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1.0 FORMAL

1.1 Om kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er en plan for forvaltning av kommunens arealer og legges til
grunn for all arealplanlegging og utbygging i kommunen. Den omfatter alt areal, bade
land- og vannareal.

Kommuneplanens arealdel 2014-2026 gjelder hele kommunen og erstatter tidligere
arealdel og delplanene for Brekstad, Opphaug, Uthaug, Garten/Beian, Austratt og
Storfosna/Krakvag. For Brekstad sentrum utarbeides det omradeplan.

Arealdelen bestar av plankart, planbeskrivelse, bestemmelser og retningslinjer.
e Plankartet viser arealbruken som planen fastlegger og som sammen med
bestemmelser, fastlegger den juridisk bindende arealbruken.

e Planbeskrivelsen beskriver valg av lgsninger som ligger til grunn for
arealdisponeringene i plankartet..

¢ Retningslinjene gir utfyllende veiledning om planens faglige intensjoner og
feringer for hvordan plan med bestemmelser kan paregnes praktisert.

1.2 Om planbeskrivelsen
Planbeskrivelsen beskriver planforutsetninger og hvilke grep som er tatt i planforslaget.
Planbeskrivelsen inneholder ogsa en konsekvensutredning.

1.3 Om planarbeidet

Kommuneplanens samfunns- og arealdel rulleres samtidig. Planprogrammet for arbeidet
ble fastsatt av kommunestyret 01.11.13. For de overordnede fgringene for planarbeidet
vises det til samfunnsdelen.

Siden planoppstart er falgende prosess gjennomfart:
e Kommunestyreseminar
e Folkemgte
e Fortlgpende orienteringer/drgftinger i formannskap
e Befaring med formannskap
e Orientering i regionalt planforum



2.0 PLANFORUTSETNINGER

For de generelle planforutsetningene, vises det til samfunnsdelen. Her tas de arealspesifikke
forutsetningene opp.

2.1 Gjeldende arealdel
Gjeldende arealdel ble vedtatt av kommunestyret 25.11.2004. Den bestar av hovedkart og
delplaner for Brekstad, Opphaug, Uthaug, Garten/Beian, Austratt, Storfosna/Krakvag.

Til gjeldende arealdel ble det utarbeidet en rekke temakart. Noen av dem viderefgres, noen
ma revideres og noen utgar. Status er som fglger:

e Jord og skog (viderefares)

e Fiskeri/havbruk (viderefores)

e Viktige viltomrdder (viderefores)
e Biologisk mangfold (viderefares)
e Hensynskart (utgdr)

e Smdskala vindkraftverk (utgdr)

e Friluftsomrader (under arbeid)

e Kulturminnekart (under arbeid)

2.2 Planprogram

Felles planprogram for rullering av kommuneplanens samfunns- og arealdel ble vedtatt
01.11.13. I tillegg til strategiske valg definerer planprogrammet generelle prinsipper for
arealdelen og for behandling av enkeltsaker som skal legges til grunn for planarbeidet:

e Det meste av veksten ber foregd som fortetting

o Planlegge for et attraktiv og konsentrert sentrum tilpasset ulike brukergrupper og med universell
utforming

o Tilrettelegge for gode bokvaliteter og et allsidig botilbud med stort innslag av
leiligheter/mindre boenheter

e Fortetting i sentrum med hgy utnyttelsesgrad, samtidig som det er godt tilbud i
bygdesentraene

e Isentrum ma det forventes at betydelige deler av parkeringen legges under bakkeplan

e Tjenestetilbud og detaljhandel lokaliseres innen Brekstad sentrum

o Arealkrevende industri og nering lokaliseres utenfor Brekstad sentrum

e  Grgnnstruktur som gir lett tilgang til attraktive natur- og friluftsomrader og i sterst mulig grad
integrerer nermiljganlegg og kulturminner

e Satsing pa estetisk gode lgsninger, blant annet gjennom estetiske retningslinjer i
kommuneplanens arealdel

e Planlegge for et godt gang- og sykkelvegtilbud

e Satsing pa aksen Brekstad-Botngard gjennom utbedring av dagens FV710, utbygging av gang-
sykkelveger og tilrettelegging for bedre kollektivtilbud

e Planlegging i sj@ og strandsone baserer seg pé arealarbeidet fra «Kysten er klar»



Dette er sentral fgringer for arbeidet bade med kommuneplanens arealdel og omradeplan
for Brekstad.

3.0 OVERORDNET PLANGREP

Som en fglge av utbyggingen pa @HF og veksten som fglger av denne, er det ved denne
rulleringen av arealdelen spesiell fokus pa:

- boligareal

- ne@ringsareal

- stgy

- landbruk

3.1 Boligareal

Kommunens strategiske valg om & skape et attraktivt bosted med bolyst for en gkende
befolkning har stor betydning for kommuneplanens arealdel. Malsettingen er en
befolkningsvekst pa 35 %.

Overordnet plangrep for a legge til rette for dette er:

- Satsing pa Kystbyen Brekstad. Her utarbeides det egen omradeplan. Gjennom den skal det
planlegges for et attraktiv og konsentrert sentrum med inntil 1.000 boenheter.

- Legge til rette for et variert botilbud i @rland kommune med muligheter for boomrader ogsa
utenfor Brekstad sentrum. Serlig for de stoybergrte ma det legges til rette for tilgang pa

boligtomter.

Det legges ikke opp til spredt boligbygging i LNF-omradene. I de delene av gjeldende
kommuneplanens arealdel hvor det er apnet for dette i dag, gnskes bebyggelsen na styrt til
boligklynger/-felt i stedet. De fa tilfellene hvor det er gnske om spredt bebyggelse
behandles som dispensasjonssaker.

3.2 Neeringsareal

Kommunens strategiske valg om kreativ og fremtidsrettet neringslivssatsing har stor
betydning for kommuneplanens arealdel. Kommunen gnsker a legge til rette for et godt og
variert tilbud med neeringsareal.

ABC-prinsippet legges til grunn for a styre rett virksomhet til rett plass.

3.3 Stay

Som fglge av etablering av kampflybase pa @rland, vil kommunen fa et nytt stgybilde som
krever ekstra fokus pa gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i
forbindelse med plan- og byggesaker.



Stay fra flyaktiviteten pa @HF er fgrende for kommunens planlegging. Hovedgrepet er a
ikke planlegge ny steygmfintlig virksomhet eller bebyggelse innenfor stgysonene. Det
legges inn hensynssoner for stgy. Disse knyttes det bestemmelser og/eller retningslinjer til.

3.4 Landbruk

Regulering av @HF medfgrer omdisponering av store areal med verdifull dyrka mark. Som
landbrukskommune er @Jrland kommune opptatt av a ta vare pa matproduserende areal. Det
er et overordnet grep i kommuneplanens arealdel & omdisponere minst mulig dyrka mark.
Det er ogsa en malsetting a bidra til langsiktige grenser mellom bebygde omrader og
landbruksomrader.

4.0 FORSLAG TIL LOSNINGER

4.1 Boligbygging

4.1.1 Dimensjonering

Det dimensjoneres for en befolkningsvekst pa 35 %, noe som betyr ca 2000 nye
innbyggere (jf planstrategi). I Norge bor det i snitt 2,2 personer/bolig. 2000 nye innbyggere
gir dermed et behov for 909 nye boliger i planperioden. I en planperiode pa 12 ar gir dette
behov for bygging av 75 boliger pr ar.

En viktig del av dette bildet er at kommunen ma kunne tilby de stgybergrte som godtar
tilbud om innlgsing, nye tomter.

Det er en klar malsetting at mye av boligbyggingen skal skje pa Brekstad som
fortetting/omforming. Gjennom omradeplan for Brekstad har kommunen et ambisigst mal
om a legge til rette for 900 boenheter i sentrum. Parallelloppdraget for Kystbyen Brekstad
viste at det er mulig. En overveiende del av dette vil naturligvis veere leiligheter. Siden
fortetting og omforming er relativt utfordrende og tidkrevende prosesser, vil det ta tid a
hente ut potensialet i Brekstad sentrum.

Det er ogsa en klar malsetting a legge til rette for et variert botilbud med muligheter for
boomrader utenfor Brekstad sentrum. Her er det et betydelig potensial i planavklarte,
ubebygde boligomrader (se under).

Planavklarte, ubebygde boligomrader:

- Kommunale omrader, byggeklare 51 daa
- Private omréder, byggeklare 58 daa
- Kommunale omrader, regulert, ikke byggeklare 99 daa
- Private omrdder, regulert, ikke byggeklare 331 daa
- Kommunale omrader i arealdel, ikke regulert 65 daa
- Private omrader i arealdel, ikke regulert 37 daa

Totalt 641 daa



Oversikten viser at det er en god del planavklarte omrader til boligformal i kommunen. Det
er en utfordring a gjere flere av disse omradene byggeklare.

For a legge til rette for et variert boligtilbud, bade geografisk og mht type boliger, foreslar
kommunen ogsa nye boligomrader (se under).

Sammen med potensialet i Brekstad sentrum og i planavklarte, ubebygde boligomrader, vil
@rland kommune vere godt rustet med areal til boligformal. Dette er viktig for en
kommune med en ambisigs malsetting om 35 % befolkningsvekst. Det er ogsa viktig a ha
et godt tilbud med boligarealer siden kommunen planlegger med stor usikkerhet. Hvor stor
blir befolkningsveksten? Hvilke preferanser har bade gamle og nye innbyggere? I tillegg til
denne usikkerheten kan utbyggingen av @HF veere starten pa en kraftsamling i flyvapenet
som det har skjedd i de andre vapengrenene. Det kan bety at enda flere funksjoner og
personell i flyvapenet vil flyttes til @rlandet pa sikt.

Kommunen ma ha en planmessig beredskap for en slik mulig utvikling og tenke langsiktig,
ogsa ut over planperioden.

4.1.2 Nye boligomrdder
Det har kommet mange innspill til nye boligomrader. I alt 67 innspill pa til sammen 2306
daa.. De er vurdert ut fra fglgende kriterier:

Politiske fgringer (vedtak planprogram + parallelloppdrag)
Satsing pa Brekstad
Boligomrader ogsa utenfor Brekstad
Variert tilbud (geografisk+ type bolig)
Attraktive tomter
Stgy
Nerhet skole/barnehage
Store tomter for stgybergrte
Dyrka mark
Unnga konflikt med grenne interesser
Friluftsomrader
Biologisk mangfold
Kulturminner
Kommunal infrastruktur

Kriteriene er ikke rangert, men vern av dyrka mark har likevel veid tungt i vurderingene.
Det har gjort at mange innspill som i all hovedsak ligger pa dyrka mark, ikke er viderefart i
planforslaget.

Til hgringsforslaget ble det gitt en rekke innsigelser. Det har medfgrt at noen omrader er
tatt ut av planen mens andre er redusert.



Folgende nye boligomrader er vedtatt (nr i parentes henviser til omradenes nummer i katalog
over innspill):

B02 (63), B03 (64), B04 (68), B05 (67), B06 (11), B07 (76), B08 (80), B10 (70), B11 (44), B12
(40/45), B13 (78), B14 (75), B15 (25 - unntatt rettsvirkning), B17 (52), B18 (77), B19 (3), B21
(21), B22 (1), B23 (12), B24 (60), B29 (49), B31 (47),

Opplysninger om det enkelte omrade fremgar av katalog over innspill til kommuneplanens
arealdel. Her fremgar ogsa konsekvenser og eventuelle konflikter med sektorinteresser.

De nye boligomradene utgjgr til sammen 766 daa.. B15 er unntatt rettsvirkning i pavente
av endelig avgjgrelse i Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

4.1.3 Utnyttingsgrad

Utnyttingsgrad for nye boligomrader vil variere fra tett bebyggelse i sentrale omrader til
tradisjonelle eneboligtomter og stgrre tomter mer perifert. Det er en klar politisk faring at
man skal legge til rette for stgrre tomter for stgybergrte.

De hgyeste kravene til utnyttingsgrad vil vere i Brekstad sentrum. Disse fastsettes
gjennom omradeplan for Brekstad.

For de fleste andre boligomradene mener kommunen det er hensiktsmessig at
utnyttingsgrad fastsettes gjennom reguleringsplan. Da vil man ha bedre oversikt over
topografi og andre forhold som pavirker hvor stor del av byggeomradet som faktisk kan
bebygges. I noen omrader gnsker man ogsa at det legges til rette for stgrre tomter for
stgybergrte.

For noen sentralt beliggende boligomrader nert Brekstad og Opphaug, og for omrader som
ligger pa dyrka mark, er det hensiktsmessig med krav om en hgyere arealutnytting. Her vil
det kreves minimum 2 boenheter/daa. For to omrader kreves det minimum 3
boenheter/daa.. Dette gar fram av planbestemmelsene.

Utnyttingsgraden angis som minimumskrav. Dermed dpnes det for & vurdere en hgyere
arealutnytting i omrader hvor det av ulike grunner kan vere aktuelt.

4.1.4 Spredt boligbygging

Det legges ikke opp til spredt bolig- eller fritidsbebyggelse i LNF-omradene. De fa
tilfellene hvor det er gnske om spredt bebyggelse, behandles som dispensasjonssaker. Det
er utarbeidet retningslinjer til formalet. I de delene av gjeldene kommuneplanens arealdel
hvor det er apnet for spredt boligbygging i dag, enskes bebyggelsen styrt til boligklynger i
stedet.



4.1.5 Boligtomter for stayberorte

Det er en klar politisk faring at det skal legges til rette boligtomter for staybergrte.
Gjennom a legge ut sd mye boligareal som det foreslas, mener vi langt pa vei a ha
imgtekommet dette.

Det aller meste av de nye boligomradene er private forslag. Kommunen kan ikke kreve at
disse skal forbeholdes stgybergrte med mindre kommunen inngar avtale om kjop. Gjennom
a legge ut sapass store areal til boligformal, bgr det vere likevel veere godt med
boligtomter a velge imellom for de stgybergrte som velger a flytte.

Det er ogsa vanskelig a vite hvilke preferanser de som takker ja til tilbud om innlgsing har
med hensyn til ny bolig. Det lgses gjennom at det legges ut boligareal som vil kunne gi
ulik type utbygging. Fra tett bebyggelse med leiligheter til stgrre tomter for eneboliger mer
perifert. Sa det vil bli et variert tilbud.

For a ivareta de staybergrte, ma vi ogsa regne med en god del enkeltsaker. Av
retningslinjene til LNF-omradene (se planbestemmelser) gar det fram at hensynet til eiere
av eiendommer som blir innlgst av Forsvarsbygg som fglge av kampflybasen, skal
tillegges stor vekt i forbindelse med sgknad om fradeling av tomter i LNF-omrader. Her vil
kommunen strekke seg langt sa fremt det ikke kommer i konflikt med seerskilt viktige
sektorinteresser.

4.2 Neringsareal

Det er viktig med god tilgang pa neeringsareal av ulike typer i en kommune hvor det
planlegges for en betydelig vekst. Det forventes at noen virksomheter gnsker a lokalisere
seg ner JHF.

Folgende nye n@eringsomrader foreslas (nr i parentes referer til katalog over innspill
til arealdelen):

N1 (91), N2 (92) og N3 (78)

Reguleringsplaner utarbeides parallelt for Brekstad Vestre og Ulsetmyra. I tillegg legges
det ut neeringsareal gjennom revisjon av reguleringsplan for Uthaug havn og i
Brekstadbukta gjennom omradeplan for Brekstad. De to sistnevnte vil ogsa lgse
kommunens behov for deponering av masser.

Samlet utgjer de nye neringsomradene ca 208 daa.. Brekstad Vestre og Ulsetmyra er
meget viktige for @rland kommune. Neermere opplysninger om de to omradene fremgar av
katalog over innspill til kommuneplanens arealdel. Spesielt Ulsetmyra ligger gunstig til for
virksomheter som gnsker a etablere seg nert @HF.



Til sammen vil disse omradene utgjere et godt tilbud for etablering av ny
naringsvirksomhet.

For a lokalisere rett virksomhet pa rett plass legges ABC-prinsippet til grunn (se under).
Det er viktig at arealkrevende industri og neering lokaliseres utenfor Brekstad sentrum. I
sentrum gnskes omforming og fortetting.

Det vil bidra til gode lgsninger bade med tanke pa transport og arealbruk.

Type lokalitet Tilgjengelighet til Type virksomhet Arealbehov for virksomhet
kollektivtransport
A God Mange ansatte, ikke avhengig av | Lite arealbehov/
bil (for eksempel kontorer, arealeffektivt
utdannings- og
helseinstitusjoner).
B Middels Middels avhengig av bil (for Middels arealbehov
eksempel lettere industri, salg
og service).
C Ingen tilknytning til Avhengig av bilbruk, relativt fa Arealkrevende
kollektivtransport ansatte (for eksempel industri,
lager-, engros- og
transportfirmaer)

A-lokalitet. Brekstad sentrum
B-lokaliteter: Neeringsomradet ved Brekstadbukta, Brekstad Vestre
C-lokaliteter: Ulsetmyra, Uthaug havn

4.3 Landbruksareal

@rland kommune forvalter store areal med verdifull dyrka mark. Reguleringsplan for JHF
farer til omdisponering av mye dyrka mark, noe som er meget utfordrende. Kommunen har
en restriktiv holdning til omdisponering av dyrka mark i revisjonen av kommuneplanens
arealdel.

Det har kommet mange innspill pa nye boligomrader pa dyrka mark. Disse er i stor grad
ikke viderefart i planforslaget.

Til hgringsforslaget ble det ogsa reist innsigelser til noen omrader med bakgrunn i
jordvern.

Det gjor at planen na forer til omdisponering av 128 dekar dyrka mark til andre formal
(inkludert omrade B15 som er unntatt rettsvirkning i pavente av endelig avgjarelse i
Kommunal- og moderniseringsdepartementet).
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4.4 Masseuttak/Steinbrudd
Det har kommet en rekke innspill pa omrader for steinbrudd. Disse er knyttet opp mot
behovet for masser i forbindelse med utbyggingen pa JHF.

M1 pa Skimmelsberget tas ikke inn i kommuneplanens arealdel. Ved behov for stgrre
masseuttak i planperioden kan det fremmes reguleringsplan for omradet. I forbindelse med
utarbeidelse av reguleringsplan for omradet skal det gjennomfgres vurderinger av
alternative uttaksomrader, og det skal foretas avveininger av bruks- og verneinteressene,
jfr. protokoll fra mekling mellom Fylkesmannen og kommunen.

M2 pa Lerberen unntas fra rettsvirkning og vises som «utsatt virkning pga. innsigelse»
inntil en helhetlig konsekvensutredning foreligger. Dette kommer da frem pa kartet som et
hvitt omrade med tekst.

Forsvarsbygg gar videre med regulering av steinbruddet i Lerberen (M2). Her er det aktuelt
a ta ned «skalken» som stdr igjen etter tidligere steinbrudd. Etter uttak kan dette bli et
attraktivt boligomrade. I tillegg vurderes et omrade inne pa basen som aktuelt for uttak av
steinmasser. Det er ogsa aktuelt & bruke masser fra Ottersbo.

Flere av innspillene er ikke aktuelle ut fra Forsvarets behov og er konfliktfylte ut fra
sektorinteresser. De viderefgres ikke i planforslaget. Begrunnelse gér fram av katalog over
innspill til arealdelen.

4.5 Hensynssoner

Det er lagt inn en rekke hensynssoner i planen. Dette er omrader hvor det er spesielle
hensyn som skal ivaretas. Til hensynssonene er det knyttet retningslinjer eller
bestemmelser.

4.5.1 Hensynssone stoy

Som falge av etablering av kampflybase pd @rland, vil kommunen fa et nytt stgybilde som
krever ekstra fokus pa gjeldende regelverk og retningslinjer og anvendelse av disse i
forbindelse med plan- og byggesaker.

Stgykart med tilhgrende retningslinjer som temakart til gjeldende arealplan for 2004, er
ikke lenger anvendelig ut fra ny situasjon med jagerfly F 35.

Med bakgrunn i dette vil handtering av byggesaker matte handteres etter T 1442 -
retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging, og det til en hver tid mest aktuelle
stgykart.

T 1442 er selv en retningslinje som blant annet angir krav til bade innendgrs og utenders
stgynivaer og anbefalinger med hensyn til handtering av avvik. Den angir ogsa nar bygge-
eller plansaker krever stgyfaglig utredning. Retningslinjen er til dels grov og gir muligheter
for skjgnn. Behovet for a snevre noe inn for a ha enklere kjareregler synes derfor a gjgre
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seg gjeldende. Slik vil retningslinjen bidra til a forenkle arbeidet for utbyggere og for
kommunen som saksbehandler.

T 1442 beerer preg av a vere tilpasset stgy fra kilder med mer konstant stgybelastning, eks
vegtrafikkstay og stgy fra sivile flyplasser. Dette medferer bl.a. at krav til stgyniva pa
uteplasser bar ses i lys av denne faktiske situasjon. Det vil samtidig ofte veere vanskelig a
oppna stgyskjermede uteplasser uten for eksempel innglassing i flere omrader rundt
kampflybasen. Ved eventuelt krav om innglassing, reises ogsa spgrsmalet om dette er i
konflikt med plan- og bygningslovens krav om kvalitet pa uteplass og hvilke hensyn som
bgr veie tyngst.

Til kommuneplanens arealdel lages det bestemmelser og retningslinjer om hva som er
tillatt innenfor de ulike sonene.

4.5.2 Andre hensynssoner Forsvaret
Forsvarets aktivitet og bebyggelse i tilknytning til @HF gjgr at det ma legges inn flere
hensynssoner:

Hensynssone sikring (hinderflater): 1 denne sonen er det restriksjoner for a skape sikre
flyoperative forhold. Det medfgrer krav til hinderfrie flater. Det vises til Reguleringsplan
for OHF, planbeskrivelse med konsekvensutredning, tilleggsnotat nr 09 om
restriksjonssoner, datert 29.04.2014.

De hinderfrie flatene er absolutte i inn- og utflyvningssonene, og ingen hindre tillates a
bryte planet. Hindre som bryter andre deler av flaten vurderes og kan tillates med merking
dersom dette gir tilfredsstillende sikkerhet. De hinderfrie flatene skal ogsa sikre sirkling
rundt flyplassen.

Restriksjonene knyttet til denne hensynssonen, fremgar av planbestemmelsene.
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HINDERFRI UTFLYGINGSFLATE
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HINDERFRI SIDEFLATE

Endelig hinderflate fastsettes av
Luftfartsmyndighet.

Prinsipper
Hinderflate for rullebane
29.08.2013

Figur: Prinsipper for fastsettelse av flyoperative hinderflater ( jf reguleringsplan for @HF, planbeskrivelse
med konsekvensutredning, tilleggsnotat nr 09 om restriksjonssoner, datert 29.04.2014.

Forsvaret tar sikte pa a starte arbeidet med en fullstendig restriksjonsplan for @rland i lgpet
av 2014. Den skal vise de hgydebegrensninger og andre radighetsinnskrenkninger som er
ngdvendige i og omkring lufthavnomradet med hensyn til bebyggelse, master og ledninger
etc..

Faresone eksplosjonsrisiko: Denne legges rundt nytt amolager for @HF og lager med
eksplosiver i Djupdalen og Kalva i Bjugn. Restriksjonssonen for sistnevnte strekker seg
inn i Grland kommune. Her er det bestemmelser om hvilke bygninger og anlegg som ikke
tillates ut fra sikkerhetshensyn.

Hensynssone bevaring kulturmiljg: Denne legges inn for a sikre bevaringsverdige
bygninger og anlegg i Forsvaret. Det gjelder Austratt fort, Brekstad tankanlegg og
verneomradet for Larbern.

Hensynssoner militer virksomhet: Legges inn for a ivareta Forsvarets skyte- og gvingsfelt i
sj@. Sivile interesser som farled, fiske og friluftsliv kan bruke omradene nar det ikke er
forsvarsaktivitet der. Aktivitetene ma rette seg etter anvisning fra Forsvaret.

4.5.3 Hensynssone Kulturmiljo og kulturlandskap i rod staysone

Innenfor rgd stgysone star en rekke gardstun i fare for a bli revet. Det som en fglge av at
Forsvarsbygg som utgangspunkt gnsker a rive bebyggelse som innlgses grunnet stgy.
Kommunen mener en slik lgsning vil veere meget uheldig av mange grunner. For de
enkelte bergrte gardbruker vil en riving oppleves svert dramatisk.

A rive gardstun vil ogsa ha store, negative landskapsmessige konsekvenser. Den spredte
gardsbebyggelsen pa @rlandet er meget viktig som landskapselement/kulturmiljg i
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jordbrukets kulturlandskap. Betydningen forsterkes av det flate landskapet som gjar at
gardsbebyggelsen blir visuelt veldig synlig.

Kommunen gnsker gjennom denne hensynssonen a signalisere en klar holdning om at
gardsbebyggelsen ikke bgr rives, men bli staende selv om den ikke kan bebos permanent.
Det bgr sgkes fornuftige lgsninger i dialogen mellom Forsvarsbygg og grunneierne som
gjor at bebyggelsen kan bli staende. De konkrete lgsningene er et privatrettslig forhold som
ikke kan lgses gjennom kommuneplanens arealdel.

4.5.4 Hensynssone Kulturmiljo og kulturlandskap - Austrdtt herregardslandskap
Eksisterende hensynssone kulturmiljg for gardsnummer 82, gamle Austratt herregard,
viderefgres. Til hensynssonen er det knyttet retningslinjer for forvaltningen av omradet.
Kommunen og @rland kultursenter skal arbeide videre med a utvikle en egen veileder for
forvaltning av dette landskapet.

Begrunnelsen for hensynssonen er at Austrattomradet er Qrlandets viktigste
rekreasjonsomrade og kulturhistoriske opplevelsessone. Herregardsbygningen og det
omkringliggende kulturlandskapet er blant Norges viktigste kulturmiljger. Dette er
kommunens udiskutabelt starste attraksjon for turister.

Disse verdiene ma ligge til grunn for den videre utviklingen av omradet. Skal vi lykkes
med 4 ivareta bade landskapets reiselivspotensial og tillate mer vekst innenfor bolig- og
annen nering, ma den videre utviklingen skje etter en plan. Grensesettingen mellom
boligutbygging, neringsutvikling som krever inngrep i landskapet og ivaretakelse av den
unike resursen som herregardslandskapet er, ma nedfelles i et mer fast
veiledningsdokument enn det som eksisterer i dag.

@rland kultursenter har na startet opp et utviklingsprosjekt som skal registrere
herregardskulturens spor i landskapet. Mélet med registreringsprosjektet er a
tilgjengeliggjore alle de seregne historiske sporene som forsvant med herregardskulturen
pa 1870-tallet. For a fremme folkehelse og skape stgrre bevissthet om egen historie gnsker
man derfor a gjgre kulturhistorien leselig og sanselig i hele arealet som en gang var
Austratt herregdrd.

Pa gamle Austratt herregard eksisterer det i dag bade industri og store boligomrader. Det er
all grunn til & tro at det ogsa i framtiden vil komme mer av bade bolig og nering innenfor
denne sonen. Ottersbo er for eksempel en av kommunens stgrste byggefelt og ligger inne
pa herregarden. En forvaltning av gardsnummer 82 ma hensynta bade behovet for
boligutbygging og neeringsutvikling samtidig som det ma ivareta de viktigste
opplevelsesverdiene i landskapet. Det er per i dag for eksempel mulig a bygge ut flere
hundre boliger pa Ottersbo uten at disse er synlige fra kjerneomradene rundt herregarden.
Dette gjelder ogsa for andre deler av Austratteiendommen. Det er allikevel viktig at det
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settes opp regler for hvor denne utbyggingen skal skje sa man skaper forutsigbarhet for
grunneiere og neringsaktgrer som gnsker a investere i omradet og ivaretar
opplevelsesverdiene i landskapet. Man skal ikke stanse utviklingen pa gardsnummer 82,
men lede den til de sonene av arealet hvor de kan fa spillerom uten & gdelegge de
kulturhistoriske verdiene i herregardslandskapet.

4.5.5 Hensynssone Kulturmiljo - Fiskeveer Uthaug

Det foreslas opprettet en hensynssone kulturmiljg pa Uthaug. Hensynsonen omfatter
omrade for sentrumsformal i arealdelen. Til hensynssonen er det knyttet retningslinjer for
forvaltningen av omradet.

Begrunnelsen for hensynssonen er a ta vare pa kulturmiljget rundt Uthaugs historie som
fiskeveer (se vedlegg for neermere beskrivelse av stedets kulturhistorie og kulturmiljg).
Uthaugsgarden ble i sin tid utvidet til en herskapelig veereiergard og tomter ble lagt ut for
strandsittere langs stranden. Konsentrasjonen av disse danner fortsatt det som i dag kalles
Sjogata. I tillegg til dette 1a det spredt strandsitterbebyggelse langs den navarende
Havneveien og langs stranda fra Skarbukta til det fortsatt eksisterende strandsittermiljget
pa Nesset.

Uthaug som fiskeveer utviklet seg til et konsentrert landsbypreget miljg fram til de tidlige
etterkrigsarene da havna, strandsitterhusene, butikken, postkontoret, fiskemottaket og de
gvrige tomtene pa stedet ble solgt fra veereiergarden. Siden har Uthaug utviklet seg som et
reguleert tettsted i Orland. Pa tross av at fiskeveret gikk i opplgsning som eiendom, er
fortsatt dette kulturmiljget veldig godt bevart. Uthaug er en av landets best bevarte
fiskeveer da de fleste bygningsmiljeene som knyttet seg til fiskeveeret seeregne driftsform er
intakt.

Disse verdiene ma ligge til grunn for den videre utviklingen av omradet. Bygninger og
strukturer innenfor hensynssonen som er eldre enn 1945 bgr derfor underlegges en ekstra
skjgnnsvurdering i tilfelle sgknader om rivning eller ombygging. For & kunne utvikle en
mer spesifikk veileder som er tydeligere pa kulturverdiene bgr det gjennomfgres en
registrering av kulturminner innenfor den definerte hensynssonen.

4.5.6 Hensynssone bdandlegging - automatisk fredete kulturminner

Det foreslds en hensynssone som viser automatisk fredete kulturminner. Dette er
kulturminner som man uansett ma ta hensyn til. Til hensynssonen er det knyttet
bestemmelser for forvaltningen av kulturminnene.

4.5.7 Hensynssone bandlegging - forskriftsfredete kulturminner

Det foreslds en hensynssone som viser forskriftsfredete kulturminner. Dette er
kulturminner som man uansett ma ta hensyn til. Til hensynssonen er det knyttet
bestemmelser for forvaltningen av kulturminnene.
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4.5.8 Hensynssone bevaring av kulturmiljo

Det foreslas en hensynssone som viser kulturminner medtatt i verneklasse 1 i utkast til
statlig landsverneplan. Til hensynssonen er det knyttet retningslinjer for forvaltningen av
kulturminnene.

4.6 Sjparealene

Ved planlegging av sjgomradene er det tatt utgangspunkt i interkommunal kystsoneplan.
Den lokale medvirkningsprosessen og dialog med sektormyndigheter har medfert at det er
gjort enkelte endringer og nye prioriteringer. Dette gjelder primeert prioritering av viktige
blgtbunnsomrader rundt gygruppen Grandeholmene-Juldagan med Kjeungen hvor det er
flere overlappende interesser bl.a. vilt (fugl serskilt), friluft, fisk, landskap og kulturmiljg
(Kjeungen). Kommunen er en RAMSAR-kommune, og gnsker dermed a ivareta og sikre
funksjonsomrader som ma ses i sammenheng med fredningsomradene.

Videre har kommunen valgt & viderefgre hensynssone landskap /kultumilje rundt
Austrattborgen ut i sjo samtidig som man har unntatt akvakultur fra formalet. Dette er
samtidig nasjonal laksefjord der oppdrettsanlegg for matfisk ikke er tillatt.

Ut fra Forsvarets behov for skyte- og gvingsfelt i sjo, er det klare restriksjoner knyttet til
det aller meste av kommunens sjgareal. Det kan ikke etableres faste anlegg som akvakultur
og sivil aktivitet ma rette seg etter anvisning fra Forsvaret.

4.7 Vindmegller

Til gjeldende kommuneplanens arealdel er det utarbeidet kommundelplan/temakart
vindmgller (datert 7.1.2005) med tilhgrende kriterier for etablering av smaskala
vindkraftverk. Det har i senere ar veert henvendelser om a fgre opp nye vindmgller.

Nye fgringer fra Luftoperativt inspektorat (LOI) sier at eventuelle turbiner ma plasseres
mer enn 25 km fra @HF (jf. planbeskrivelse for reguleringsplan @HF, pkt. 4.5.3). Det gjar
det uaktuelt a legge til rette for nye vindmeller gjennom kommuneplanens arealdel.
Gjeldende kommundelplan/temakart vindmgller (datert 7.1.2005) viderefares ikke.
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5.0 KONSEKVENSUTREDNING AV PLANFORSLAGET

I fglge plan- og bygningsloven §4-2 annet ledd, er det krav om konsekvensutredning av
kommuneplanens arealdel. Konsekvensutredningen skal beskrive virkninger for miljg og
samfunn av alle nye omrader for utbygging og vesentlig endret arealbruk i eksisterende
byggeomrader.

5.1 Virkninger av de enkelte utbyggingsomradene

Konsekvensene av de enkelt foreslatte utbyggingsomrader gar fram av katalog over
innspill til arealdelen (se vedlegg). Konsekvensene er vurdert pa et overordnet niva. Av
katalogen gar det ogsa fram at det er vurdert en rekke alternative omrader som ikke er tatt
med i planforslaget.

5.2 Samlede virkninger av planforslaget

De samlede virkningene av planforslaget vurderes ut fra arealformal og noen sentrale tema.

5.2.1 Arealformal

Boligomrader

Samlet foreslas det store areal til boligformal gjennom areadelen. Dette ut fra vedtatte
malsettinger om a skape et attraktivt bosted med bolyst for en gkende befolkning. I tillegg
til satsing pa Kystbyen Brekstad, er det lagt opp til a styrke bosetting i kommunen
forgvrig. Boligomradene i Kleivan, Dgsvika, Rgstadhaugan og pa Opphaug, bygger opp
under barneskolen pa Opphaug.

De foreslatte boligomradene kommer i liten grad i konflikt med stgy, naturmangfold,
kulturminner, kulturlandskap eller andre verneinteresser. Landbruksinteresser utfordres i
noen av omradene. Forholdet til dyrka mark har veid tungt i kommunens vurderinger og
prioriteringer. For noen av omradene ma forholdet til verneinteresser avklares gjennom
arbeid med reguleringsplan.

Alternativvurderinger: Som det gar fram av katalog over innspill, er det vurdert en rekke
alternative boligomrader. Mange innspill viderefgres ikke i planforslaget. Begrunnelsen
gar fram av katalogen.

Neringsareal
Det legges ut relativt store og verdifulle omrader til neringsformal gjennom arealdelen.
Dette ut fra vedtatt malsetting om aktiv neringslivssatsing.
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Spesielt Brekstad Vestre og Ulsetmyra er sveert viktige omrader for kommunen. Ulsetmyra
har god beliggenhet ner @HF. For en kommune som forventer betydelig vekst, er det
viktig med god tilgang pa neringsareal av ulike typer.

De foreslatte neringsomradene kommer i liten grad i konflikt med stay,
landbruksinteresser, naturmangfold, kulturminner, kulturlandskap eller andre
verneinteresser. Gjennom reguleringsplaner som utarbeides parallelt for Brekstad Vestre
og Ulsetmyra, vil konsekvenser opp mot ulike interesser vurderes nermere.

For a lokalisere rett virksomhet pa rett plass legges ABC-prinsippet til grunn. Det vil bidra
til gode lgsninger bade med tanke pa transport og arealbruk.

Alternativvurderinger: Det er utfordrende a finne nye neringsareal pa @rlandet med god
beliggenhet da man fort kommer i konflikt med verneinteresser. Spesielt dyrka mark og
strandsone. Omradene pa Brekstad Vestre og Ulsetmyra har en god lokalisering og er ikke
i vesentlig konflikt med verneinteresser. Brekstad Vestre bergrer noe dyrka mark, men det
meste er allerede omdisponert. Ulsetmyra ligger pa dyrkbar mark, men det er mye bedre
enn a omdisponere dyrka mark til formalet. De to omradene grenser delvis opp mot dyrka
mark. Pa @rlandet er det sa a si umulig a finne utbyggingsareal som ikke gjor det.

Et alternativ til de to neringsomradene kunne ha vert mer utfylling i strandsonen som i
Brekstadbukta eller annen plass. Det er heller ikke noe godt alternativ. Gjennom arbeidet
med omradeplan for Brekstad, arbeides det med en avgrensning av utfyllingen i
Brekstadbukta. Den bgr vere et kompromiss mellom behov for neringsareal, behov for a
legge til rette for et attraktivt friluftsomrade for befolkningen pa Brekstad og a ta vare pa et
verdifullt omrade for sjgfugl. Det er heller ikke gnskelig a lokalisere typisk C-virksomheter
(industri og annen arealkrevende virksomhet) i Brekstadbukta. Ulsetmyra er mer egnet for
det.

LNF

Det aller meste av kommunens areal er naturlig nok LNF-omrader. LNF-omradene er
rendyrket som LNF-omrader. Det er ikke dpnet for hverken spredt bolig- eller
fritidsbebyggelse. Det er lagt ut tilstrekkelig med boligomrader som erstatter behovet for
spredt bygging. De fa sakene hvor det er gnske om dette, tas heller som
dispensasjonssaker. Det er utarbeidet retningslinjer for formalet.

Hensynssone Austratt
Hensynssone kulturmiljg for gardsnummer 82, gamle Austratt herregdrd, viderefares.

Konsekvensen av denne sonen er ikke forbud mot annen aktivitet. Sonen er et uttrykk for
at det er viktig a ivareta verdiene knyttet til det nasjonalt viktige kulturmiljget rundt
Austratt. Det gis retningslinjer som sier noe om hvordan annen aktivitet bgr ta hensyn til
og tilpasse seg disse verdiene. Disse legges til grunn for forvaltningen av omradet.
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Kommunen og @rland kultursenter skal arbeide videre med a utvikle en egen veileder for
forvaltning av dette landskapet.

Hensynssoner Forsvaret
Det foreslas ulike hensynssoner for a ivareta forsvarsinteresser.

Konsekvensene av disse sonene kan vare forbud mot annen aktivitet.. Til hensynssone fare
(eksplosjonsrisiko) er det klare restriksjoner pa hvilke bygninger og anlegg som ikke
tillates ut fra sikkerhetshensyn.

Til hensynssoner militer virksomhet (skyte- og @vingsfelt i sjo) er det ogsa klare
restriksjoner. Det kan ikke etableres faste anlegg som akvakultur og sivil aktivitet ma rette
seg etter anvisning fra Forsvaret. Dette gjelder det aller meste av kommunens sjgareal.

Sjeomradene

Planen sikrer de viktigste natur-, frilufts - og fiskeomrader etter grundig gjennomgang av
temakart og etter samrad. Omrader for akvakultur er sterkt redusert ut fra Forsvarets behov
for skyte- og gvingsfelt. Kommunen har sine sterste naturverdier i sjg, bl.a. gjennom bade
nasjonale - og internasjonalt vernede vatmarksomrader. Viktige landskapsverdier er
prioritert og ivaretatt bl.a. rundt Austratt og utenfor Hogya/Uthaug.

5.2.2 Sentrale tema

Stoy

Stgybildet som fglger av etablering av ny kampflybase er godt dokumentert og redegjort
for gjennom stgysonekart og konsekvensutredninger som fglger reguleringsplan for @HF.
Stgysonene innarbeides som hensynssoner i arealdelen med tilhgrende bestemmelser og
retningslinjer.

Planbestemmelsene folger i all hovedsak anbefalingene i T 1442 med tilhgrende
veiledning. Dette gjelder bade mht. hva som tillates i tiltak i stgysonene og krav til
dokumentasjon. Planlagte boligomrader ligger i all hovedsak utenfor stgysonene, men man
har enkelte omrader i nedre del av gul sone - et omrade med forholdsvis lav staybelastning.

Planforslaget vurderes samlet sett a ivareta hensynet til stgybelastning pa en forsvarlig
mate

Som fglge av etablering av kampflybasen vil mange huseiere og gardsbruk fa tilbud om
innlgsning. Dette gir kommunen en stor utfordring mht a kunne sikre tomteareal til alle
som ma flytte. Denne konsekvensen er sgkt ivaretatt ved & legge ut varierte og tilstrekkelig
boligomrader. Alle med eiendom i forventet sone for innlgsning bor i dag i landlige
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omgivelser. Det vil derfor vere en del som ikke gnsker a etablere seg i boligfelt. Det er
vanskelig for kommunen a lgse dette gjennom omrader for spredt boligbygging da man er
lite kjent med preferansene, og fordi kravene til kartfesting av tomter i LNF omrader med
spredt boligbygging er sapass strenge. En har derfor valg a lage en retningslinje til
dispensasjonssgknader der hensynet til stgybergrte skal tillegges vekt ved
dispensasjonsvurdering.

Dyrka mark

I forbindelse med etableringen av @HF omdisponeres det store arealer med verdifull dyrka
mark. Det er alvorlig for de bergrte gardbrukerne, men ogsa for @rland kommune. Som
landbrukskommune har @rland kommune en aktiv holdning til jordvern. Ut fra dette har
ivaretakelse av verdifull dyrka mark veert sentralt i arbeidet med kommuneplanens
arealdel.

Som det gar fram av katalog over innspill til arealdelen, er det foreslatt en rekke
boligomrader pa dyrka mark (over 1000 daa). Disse er i stor grad ikke tatt med i
planforslaget. I tillegg har kommunen etterstrebet a etablere langsiktige, klare grenser
mellom bebyggelse og landbruksomrader gjennom foreslatte utbyggingsomrader.
Fortetting og hgyere arealutnyttelse er sentrale grep ved utviklingen av kystbyen Brekstad.
Det vil bidra til redusert press mot verdifull dyrka mark.

Til hegringsforslaget ble det ogsa reist innsigelser til noen omrader med bakgrunn i
jordvern.

Det gjor at planen na farer til omdisponering av 128 dekar dyrka mark til andre formal.
Samlet sett er det tatt klare jordverngrep i planforslaget.

Verdifulle landskap og kulturmiljoer
Landskapet pa @rlandet er spesielt. Gjennom vurdering av enkeltomrader har man sgkt &
sikre kvaliteter i landskapet.

For det spesielle kulturmiljget rundt Austratt viderefgres hensynssonen rundt omradet. Det
er utarbeidet retningslinjer som skal bidra til a ivareta verdiene i omradet.

For a ivareta kulturmiljget knyttet til Uthaugs historie som fiskeveer, er det opprettet en
hensynssone. Det er utarbeidet retningslinjer som skal bidra til a ivareta verdiene i

omradet.

Samlet sett er det tatt klare grep for a sikre kulturmiljg og landskapet.
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Naturmangfold

Gjennom vurdering av enkeltomrader har man sgkt a ivareta hensynet til naturmangfoldet.
Det er fa omrader hvor det er en potensiell konflikt med naturmangfold. For disse kreves
det bade nermere kartlegging og vurdering gjennom regulering av omradene.

Samlet sett tas det klare grep for & sikre naturmangfoldet.

Nar det gjelder kunnskapsgrunnlaget mht naturmangfold, er det gjort mange kartlegginger
og registreringer i @rland pa ulike niva. Mye er samlet i naturbasen, rapport "biologisk
mangfold i @rland kommune" av NIJOS 2002 "naturtypekartlegging i @rland" av
Miljgrevisjon AS, 2012-2013 (ikke ferdigstilt) og en mengde enkeltrapporter som i stor
grad er brukt som grunnlagsinformasjon for overnevnte baser og kartlegginger.

@rland kommune har hatt dialog med bade Fylkesmannen og ansvarlige for de nevnte
rapporter mht a fa et bilde av dekningsgraden av de kartlegginger som er gjort.

@rland kommune er liten, fastlandsdelen er forholdsvis oversiktlig og mye av kommunens
arealer er godt undersgkt. Dette gjelder spesielt sjg- og strandomradene. Gjennom
kartlegging utfert av Miljofaglig utredning AS ma ogsa Storfosna/Krakvag vurdere a ha
meget hgy dekningsgrad mht naturtyper.

Men kartleggingene for gvrig er som i andre kommuner ofte et ikke systematiske nok.
Ingen av kartleggingene har total dekningsgrad, og en kan derfor ikke utelukke at det
finnes andre viktige omrader i kommunen.

For alle planlagte byggeomrader ma en derfor foreta en neermere vurdering av verdiene i
forbindelse med utarbeidelse av den enkelte reguleringsplan. Ved vurdering av behovet og
nivaet pa ytterligere undersgkelser, bar kommunen eller utbygger kontakte de som har hatt
sentrale kartleggingsoppdrag i kommunen.

De kartlegginger som er gjort er imidlertid et godt grunnlag for & gjennomfgre
oversiktsplanlegging, og det vil veere mindre sannsynlig a finne naturmangfold med stor
verdi i planlagte utbyggingsomrader.
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6.0 PLANBESTEMMELSER

PLANBESTEMMELSER

88

Bestemmelser og retningslinjer
til kommuneplanens arealdel 2014-2026

jfr. plan- og bygningsloven §§ 11-9 til 11-11
FREMMET FOR 1. GANGS BEHANDLING 12.06.14
Behandlet 1. gang i planutvalget: 12.06.2014

Pa hgring til 12.09.14

Behandlet 2. gang i planutvalget: 23.10.2014
Vedtatt av Orland kommunestyre: 13.11.2014

88

Dato: 19.11.14
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0.0 GENERELLE BESTEMMELSER (plan- og bygningslovens § 11-9)
0.1 Forhold til eksisterende planer

Kommuneplanens arealdel erstatter kommuneplanens arealdel vedtatt av kommunestyret
25.11.2004.

Vedtatte reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal fortsatt gjelde og ved eventuell
motstrid gar de foran kommuneplanens arealdel med mindre annet er fastsatt i de gvrige
bestemmelser til kommuneplanens arealdel

Dersom det er motstrid mellom formal og/eller bestemmelser i kommuneplanens arealdel
og formal eller bestemmelser i fglgende planer skal den nevnte planen ga foran:

H910_13 PlanID 1621198902 Pelsdyrfarmanlegg pa Vestmyran Storfosna
H910_17 PlanID 1621198302 Skoleomrade pa Storfosna

H910_49 PlanID 1621199901 Brekstad vestre (ved kirken- kryss Fv239/Fv241)
H910_79 PlanID 1621199002 Del av Lagrbern (boligformal i steinbrudd)
H910_83 PlanID 1621198505 Brekstad vestre

H910_84 PlanID 1621198502 Pelsdyrfarmanlegg ved Karlsenget

0.2 Plankrav (plan- og bygningslovens § 11-9 nr. 1)

I alle framtidige omrader for bebyggelse og anlegg er det krav om regulering far tiltak jfr.
plan- og bygningslovens § 1-6.

Mindre byggearbeider kan tillates etter ordineer behandling der de er i trdd med arealdel og
gjeldende reguleringsplaner.

0.3 Innholdet i utbyggingsavtaler (plan- og bygningslovens § 11-9 nr. 2)

I forbindelse med plan- og byggetiltak kan kommunen kreve at det inngds
utbyggingsavtale om fordeling av ansvar og kostnader for utbygging av ngdvendig
infrastruktur (jfr. § 17-2, 1. ledd).

Kommunen kan til en hver tid palegge utbygger a bekoste tiltak som star i rimelig forhold
til utbyggingens art og omfang (jf plan- og bygningslovens kap 18). Dette kan for
eksempel vere opparbeidelse av; gang og sykkelveg, infrastruktur i grunnen, turveger,
skilting, belysning, stgyskjermer og lignende.
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Ved utforming av utbyggingsavtaler skal kommunens til enhver tid gjeldende
prinsippvedtak for utbyggingsavtaler legges til grunn. jfr. sak 14/32, vedtatt 14.03.2014:

- Utbyggingsavtaler kan benyttes i hele kommunen.

- Utbyggingsavtaler kan inneholde vilkar om gjennomfering av tiltak nedfelt i
kommuneplanens arealdel, tematiske kommuneplaner, aktuell plan utbyggingen er hjemlet
i og eventuell tilhgrende konsekvensanalyse. Sannsynlig belastning en utbygging medfgarer
kan dog alltid avbgtes gjennom en Utbyggingsavtale. En Utbyggingsavtale skal ogsa
tilpasses kommunens gkonomiplan.

- Teknisk infrastruktur skal bygges ut i henhold til de standarder og den kapasitet
kommunen krever.

- Utbygger skal dekke de feltinterne kostnader for utbygging av infrastruktur, og i tillegg
en forholdsmessig del av gvrig infrastruktur som ma opparbeides eller oppgraderes som
falge av utbyggingen, eller som er ngdvendig for a avbgte belastninger ved utbyggingen
(vei, parkering, vann- og avlgp, energi, gronnstruktur, felles byrom, gang- og turlgyper,
skilgyper mv.).

- Det samme gjelder grunnavstaelse til offentlige anlegg som veger, gang-/sykkelveger,
turveger og friomrader. Oppregningen er ikke uttemmende. Kommunen kan kreve
forkjgpsrett til markedspris inntil 20 % av boenhetene/boligene innenfor hele eller deler av
det omradet utbyggingsavtalen gjelder.

- Utbyggingsavtalen kan inneholde bestemmelser om rekkefglge, dvs. krav om
ferdigstillelse eller gjennomfgring av tiltak for igangsetting.

- Radmannen, eller den han bemyndiger, undertegner avtalene etter at den aktuelle plan er
godkjent.

0.4 Krav til neermere angitte lgsninger pa teknisk infrastruktur (plan- og
bygningslovens §11-9 nr.3)

Generelt om vann- og avlgpstilknytning:

Det skal alltid sgkes kommunen om tillatelse til pdkobling pa kommunalt vann- og
avlgpsanlegg. Kommunen skal anvise pakoblingspunkt pa hovedledningen, gps-registrere
tilknytningspunktet og legge det inn i eget VA-register.

Kommunalt vannverk:
Ved utbygging skal bebyggelsen tilknyttes kommunal vannforsyning.

Kommunalt avlgpsanlegg:

Ved utbygging i folgende omrader kreves tilkobling til offentlig vann- og avlgpsledning:
B_02, 03, 04, 05, 07,10, 11, 12, 13, 14, 15, 18, 24, 29, 31,

N_01 og N_02

Ved utbygging i omrade B08 skal tilknytning til kommunal avlgp vurderes.

Kommunen kan kreve vann- og avlgpsplan hvor det skal framga hvordan vannforsyning,
avlgp og overvann skal lgses. Det kan kreves felles plan for flere eiendommer som ligger i
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ner tilknytning til hverandre. Kommunen kan beslutte at godkjent VA-plan innebeerer
forhandsgodkjennelse av tilkobling til kommunalt vann- og avlgpsnett.

Private utslipp:
Dersom kommunalt avlgpsanlegg ikke er tilgjengelig skal det alltid sgkes kommunen om
privat utslippstillatelse, jf. Forurensningsforskriftens kap. 12

Deler av bestemmelsene er gitt med utgangspunkt i gjeldende Standard abonnementsvilkdr
for vann- og avlep, tekniske- og administrative bestemmelser og Kommunal forskrift for
vann- og avlepsgebyr. Dvrige regler og vilkdr gitt i disse dokumenter gjelder i forbindelse
med tilknytning til kommunale VA-anlegg.

0.5 Byggegrenser (plan- og bygningslovens §11-9 nr.5)
I omrader som ikke omfattes av reguleringsplan, gjelder fglgende byggegrenser til veg:

Byggegrense til tidligere riksveg (fv710) er 50 m
Byggegrense til gvrige fylkesveger er 20 m
Byggegrense til kommunal veg er 15 m.

Byggegrenser mdles fra senterlinje veg, jf. vegloven

Bestemmelser for bygging ner offentlig vann- og avlgpsanlegg skal folge regler i
kommunens "Standard abonnementsvilkar for vann- og avlgp, Administrative
bestemmelser".

0.6 Estetikk (plan- og bygningslovens §11-9 nr. 6)

Det som bygges skal ha hgy estetisk og teknisk kvalitet, bade i seg selv og i forhold til
omgivelsene

Estetisk kvalitet tar utgangspunkt i bygningens bruk, der man kan si at dess mer offentlig
en bygning er dess mer ekspressiv tdles det at den er. Vanlige enkeltbygninger bor
innordne seg i sammenhengen og ta hensyn til omliggende bebyggelse og landskap. Dette
gjelder bdde plassering, hovedform, materialbruk og hdndverksmessig utforelse.

Ved tilbygg og istandsetting ber det tas hensyn til historiske verdier bdde i bygningene i
seg selv og i omgivelsene. Verneverdige bygninger bar heller bygges til enn G bygges om.

Gdrdsbebyggelse bar bygge opp om eksisterende tundannelser.
Ny bybebyggelse bar stotte opp eksisterende og planlagte byrom, gatelap og siktakser.

Det bar legges vekt pd d skape gode, klare offentlige rom og fellesarealer med gode sol- og
klimaforhold og hvor det fales trygt og hyggelig G oppholde seg.
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0.7 100-metersbeltet i strandsonen (plan- og bygningslovens §11-9 nr. 5)

I 100-metersbeltet fra strandlinjen langs sj@ er det forbudt med byggetiltak, med mindre
annet fremgar av pkt 1.0. For eksisterende, bebygde tomter utlagt til byggeformal, gjelder
byggegrense pa 50 m. Forbudet gjelder ikke der annen byggegrense fremgar av
reguleringsplan.

Byggegrense pad 50 m for eksisterende, bebygde tomter utlagt til byggeformdl, er satt med
bakgrunn i at disse eiendommene allerede i dag grenser ned til sjgen og har bebyggelse
som ligger i tilsvarende avstand.

1.0 BEBYGGELSE OG ANLEGG (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 1, §11-10)
1.1 Boligbebyggelse
Framtidig boligbebyggelse

Framtidig boligbebyggelse framgar av plankartet. Det stilles krav om detaljregulering i alle
omrader for framtidig bolighbebyggelse — se generelle bestemmelser.

Utnyttingsgrad (plan- og bygningslovens § 11-9, pkt. 5)
For fglgende omrader kreves det minimum 2 boenheter/dekar:
B _04,B_100g B_18

For fglgende omrader kreves minimum 3 boenheter/dekar:
B_150g B_29

Beregningsgrunnlag er bruttoareal pd tomta.

Krav til enkeltomrader
B_06: Gjennom reguleringsplan ma det sikres at ny bebyggelse plasseres slik at den

underordnes eksisterende landskapsformasjoner.

B_08: Som del av reguleringsplan ma det gjennomfgres ytterligere kartlegging av
naturmangfoldet i omradet. Ny og eksisterende kunnskap ma legges til grunn for
avgrensning og utbygging av omradet.

B_12: Eksisterende, eldre vegetasjon ma kartlegges og ivaretas i plan pa en mate som
sikrer at mest mulig av den eldre vegetasjonen som rester av den gamle Austrattlunden
bevares. Bebyggelsen ma gis en material-, form- og fargebruk som er tilpasset eksisterende
vegetasjon og som bidrar til at bebyggelsen underordner seg landskapstrekk og blir minst
mulig eksponert.
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B_22: Som del av reguleringsplan ma det gjennomfgres en ytterligere kartlegging av
naturmangfoldet i omradet. Ny og eksisterende kunnskap ma legges til grunn for
avgrensning og utbygging av omradet.

B_24. Gjennom reguleringsplan ma det sikres at eksisterende stitrasse mellom gapahuk og
Andedamman blir sikret eventuelt justert. Det ma ogsa gjennomferes en kartlegging og
sikring av eventuelle andre gnskede ferdselskorridorer av hensyn til friluftsinteressene i
omradet. Viltinteressene skal vies serskilt oppmerksomhet i planarbeidet. Adkomst til
Forsvarets eiendom 78/40 ma sikres gjennom reguleringsplan.

1.2 Fritidsbebyggelse

Naveerende fritidsbebyggelse
Naverende og framtidig fritidsbebyggelse framgar av plankartet. Det stilles krav om
detaljregulering i alle omrader for framtidig fritidsbebyggelse — se generelle bestemmelser.

Pa hver eiendom tillates kun en bruksenhet. Maks 3 bygg tillates per tomt. Anneks skal
veere underordnet fritidsboligen og ikke overstige 25m2 BYA.

Bygninger skal ved plassering, utforming, farge- og materialbruk tilpasses eksisterende
terreng og vegetasjon (jf estetiske retningslinjer). Terrasser og verandaer skal tilpasses
hovedbygningens stgrrelse og i stgrst mulig grad tilknyttes eksisterende terrengniva.
Tilknytning til terreng vurderes med henblikk pa tomtas eksponering i forhold til
omgivelsene. Det skal tas serlige hensyn i strandsonelandskap og omrader med lite
vegetasjon.

Pa enkeltstdende tomter skal nye tilleggsbygg plasseres med akseptabel tilknytning til
eksisterende hovedbygning. Dette vil veere serskilt relevant for store tomter.

Samlet BYA for bebyggelse i 100-metersbeltet skal ikke overskride 90m2. I uregulert
omrade tillates ikke utvidelser/tilbygg mot sj@siden.

Terasser/verandaer kommer i tillegg, men skal ikke overskride 20m2 og skal vere
sammenbygd med fritidsbolig. For fritidsboliger beliggende nermere strandsonen enn 50
meter tillates ikke etablering av ny eller utvidelse av terrasse/veranda mot sjgsiden. Unntak
er platting tilknyttet terreng pa inntil 10m2, dog ikke na@rmere strandsonen enn 15 meter.

Terrasse/veranda er i denne sammenheng definert som konstruksjoner med hgyde mindre
enn 30 cm malt i forhold til gjennomsnittlig terrengnivad rundt terrassen.
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1.3 Sentrumsformal

Framtidig sentrumsformal
Det skal utarbeides omradeplan for Brekstad sentrum

Sentrumsformdl innbefatter forretninger, tjenesteyting og boligbebyggelse, herunder
nadvendige grontareal til bebyggelsen.

Neringsvirksomhet bgr lokaliseres i samsvar med mdlsetting om rett virksomhet pa rett
plass. Arbeids- og/eller besgksintensive virksomheter bar lokaliseres i omrdder med god
tilgjengelighet for fotgjengere og god kollektivdekning, fortrinnsvis innenfor arealformdlet
sentrumsformdl.

1.4 Rastoffutvinning

Framtidig omrade for rastoffutvinning /Navarende omrade for rastoffutvinning

Innenfor formalet kan det ikke etableres eller utvides omrade for rastoffutvinning eller skje
fradeling til slikt formal, far omradet inngar i en reguleringsplan. Reguleringsplanen skal
vise avgrensning av arealet for masseuttak. Uttaksvolumet skal vises og angis ved
kotehgyde.

Reguleringsplanen skal omhandle en plan for istandsetting.

M2 i Lerberen unntas fra rettsvirkning og vises som «utsatt virkning pga. innsigelse» i
pdvente av reguleringsplan.

1.5 Na@ringsbebyggelse

Framtidig neeringsbebyggelse

Det stilles krav om detaljregulering i alle omrader for framtidig neringsbebyggelse — se
generelle bestemmelser.

% BYA skal veere minimum 30.

Neringsvirksomhet bgr lokaliseres i samsvar med mdlsetting om rett virksomhet pa rett
plass. Neeringsomrdder med god tilgjengelighet for bil og darlig kollektivtilgjengelighet
tilrettelegges for langer, industri - og mindre besgksintensive virksomheter.
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2.0 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (plan- og
bygningslovens §11-7 nr. 2 og §11-10)

3.0

Naverende omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur framgar av plankartet.

Det stilles krav om detaljregulering i alle framtidige omrader satt av til dette formalet, se

generelle bestemmelser pkt. 1.0.

Byggegrense langs fylkesveg 710 er 50 meter.
Byggegrense for gvrige fylkesveger er 20 meter.
Byggegrense kommunale veg er 15 meter.

Byggegrense mdles fra senterlinje veg.

3.0 GRONNSTRUKTUR (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 3 og §11-10)

Naturomrade
Vegetasjonsbeltet skal bevares. Felling av trer er ikke tillatt.

4.0 FORSVARET (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 4 og §11-10)

Forsvarsformal fremgar av plankartet

5.0 LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMAL (plan- og bygningslovens
§11-7 nr. 5 og §11-11)

5.1 LNF-omrade
I LNF-omrader tillates kun ngdvendig bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden neering.
Enkel tilrettelegging for friluftsliv er tillatt.

Private vindturbiner kan ikke etableres. Dette ut fra krav fra LOI (Luftoperativt
inspektorat).

Ny landbruksbebyggelse skal, sa langt det er driftsmessig forsvarlig, plasseres i tilknytning
til eksisterende gardstun og utformes i samsvar med lokale byggeskikk. Nye bygninger
skal gis en god plassering i forhold til tun og landskapsbilde.

I LNF-omrdder legges hensynet til landbruk, natur og allmenn rekreasjon til grunn for
kommunens forvaltning.
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Der det er ngdvendig for a sikre og vedlikeholde bygninger og tun, kan bruksendring til
annen virksomhet vurderes. Endringen md ikke vere i konflikt med landbruksvirksomheten
i omrddet.

Det kan gis dispensasjon for spredt boligbygging der dette styrker eksisterende
grendemiljg. Dette gjelder scrskilt Storfosna som har store omrdder egnet for slik

utbygging.

Spredt bebyggelse skal ikke veere i konflikt med viktige landbruks-, natur-, vilt-, frilufts-,
kulturminne- eller kulturlandskapsinteresser. Trafikksikkerhet skal vektlegges spesielt ved
lokalisering og adkomstlgsning.

Hensynet for eiere av eiendommer som blir innlgst av Forsvarsbygg som falge av
kampflybasen skal tillegges stor vekt i forbindelse med sgknad om fradeling av tomter i
LNF-omrader. Kommunen vil strekke seg langt sdfremt fradeling ikke kommer i stor
konflikt med scrskilte viktige sektorinteresser. Gode agronomiske lgsninger skal
foretrekkes.

Veileder T- 1443 -Plan- og bygningsloven og Landbruk Pluss (Miljoverndepartementet og
Landbruks- og matdepartementet), legges til grunn ved vurderinger av hva som hgrer inn
under landbruksbegrepet.

Vindturbiner: Nye foringer fra Luftoperativt inspektorat (LOI) sier at eventuelle turbiner
ma plasseres mer enn 25 km fra @HF (jf. planbeskrivelse for reguleringsplan @HF, pkt.
4.5.3).

5.2 Eksisterende bebyggelse i LNF-omrade
Mindre byggearbeid som pabygg og tilbygg til eksisterende bygninger, samt nye garasjer
og uthus, pa bebygd eiendom kan tillates etter ordineer sgknad.

5.3 Tiltak i 100-metersbeltet i LNF-omrade

Ngdvendige tiltak med landbruksformal kan tillates etter ordineer sgknad ogsa i 100-
metersbeltet langs sjgen, dersom de plasseres i forbindelse med eksisterende driftssenter pa
landbrukseiendom, og ikke kommer nermere sjgen enn eksisterende bygninger og tiltak i
tunet.

Tiltak som er ngdvendig for landbruk, fiske, fangst, akvakultur og ferdsel til sjgs kan
tillates.
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6.0 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG, MED TILHORENDE
STRANDSONE (plan- og bygningslovens §11-7 nr. 6 og § 11-11)

6.1 Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilhgrende strandsone.
Sone FFFNF: Ferdsel, farled, fiske-, natur- og friluftsomrader

Ved inngrep i sjo skal det dokumenteres hvordan tiltaket pavirker naturmangfoldet og
allmennhetens ferdselsmuligheter pa land og i sja.

Hvis planene inneberer tiltak i sjg, ma Vitenskapsmuseet, seksjon for arkeologi og
kulturhistorie varsles, slik at det kan vurdere tiltaket med henblikk pa undersjgiske
kulturminner

Naturomrade:

I naturomrader skal det i vannoverflate, vannsgyle eller bunn ikke gjgres inngrep eller
tillates bruk som kan forringe, skade eller gdelegge forekomsten av naturtypene.

Friluftsomrade;

Tiltak som forringer friluftsinteressene tillates ikke.

7.0 HENSYNSSONER (plan- og bygningslovens § 11-8, bokstav a — f, § 12-6)

7.1 Hensynssone stgy (§11-8, tredje ledd, bokstav a)
7.1.1 Rgad stgysone 1 (maks stgysoner MFNday >= 110 dB(A)) (H 210_1)

I disse omradene tillates ikke oppfaring av ny steyemfintlig bebyggelse (boliger,
fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner, skoler eller barnehager)

Forbudet omfatter ogsa bruksendring til slike formal og utvidelser som gker antall
boenheter. Unntak gjelder bruksendring fra bolig til fritidsbolig.

For eksisterende boliger tillates gjenombygging etter brann og skade, om- og tilbygg uten
plankrav sa fremt ingen nye boenheter etableres. Kravene til innendgrs stgyniva jamfer T
1442 skal tilfredsstilles sa langt dette er bygningsteknisk mulig innenfor et forsvarlig
kost/nytte forhold.

Som del av sgknad om tillatelse til tiltak, jf. PBL § 20-1 for oppfering av nybygg, skal det
utarbeides stgyfaglig utredning i samsvar med anbefalinger i T 1442. Tilsvarende gjelder
tilbygg av rom med stgygmfintlig bruksformal.



Det kan vere krevende bdade bygningsteknisk og kostnadsmessig d tilfredsstille kravene til
innendars staynvid i denne sonen. Ved sgknad om dispensasjon fra kravet vil dette vere et
argument som skal vektes. Det bar ikke tillates hgyere innendersnivder enn 35
LpAeq,24n(db) tilsvarende klasse D i NS 8175.

Sonen har samme avgrensning som sone 7.3.2 Faresone (flystay) (§11-8, bokstav a)
(H390_1)

7.1.2 Rgad stgysone 2 (gvrige deler av rad stgysone) (H 210_2)

I disse omradene tillates ikke oppfaring av ny steyemfintlig bebyggelse (boliger,
fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner, skoler eller barnehager).

Forbudet omfatter ogsa bruksendring til slike formal og utvidelser som gker antall
boenheter. Unntak gjelder bruksendring fra bolig til fritidsbolig.

For eksisterende boliger tillates gjenoppbygging etter brann og skade, om- og tilbygg uten
plankrav safremt ingen nye boenheter etableres. Kravene til innendgrs stgyniva jamfer T
1442 skal tilfredsstilles.

Som del av sgknad om tillatelse til tiltak jf. PBL § 20-1 for oppfaring av nybygg skal det
utarbeides stgyfaglig utredning i samsvar med anbefalinger i T 1442. Tilsvarende gjelder
tilbygg av rom med stgygmfintlig bruksformal.

Bruksendring fra ikke stayomfintlige bruksformdl til rom for kortvarig fritidsutleie kan
vurderes etter dispensasjonssgknad.

Omfang av stayfaglig utredning tilpasses det aktuelle tiltak.

I de omrdder hvor det er mulig d oppnad skjermingseffekt av bygning, skal rom med
stayfolsomme bruksformadl tilstrebes lagt mot stille side. Tilsvarende gjelder
uteoppholdsareal, veid opp mot andre krav til kvalitet pd uteplass jf. tekniske forskrifter.

7.1.3 Gul stgysone (H 220)

I disse omradene tillates oppfering av ny stgygmfintlig bebyggelse i henhold til avsatt
arealbruksformal safremt kravene til innendgrs stgyniva jf. retningslinje T-1442
tilfredsstilles.

Tilsvarende gjelder tilbygg, ombygging og bruksendringer til stayfglsomt bruksformal.

I omrader med plankrav kreves stgyfaglig utredning som del av reguleringsplan jf. T 1442.

Ved fastsettelse av stoykrav i reguleringsbestemmelsene skal eventuelle avvik fra
staygrenser i T 1442 for uteplass og stay utenfor rom med stayfolsomt bruksformadl
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vurderes ut fra retningslinje for behandling av dispensasjonssaker i gul staysone jf
nedenfor.

Krav til dokumentasjon i enkeltsaker uten plankrav:

Nedre del av gul sone (L.den = 52-56 dB(A))

Sammen med byggesgknad skal foreligge en bekreftelse fra kompetente foretak pa at
innendgrskravene i teknisk forskrift er tilfredsstilt, og hvilke eventuelle ekstratiltak som er
prosjektert for & kunne overholde kravene.

I denne sonen vil hus som bygges etter TEK 10 normalt tilfredsstille krav til innenders
staynivd uten scrskilte tiltak, evt. under gitte forutsetninger

Stgyniva utenfor rom med stgyfalsomt bruksformal ma synliggjares. Det ma foreligge
bekreftelse pa at grenseverdiene i T 1442 er tilfredsstilt, eventuelt begrunnelse for avvik.

@vre del av gul sone (Lden = 57-62 dB(A))

Oppfaering av nybygg, tilbygg, ombygging og bruksendring til stayfalsomme bruksformal
krever stgyfaglig utredning i samsvar med anbefalingene i T 1442.

Retningslinjer for vurdering av enkeltsaker, herunder dispensasjonssaker:

Nedre del av qul sone (Lden = 52-56 dB(A))

Oppfering av ny stayemfintlig bebyggelse kan normalt tillates. I de omrdder hvor det er
mulig d oppnd skjermingseffekt av bygning, skal rom med stoyfelsomme bruksformal
tilstrebes lagt mot stille side. Ivaretakelse av staygrenser for uteplass vurderes mindre
relevant jamfor staynivdet i sonen og pga det spesielle staybildet man har ved en militer
flyplass med normalt kun 2 flygegkter per dag.

@vre del av gul sone (Lden = 57-62 dB(A))

Oppfering av ny stayemfintlig bebyggelse ma vurderes i hvert enkelt tilfelle. Ved
vurderingen vektlegges vurderingskriterier gitt i T 1442, pkt. 4.3.5. I tillegg vektlegges type
formdl, steynivd pd den aktuelle tomt og hvorvidt tomta har andre, mer lokale
staybelastninger som gjor den mindre egnet til formdlet. Skole - og barnehagebygg
frarddes. En skal ogsd hensynta forsvarets evt. fremtidige utvidelsesbehov i de tilfeller
Forsvaret frardder med bakgrunn i dette.

I de omrdder hvor det er mulig G oppnad skjermingseffekt av bygning, skal rom med
stayfalsomme bruksformadl legges mot stille side. Tilsvarende gjelder uteoppholdsareal,
men da veid opp mot andre krav til kvalitet pa uteplass, jamfar tekniske forskrifter, og det
spesielle staybildet man har ved en militer flyplass med normalt kun 2 flygegkter per dag.
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7.2 Hensynssone sikring (hinderflater) (§11-8, tredje ledd, bokstav a) (H130)

Sonen viser omrade med hinderrestriksjoner.

Innenfor en avstand pa 150 m fra rullebanens senterlinje ma terrenget veere flatt. Utenfor
dette stiger et restriksjonsplan med en helning pa 1:7 inntil en hgyde pa 45 m hgyere enn
rullebanen. Derfra er restriksjonsplanet flatt i en radius pa 4 km fra rullebaneendene. Ingen
bygg eller anlegg tillates a bryte restriksjonsplanet.

I lengderetningen ma rullebanen veere flat i hele rullebanens lengde + 60 m i hver ende.
Herfra stiger restriksjonsplanet med en helning pa 1:50 i en avstand pa 15 km fra
rullebanens endepunkt.

Det vises til figur Prinsipper for fastsettelse av flyoperative hinderflater i planbeskrivelsen
pkt 4.5.2.

7.3 Hensynssone fare (§11-8, tredje ledd, bokstav a)

7.3.1 Faresone eksplosjonsrisiko (H350)
Sonene viser omrader med eksplosjonsrisiko.

Hensynssonen er inndelt i 3 soner i gkende avstand fra lager med eksplosiver. For de 3
sonene gjelder fglgende bestemmelser:

Sone 1. Det tillates ikke etablering av bygninger, vei, bane, eller annen trafikklinje for
offentlig ferdsel som ikke har tilknytning til virksomheten ved Forsvarets anlegg.

Sone 2. Det tillates ikke etablering av bolig- eller hyttebebyggelse eller annen form for
bebyggelse som inneberer mulighet for permanent opphold.

Sone 3. Det tillates ikke etablering av boligblokkbebyggelse over tre etasjer, eller annen
bebyggelse som gir mulighet for ansamling av et stort antall personer (sykehus, skoler,
konsertarenaer, idrettsarenaer o.1.).

7.3.3 Hayspent (H370)

I faresone H_370_1 er det er ikke tillatt a fore opp boliger, skoler, barnehager, institusjoner
eller anlegg der det skal oppholde seg mennesker. Sonen er innmdlt med yttergrense 30
meter fra ytterste trad malt i horisontalplanet.

Dersom det kommer sgknader om tiltak i strid med dette, md det sokes om
dispensasjon. Ved onske om etablering av boliger, barnehager, skoler, lekeomrdder
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og andre rekreasjonsomrdder nermere enn dette mad det foretas en utredning av
virkningene dersom det elektromagnetiske feltet ved gjennomsnittlig drlig
strombelastning overstiger 0,4 uT. Utredningene ma da foresld avbatende tiltak.

I gvrige fareomrader skal det ved oppfering av ny eller endring av eksisterende bebyggelse
fremlegges beregning av stralingsniva.

Det tillates ikke nye bolighus, skoler eller barnehager dersom stralingsnivaet overskrider
0,4 uT.

Tilbygg til eksisterende bygninger skal sa langt som mulig plasseres slik at de far minst
mulig stralingsniva.

7.3.4 Militer virksomhet (H380)

Sonene viser forsvarets skyte- og gvingsfelt.
Det kan ikke aksepteres faste anlegg i sjg som akvakulturanlegg.

Omrddene kan fortsatt brukes til sivil aktivitet som farled, fiske og friluftsliv, men ikke
samtidig med militer aktivitet. Sivil aktivitet ma rette seqg etter anvisning fra Forsvaret.

7.4 Hensynssone - s@rlig hensyn med angivelse av interesse (§ 11-8, tredje ledd,
bokstav ¢)

7.4.1 Kulturmiljo og kulturlandskap i red stgysone (H570)

Sonen viser kulturhistorisk verdifull gardsbebyggelse og serpreget milja, herunder
landskapsverdier, som sgkes bevart.

Gdrdsbebyggelse som tilbys innlgsing pd grunn av st@y, bgr sd langt som mulig bli stdende
av landskapsmessige/estetiske hensyn. Tilsvarende gjelder SEFRAK-registrerte bolig- og
fritidshus som etter vurdering av kulturminnemyndigheten bgr bevares. Det bar

vurderes om boliger fortsatt kan brukes til ferieformdl eller annen hensiktsmessig bruk.

Tiltak som vil pdvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen mad
omsgkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning.

Sonen har samme avgrensning som 7.1.2 Rad staysone 2 (ovrige deler av rad staysone) (H
210_2).

7.4.2 Kulturmilje og kulturlandskap - Austratt herregardslandskap (H550)
Sonen viser det historisk verdifulle kulturmiljget rundt Austrdttborgen.

Sonen angir omrdde der kulturminne- og kulturlandskapsinteressene er dominerende og

hvor hensynet til disse interessene skal vektlegges ved tiltak.
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Tiltak som forringer kulturlandskapet og alle tilhgrende fredete og bevaringsverdige
kulturminner og historiske landskapsformer, skal ikke tillates.

Ved spknad eller planer om tiltak innenfor hensynssonen, skal det redegjares for hvordan
kulturmiljeet/landskapet er tenkt ivaretatt.

I reguleringsplanarbeidet for nye boligomrdder og forvaltning skal bevaringsinteressene
tillegges stor vekt.

Det skal veere haye krav til arkitektonisk utforming og tilpasning til kulturlandskap ved
underordning. Hayde, takform og fargesetting er svert viktige elementer i denne
tilpasningsprosessen. Siktkorridorer og siktakser er svert viktige verktgy til d utrede
konsekvenser for de svert hgye opplevelsesverdiene og at kulturhistoriske
formidlingsverdier ikke forringes vesentlig.

Tiltak som vil pdvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen mad
omspkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning.

7.4.3 Kulturmiljg — Fiskever Uthaug (H570_6)

Sonen viser det historisk verdifulle kulturmiljget knyttet til Uthaugs historie som fiskevcr.
Sonen angir omrdde hvor hensynet til kulturminneinteressene skal vektlegges ved tiltak.

Ved sgknad eller planer om tiltak innenfor hensynssonen, skal det redegjores for hvordan
kulturmiljoet er tenkt ivaretatt.

Bygninger og strukturer innenfor hensynssonen som er eldre enn 1945 bgr underlegges en
ekstra skjgnnsvurdering i tilfelle ssknader om rivning eller ombygging.

Tiltak som vil pd virke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen ma
omsgkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning.

7.5 Hensynssone bandlegging (§ 11-8 bokstav d)
7.5.1 Automatisk fredete kulturminner (H730)

Automatisk fredete kulturminner. Kulturminnet er fredet i medhold av kulturminneloven
§ 4. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet til a skade, gdelegge, flytte,
forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbgrlig skjemmer automatisk fredete
kulturminner eller framkalle fare for at dette kan skje, uten serskilt tillatelse fra
kulturminnemyndighetene.

Tiltak som vil pavirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen mad
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omspkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning.

7.5.2 Forskriftsfredete kulturminner (H730)

Forskriftsfredete bygninger/anlegg. Disse forvaltes i henhold til bestemmelsene i forskrift
om fredning av forsvarsanlegg mv. og kulturminneloven. Dette gjelder
Messerschmidthangarer (8 stk.) inne pa flystasjonens omrade, Beltefyllingshus i Lerberen
og Tankanlegg pa Brekstad.

Tiltak som vil pdvirke kulturminner med stor verdi innenfor hensynssonen mad
omspkes/forelegges kulturminneforvaltningen til godkjenning.

7.6 Hensynssone bevaring av kulturmilje (H 570) (§ 11-8 bokstav c)
Kulturminner medtatt i verneklasse 1 i utkast til statlig landsverneplan.

Tiltak som pavirker fredete og varslet fredete kulturminner innenfor hensynssonen skal
forelegges kulturminneforvaltningen.

7.7 Hensynssone — viderefgring av gjeldende regulerings- og bebyggelsesplan (§11-8,
bokstav f) (H910)

Sone hvor eksisterende reguleringsplaner gjelder. Under kapittel 0.0 Generelle
bestemmelser, er det opplistet planer som ikke medtas i denne bestemmelsen.

Nummer/plan-ID pa den enkelte reguleringsplan vises pa plankartet. Disse er ogsa listet
opp i tabell bak i dette dokumentet.
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ANDRE RETNINGSLINJER FOR SAKSBEHANDLING

Forhold som skal vurderes ved regulering eller utbygging:

ROS-analyse
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det utarbeides risiko- og sarbarhetsanalyse

(ROS). ROS-analysen skal danne grunnlag for reguleringsarbeidet.

ROS skal som minimum inneholde risiko- og sarbarhetsbetraktninger pa fglgende
forhold/tema:

- fare for liv

- helsemessige konsekvenser

- miljgkonsekvenser (herunder konsekvenser for vann og vassdrag, biologisk mangfold,
forurensning, landskap, kulturminner, kulturmiljg og friluftsliv)

- infrastruktur

- materielle verdier

ROS skal knyttes til arealet slik det er fra naturens side og forhold som kan oppsta som
falge av planlagt utbygging.

Der ROS- analysen viser at sikkerheten ikke er tilfredsstillende, at det er omrader innen
planens avgrensning og / eller influensomrade der tiltaket medfgrer redusert sikkerhet eller
gkt sarbarhet skal planen dokumentere avbgtende tiltak som gir akseptabel sikkerhet eller
avvises.

Stay
Krav og retningslinjer for utredning og dokumentasjon i plan- og byggesaker framgar av

bestemmelsenes pkt 7.1

Helsevurderinger

I alle reguleringsplaner skal de helsemessige konsekvensene av planforslaget beskrives. I
planbeskrivelsen skal det ga klart fram hvordan forholdet til helse er ivaretatt i
tiltaket/planen.

Veileder Helse i plan med sjekkliste skal legges til grunn i plan- og
byggesaksbehandlingen.

Kulturminner og kulturmiljg — krav til bevaring (plan- og bygningslovens §11-9 nr. 7)
Ved regulering skal det avklares om arkeologiske undersgkelser skal gjennomfgares i
forbindelse med reguleringsarbeidet samt vaere en del av beslutningsunderlaget.

Kulturminner og bygninger med antikvarisk og kulturhistorisk verdi skal ivaretas i
forbindelse med plan- og byggesaker, groftegraving og alle andre tiltak som kan medfgre
inngrep i eksisterende markoverflate. Ved sgknader og planbehandling skal eksisterende
og planlagte forhold dokumenteres.
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Riksantikvarens nasjonale kulturminnedatabase Askeladden http://askeladden.ra.no/sok/,
sammen med Kulturminneprognosen, er en viktig del av beslutningsunderlaget i
kommunens plan og byggesaksbehandling.

Uteomrade for lek og opphold
I alle byggeomrader skal det ved regulering og utbygging redegjeres for hvordan omrader
for lek og opphold er ivaretatt

Omrader for lek og opphold skal opparbeides samtidig med utbyggingen av omradene

Biologisk mangfold

I alle byggeomrader skal det ved regulering og utbygging foreligge en vurdering av det
biologiske mangfoldet i omradet. Vurderingen skal innga i planbeskrivelsen.
Reguleringsplanen skal vise hvor og hvordan hensynet til biologisk mangfold er ivaretatt.
Jfr Lov om naturmangfold.

Med biologisk mangfold menes:

- prioriterte naturtyper

- prioriterte arter

- utvalgte naturtyper, jfr. Naturmangfoldloven
- miljgregistreringer i skog

- vilt

Informasjon om biologisk mangfold er tilgjengelig via nettsiden til Artsdatabanken og
Direktoratet for naturforvaltning. Noe informasjon er ogsa tilgjengelig gjennom
kommunens kartsystem.

Tilrettelegging for alternativ energi
I alle utbyggingsomrader skal alternative energilgsninger vurderes og det skal framga av
planbeskrivelsen, evt. sgknad om tiltak hvordan energiforsyningen vil bli lgst.

Med utbyggingsomrader menes alle omrader avsatt til bolig- og neringsbebyggelse.
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VEDLEGG TIL BESTEMMELSENE - OVERSIKT HENSYNSSONER

GJELDENDE REGULERINGSPLANER (H910)

H910_01
H910_02
H910_03
H910_04
H910_05
H910_06
H910_07
H910_08
H910_09
H910_10
H910_11
H910_12
H910_13
H910_14
H910_15
H910_16
H910_17
H910_18
H910_19
H910_20
H910_21
H910_22
H910_23
H910_24
H910_25
H910_26
H910_27
H910_28
H910_29
H910_30
H910_31
H910_32
H910_33
H910_34
H910_35
H910_36
H910_37
H910_38
H910_39
H910_40

1621199501
1621199401
1621200702
1621197901
1621201208
1621200705
1621200707
1621201301
1621200903
1621200803
1621198503
1621199502
1621198902
1621200703
1621200401
1621200403
1621198302
1621200405
1621200603
1621200801
1621201002
1621200407
1621200701
1621201403
1621198504
1621200704
1621200802
1621198301
1621201305
1621199202
1621201401
1621201202
1621201203
1621201102
1621200402
1621198102
1621201001
1621200807
1621199103
1621200901

Munken hytteomrade

Garten

Nikolinahaugen

Breivika boligomrade

Del av Breivika - naustomrade
Storslattgya smabathavn
Nordhavna

Gjelhaugen

Storbakken del av gbnr. 59/2
Ovehaugen

Stabbursholmen

Skoglund hytteomrade Storfosna
Pelsdyrfarmanlegg Storfosna
Steinan, gbnr. 60/2
Solheimsmyran hytteomrade
Praerieutsikten hytteomrade
Skoleomrade pa Storfosna
Bertelsvika hytteomrade
Tinnvika hytteutleie

Tinnvika steinuttak
Langtinden hytteomrade
Dypmyr hytteomrade

Haugen hyttefelt

Kilen hytteomrade

Djupmyra boligomrade
Storfosen 1 og 2
Tunnelforbindelse Garten - Storfosna
Synngra nzaringsareal

@rland flystasjon

@rland Lufthavn

Ulsetmyra naeringsomrade
Hovde gbnr- 66/447

Hovde Sgr

Del av Uthaug havn

Utstrand boligomrade
Renovasjonsplass pa Utstrand
Harberg

Utvidelse av grland kirkegard
Kirken - Tingvoll

Del av Brekstad sentrum
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H910_41
H910_42
H910_43
H910_44
H910_45
H910_46
H910_47
H910_48
H910_49
H910_50
H910_51
H910_52
H910_53
H910_54
H910_55
H910_56
H910_57
H910_58
H910_59
H910_60
H910_61
H910_62
H910_63
H910_64
H910_65
H910_66
H910_67
H910_68
H910_69
H910_70
H910_71
H910_72
H910_73
H910_74
H910_75
H910_76
H910_77
H910_78
H910_79
H910_80
H910_81
H910_82
H910_83
H910_84

1621199701
1621198304
1621201201
1621199102
1621196601
1621198702
1621200804
1621198901
1621199101
1621201204
1621200001
1621200201
1621198303
1621198002
1621201004
1621200205
1621198701
1621197602
1621201205
1621199901
1621200706
1621198001
1621197601
1621197801
1621198104
1621198104
1621201101
1621198104
1621201302
1621200501
1621198103
1621200002
1621200101
1621201402
1621198601
1621200602
1621199201
1621200504
1621199002
1621200902
1621197401
1621200601
1621198505
1621198502

Reksterberg

Brekstadbukta Bruholmen
Yrjarsgate 33 og 35

Hovde |

Hovde |

Endring pa del av hovde Il

Del av Brekstad sgr

Brekstad sgr

Brekstad Vestre - (mot kirken)
Underhaugen |

Brekstad sentrum

Dgsvik smabathavn

Opphaug |

R@stadhaugan |

Regstadhaugan Il

Rusasetvatnet

Eiendommen Bakken 81/25

Ottar Astum - Skaret

Skogly boligfelt

Skoglund travbane

Austratt golfbane

Friluftsomrade ved Austratt
Ottersbo |

Ottersbo

_1 Ottersbo lll-samleveg justert
Ottersbo Il

Del av Ottersbo Il - 5 boligtomter
Ottersbo llI

Ottersbo pukkv - utvid omradet
Nordsjghaugan hytteutleie
Hovde I

Vegforbindelse mellom Krakvag og Storfosna
Sankt Hans Holet skytebaneanlegg
Brekstad vestre naeringsomrade
Brekstad vestre (boligomrade)
Opphaug Telestasjon

Uthaug sentrum

Lerbern Barnehage (futura)

Del av Lgrbern (steinbruddet)

Del av Reksterberg Il - Reksterfaret 3a og 3b
Opphaug sentrum

Storslattgya

Brekstad Vestre
Pelsdyrfarmanlegg ved Karlsenget
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HENSYNSONER

Bandlegging jf. pbl. §11-8 bokstav d)

H720_1
H720 2

H720_3
H720_4
H720_5
H720_6
H730_1

H730_2
H730_3

Dyrefredningsomrade Krakvagsvaet
Naturreservat Grandefjeera

Dyrefredningsomrade Innstrandfjaera
Dyrefredningsomrade Hovsfjeera
Landskapsvernomrade Austratt fort
Landskapsvernomrade Austratt borgparken
Tankanlegg Brekstad

Ngkkelhaugen
Kjeungskjaer fyr

Angitt hensyn jf. pbl. §11-8 3.ledd bokstav c)

H570_1
H570_2
H570_3
H570_4
H570_5
H570_6
H550

Tinnen husmannsplass
Buffersone rundt Ngkkelhaugen
Kulturlandskap Ryggamyra
Buffersone rundt Kjeungskjaer fyr
Buffersone rundt Kjeungskjaer fyr
Fiskeveer Uthaug

Austratt herregardslandskap
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Opprettelse av hensynssone pa gardsnr. 82, matrikkelgarden Austratt (ref. plankart

hensynsone H550)

Bakgrunn

@rland kommune gjennomfgrer na en revidering av kommuneplanens arealdel. Dette
med bakgrunn i de samfunnsmessige endringene og befolkningsgkningen som kommer
med anleggelsen av det norske luftforsvarets hovedbase pa @rland.

En naturlig konsekvens av basevedtaket er en gkning i utbyggingssaker, bade fra
boligutbyggere, grunneiere og annet neringsliv. Samtidig blir store deler av Orlandet
pavirket at flystay fra de nye kampflyene F35. Dette fgrer til begrensninger bade pa
attraktive boligomrader og friomrader i stgysonen, og mer press pa de arealene pa
@rlandet som ikke er stgyutsatt.

Behov

En god regel for forvaltning og neringsutvikling er at man ikke skal sla i hjel en resurs i
forsgket pa a skape en annen. Austrattomradet er @rlandets viktigste

rekreasjonsomrade og kulturhistoriske opplevelsessone. Herregardsbygningen og det
omkringliggende kulturlandskapet er blant Norges viktigste kulturmiljger. Dette er
@rlandets udiskutabelt stgrste attraksjon for turister.

@rland kultursenter har na startet opp et utviklingsprosjekt som skal registrere

og tilgjengeliggjore herregardskulturens spor i landskapet. Prosjektet kan betraktes som
et incentiv for alle lokale aktgrer innenfor turisme og opplevelsesnaring og som et
folkeopplysnings- og folkehelsefremmede tiltak for lokalbefolkningen. Skal vi lykkes
med 4 ivareta bade landskapets reiselivspotensiale og tillate mer vekst innenfor boligog
annen nering, md den videre utviklingen skje etter en plan. Grensesettingen mellom
boligutbygging, neeringsutvikling som krever inngrep i landskapet og ivaretakelse av
den unike resursen som herregardslandskapet er, ma nedfelles i et mer fast
veiledningsdokument enn det som eksisterer i dag.

Historikk

@rland og Bjugn var fram til pa 1870-tallet i hovedsak eid av godseierne pa Austratt som
er Norges eldste herregard med en historie som strekker seg tilbake til vikingetiden.

Som kjerne i Austrattgodset 1a selve herregarden pa over 10 000 mal. Dette omradet
defineres i dag som gardsnummer 82 eller matrikkelgarden Austratt.

Etter at leilendingsgodset var solgt fra pa 1870-tallet begynte en ytterligere

oppstykking av selve herregarden. Dette beted en oppdeling av en eiendom som trolig
da hadde hatt uforandrede grenser i over 800 ar. Dette pagikk til 1935 da @rland
kommune kjgpte den gjenverende delen av eiendommen som i dag utgjgr ca 1500 mal.
Pa denne eiendommen ligger de viktigste kulturhistoriske kjerneomradene pa
herregarden, og omfatter blant annet grunnen som det store hageanlegget fra 1600-
tallet 13, og alt areal hvor herregardsmiljget bygninger har statt fra vikingetiden og fram
til i dag. I tillegg til dette eier kommunen jaktparken Austrattlunden og arealene mellom
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denne og herregarden.

Utviklingsplanen for Austrattomradet

Det arbeides na med en plan for a kartlegge de s@regne, kulturhistoriske sporene 1000
ar med herregdrdsdrift har etterlatt seg i landskapet. Dette prosjektet omhandler i farste
omgang en registrering av alle underfunksjonene pa herregarden som oppdrettsanlegg
for gjedde, karper og karrus, herregardsjegeren, herregardens fiskere og deres hus og
hytter, Norges eldste alléanlegg som gikk gjennom landskapet fram til pa 1870-tallet,
mgllebrukene, enkesetet og mye mer. Dette er underfunksjoner som forteller om den
spesielle driftsformen pa en herregard og ligger i dag spredt pa hele gardsnummer 82.

Austratt herregdrd er i dag @rlandets viktigste rekreasjons- og friomrade med
tyngdepunkt i Austrattlunden og Rusasetomradet. Det sistnevnte var herregardens
utmark med seregne underfunksjoner dokumentert tilbake til fgrreformatorisk tid.
Malet med registreringsprosjektet er a tilgjengeliggjare alle de seregne historiske
sporene som forsvant med herregardskulturen pa 1870-tallet. For a fremme folkehelse
og skape stgrre bevissthet om egen historie gnsker vi derfor a gjagre kulturhistorien
leselig og sanselig i hele arealet som en gang var Austratt herregard.

Anbefaling for vedtak og videre utvikling

Pa gamle Austratt herregard eksisterer det i dag bade industri og store boligomrader.
Det er all grunn til a tro at det ogsa i framtiden vil komme mer av bade bolig og nering
innenfor denne sonen. Ottersbo er for eksempel en av @rlandets stgrste byggefelt og
ligger inne pa herregarden. En forvaltning av gardsnummer 82 ma hensynta bade
behovet for boligutbygging og neringsutvikling samtidig som det ma ivareta de viktigste
opplevelsesverdiene i landskapet. Det er per i dag for eksempel mulig a bygge ut flere
hundre boliger pa Ottersbo uten at disse er synlige fra kjerneomradene rundt
herregarden. Dette gjelder ogsa for andre deler av Austratteiendommen. Det er allikevel
viktig at det settes opp regler for hvor denne utbyggingen skal skje sa man skaper
forutsigbarhet for grunneiere og neeringsaktgrer som gnsker & investere i omradet og
ivaretar opplevelsesverdiene i landskapet. Man skal ikke stanse utviklingen pa
gardsnummer 82, men lede den til de sonene av arealet hvor de kan fa spillerom uten a
pdelegge de kulturhistoriske verdiene i herregardslandskapet.

Vi foreslar derfor at gardsnummer 82, gamle Austratt herregard defineres som en
egen hensynssone og at det utvikles en egen veileder for forvaltning av dette landskapet.

Uthaug — Fosens eneste fiskevar etter nordnorsk menster (ref. plankart hensynsone
H570_6)

Beskrivelse av stedets kulturhistorie og kulturmiljo

@rland inneholder en rekke kulturmiljger som er preget av drifts- og leveformer som ikke
er like vanlig i det gvrige av Midt-Norge. Kommunens to herregarder Storfosen og Austratt
ble drevet pa en helt seregen mate og dette har etterlatt et vel av bygnings- og
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landskapsmessige spor i kjerneomradene rundt herregardene. Pa4 samme mate finner man
fortsatt rester av @rlands eldre landsbystruktur fra far storskiftet i 1870-arene da
godseierveldet gikk i opplgsning og gardene brgt ut av fellesskapet og ble spredt.

Opplgsningen av godsene etterlot seg ogsa noen helt seeregne kulturmiljger og en av disse
er fiskeveeret Uthaug. Uthaug er en gammel gard pa Orland. Vest for tettstedet ligger
Trendelags storste gravrgys fra bronsealderen, Ngkkelhaugen. Navnet er en omskriving av
den eldre formen “Miklahaugen” som betyr ’den store haugen.” Det er trolig dette
kulturminnet som har gitt Uthaug sitt navn pa samme mate som storhaugen ved Prix pa
Opphaug trolig er utgangspunkt for det stedsnavnet. Midt i Uthaug sentrum ligger ogsa den
tidligere husmannsplassen Kirkebakke som rommer tuftene av en middelalderkirke med
gravplass. Vi har kun arkeologiske og stedsnavnskilder pa denne kirken, men dens paviste
eksistens og den enorme Ngkkelhaugen forteller oss at Uthaug har veert et knutepunkt pa
nordkysten av @rland fra ferkristen tid og i middelalderen.

1 1760 kjgpe Alesunds starste klippfiskeksportgr, Hans Holtermann, Austréttgodset.
Allerede ti ar etter begynte han a berede grunnen for arveutbetaling til sine store
barneflokk. Dette gjorde han ved a stykke ut mindre gods fra det store Austrattgodset.
Dette var en praksis som familien fortsatte med helt til eiendommen var redusert til selve
Austratt hovedgard. I hele @rland og Bjugn finnes det spor av denne oppstykkingen i
smagods. Garder som Ervik, Mebostad, Balsnes, Hogya og Uthaug har eller har hatt store
herskapsbygninger som forteller om deres kortvarige status som sentrum for et lite gods
opprettet til en Holtermann-arving.

Uthaug ble stykket ut med en rekke leilendingsbruk til Hans Holtermanns sgnn Anton
Ulrik Holtermann i 1774. Det er trolig denne som har gitt navn til garden Ulriksborg og
dette kan ha vert den farste hovedgarden i det lille godskomplekset. Senere ble sentrum
for det lille godset flyttet til den naveerende Uthaugsgarden og eiendommen ble utviklet til
et reguleert fiskeveer etter mgnster vi i dag mest kjenner fra Nord-Norge. Uthaugsgarden
ble utvidet til en herskapelig veereiergard og tomter ble lagt ut for strandsittere langs
stranden. Konsentrasjonen av disse danner fortsatt det som i dag kalles Sjagata og bukta
utenfor denne var fram til 1920-tallet stedets havn. I tillegg til dette 1a det spredt
strandsitterbebyggelse langs den naveerende Havneveien og langs stranda fra Skarbukta til
det fortsatt eksisterende strandsittermiljget pa Nesset.

Mellom 1912 og 1924 ble den naveerende Uthaug havn bygget av vereierfamilien. Dette
ble da en av Trgndelags beste fiskerihavner. Uthaug som fiskever utviklet seg til et
konsentrert landsbypreget miljg fram til de tidlige etterkrigsarene da havna,
strandsitterhusene, butikken, postkontoret, fiskemottaket og de gvrige tomtene pa stedet
ble solgt fra veereiergarden. Siden har Uthaug utviklet seg som et regulert tettsted i @rland.
Pa tross av at fiskeveret gikk i opplgsning som eiendom er fortsatt dette kulturmiljget
veldig godt bevart. Uthaugsgdrden drives i dag som et museum med en av Norges best
bevarte samlinger knyttet til et fiskeveers drift og en veereierfamilies levesett.
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Strandsittermiljget pa Uthaug og Nesset er bevart, men burde underlegges en stgrre innsats
for a veilede og inspirere eiere til a skjgtte husene etter antikvariske prinsipper.
Bryggemiljget i Uthaug havn er ogsa velbevart pa tross av at flere brygger har blitt revet de
siste 30 arene for a gi plass for industri. Noen av bryggene som i dag vender mot Uthaug
havn ble flyttet fra den eldre havna i 1920-arene, mens de fleste som den store
Guldteigbrygga ble bygget i mellomkrigstiden. Det er i dag vanskelig a se helheten i
fiskeveeret Uthaug da omradet mellom Uthaugsgarden, Sjggata og havna har blitt fortettet
med boliger. Pa tross av dette er Uthaug en av landets best bevarte fiskeveer, da de fleste
bygningsmiljgene som knyttet seg til fiskeveeret seregne driftsform er intakt.

Veileder for hensynssone kulturmilje pa Uthaug

Kulturminner fra for 1537 som Ngkkelhaugen og middelalderarkeologien rundt kirkestedet
er ivaretatt i lov om automatisk fredning av kulturminner og handheves av riksantikvaren.
Den viktigste delen av Uthaugs gvrige kulturmiljg er det som knytter seg til stedet seeregne
status som fiskeveer fra slutten av 1700-tallet til utgangen av siste verdenskrig. Bygninger
og strukturer innenfor hensynssonen som er eldre enn 1945 bgr derfor underlegges en
ekstra skjgnnsvurdering i tilfelle sgknader om rivning eller ombygging. For & kunne
utvikle en mer spesifikk veileder som er tydeligere pa kulturverdiene bgr det gjennomfgares
en registrering av kulturminner innenfor den definerte hensynssonen.
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