland kommune
Uttalelse - reguleringsplan for Bryggegdrden Brekstad - @rland kommune
Uttalelse fra Ser-Trendelag fylkeskommune til PlanID 1621201604 Bryggegdrden
Brekstad

Steyrapport Bryggegdrden Brekstad

N-ST-0O1 Steyfaglig utredning Brekstad fergekai

07041701 steykart




