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FORE§P¢RSEL OM AVVIK FRA PLANBESTEMMELSER FOR OMRADE N2 |
OMRADEPLAN FOR BREKSTAD SENTRUM

Radmannens innstilling

@rland kommune ved planutvalget anser etablering av Sparetorget innenfor omréde N2 i
omrdadeplanen for Brekstad sentrum, & veere i henhold til arealformdlet i planen og er
positive til dette. Eventuell mindre kontorutleie kan veere aktuelt innenfor N2 dersom dette
underordnes hovedaktiviteten. Dersom omsgkt tiltak er i samsvar med planbestemmelsene,
kan det gis dispensasjon fra plankravet dersom det legges frem en detaljert utomhusplan.

Etablering av utleiekontor i sterre omfang, annen virksomhet som ikke er innfor formalet i
omrddeplanene, eller endring av trafikklgsninger, krever detaljregulering. Hva som konkret
kan tillates av avvik fra arealplanen, ma imidlertid avklares gjennom en
detaljreguleringsprosess for hele kvartalet N2 som bergrer Omrdadeplan Brekstad sentrum
(PlanlD 1621201703) og Omrédeplan Brekstadbukta (PlanlD 1621201307).

Sakens bakgrunn og innhold

Sparetorget AS ved Wenche Hovde gnsker & bygge nytt butikklokale p& gnr. 68, bnr. 368,
omrade N2 i omrddereguleringsplan for Brekstad sentrum (plan-ID: 1621201703), og sper

om det kan tillates & legge til rette for utleie kontorlokaler i byggets andre etasje. Hensikten
med dette er finansiering av tiltaket.

Hovde kan ogsé tenke seg & ha avkjering til tomta/arealet fra rundkjgringen, som krever
kryssing av turvei og friomrdde F1 (meddelt muntlig).

Det aktuelle omradet — N2 — ligger nord for
planlagt rundkjgring, like p& andre siden av
fylkesveien for meieribygningene.

N2 i omrddeplan Brekstad sentrum

Omrdade N2 er det minste og mest sentrumsncere
arealet i denne omrédeplanen. De to andre
nceringsomrddene er N4 og N6, som ligger ved
Ficeraveien. Omrdadet N2 er ca. 12 dekar stort.

Omrddeplanen sier generelt om nceringsformal at LAY
de kan benyttes til «lett industri, verksted, ut- og innendegrs lager, engrossalg og detaljsalg av
plasskrevende varer, typiske kategori B lokalisering». Hotell /overnatting og tienesteyting



tillates ikke. Heller ikke virksomhet (t<som etter kommunens skjgnn medferer scerlige trafikk-
eller miljgulemper eller er til fare for omgivelsene). Minimum utnytting er satt til 50 % (BYA),
og maks gesimshgyde 8 meter.

N2 i Omrédeplan Brekstadbukta (plan-ID: 1621201307)
Omrdade N2 i omrédeplanen for Brekstad sentrum
er ment & henge sammen med N2 i omré&deplan for
Brekstadbukta. Omradeplanen for Brekstad
sentrum utvider dermed nceringsformdlet N2 noe
sgrover, etter innspill i planprosessen. Grgntarealet
sar for N2 i omradeplan Brekstadbukta legges ser
for N2 i omrddeplan Brekstad sentrum, slik at N2
blir et sammenhengende nceringsareal som gar
over 2 planer.

Plankrav

| omradeplan for Brekstad sentrum er det i henhold
til § 4.1.1 i bestemmelsene et plankrav:

«Feor tillatelse til tiltak kan gis innenfor et
byggeomrdde ma det utarbeides detaljreguleringsplan
for det aktuelle omrédet. Presis avgrensning av
delomréder skal skje i samrad med kommunen far
detaljplanlegging».

Omrédeplan for Brekstadbukta har ikke dette
kravet. Her er det mulighet til & ga rett pd

byggesgknad fra omradeplan.

Folkehelsevurdering
Ikke vurdert

Administrasjonens vurdering

P& side 33 i planbeskrivelsen stér det fglgende i forbindelse med nceringsomréder:
((Foretakets aktivitet avgjer lokalisering. | de nceringsomrddene som ligger ncermest sentrum
skal det kun tillates ncering av type kontor, service o.l. (Kategori A) Dette er ncering som ikke er
spesielt plasskrevende, med flere ansatte som kan benytte kollektivtransport og sykkel, og som
ikke er sjenerende for tilstatende boligomrader. Dette kan ogsé veere ncering med hay
besgksintensitet og ncering som bidrar til sterre bruk av gvrige sentrumsformdl (f.eks. cafeer
etc.)n.

Siden N2 i omrddeplan Brekstad sentrum ligger ncert sentrumsformdl og offentlige formdl,
kan det vurderes & signalisere en «mykere» holdning fra kommunen nar det gjelder kontorer
og aktivitet som ellers hgrer hjemme i kategori A. | sentrumsplanen fra 2013 var dette
omrédet delvis avsatt til kombinert bolig/kontor. Dette omrédet ligger slik til at det til en viss
grad kan «serve» arbeidsplasser og kunder som gér og sykler. Parkeringsmuligheter finnes
det ogsé litt lengre sgr. Innenfor nceringsformdl i omrédeplanen for Brekstadbukta og
Brekstad sentrum, er arealet innenfor N2 det arealet som eventuelt er best egnet for (A-
aktivitetern, og i alle fall vil det vcere relevant & drgfte dette gjennom en planprosess.



Samtidig vil dette skape en utfordring for de sentrumsomrddene som er regulert til «A» der
kommunen prioriterer kontor, ved at deres marked blir mindre. Dette kan vanskeliggjere
etablering av bygg med kontor f.eks. pa ferjeleie eller i Yrjarsgate. Disse har ikke de samme
mulighetene for etablering av ncering som finnes for N2.

Et viktig grep i sentrumsplanen er grentkorridor og prioritering av gé&ende/syklende pé
strekningen fra skole /haller mot Bruholmen. Eventuell endringer av veg og avkjersel fra
rundkijering, vil ha vesentlig pdvirkning av dette plangrepet. Det vil gke antall bilveger,
medfare nye kryssingspunkt for géende/syklende og pévirke sentrumsarealet sgr/@st for
grentstrukturen. Dette m& belyses i en eventuell detaljregulering dersom dette skal endres.

For etablering av nceringsformal er det viktig med mulighet for raske avgjerelser. Ved bruk
innenfor overordnede fgring for nceringsformdl i omrddeplanen, vil det veere mulig & gi
dispensasjon fra plankrav. Innenfor omrddeplan Brekstadbukta er det ikke et slikt plankrav.

| omré&deplanen for Brekstad kreves detaljregulering fer det kan sgkes om byggetillatelse
innenfor et (nytt) byggeomrdde. Det kreves ikke detaljregulering i andre omréddeplaner for
nceringsareal i kommunen (Brekstadbukta, Brekstad vestre og Ulsetmyra). Det vil veere mulig
& seke om dispensasjon fra plankravet, men dette bar ikke vcere aktuelt dersom det sgkes
om vesentlige avvik/dispensasjon fra omrédeplanen. Omrédet er i dag en del av et stgrre
sammenhengende tomteareal der adkomst er forutsatt Igst fra ny veg gjennom
Brekstadbukta. R&dmannen mener at dersom en skal avvike arealformal i det omfang det er
sgkt om, eller endre adkomst slik det er sgkt om, er det spesielt viktig & kreve
detaljregulering.

Etablering av Sparetorget eller andre lignende forretninger med blant andre plasskrevende
varer, anses & veere i henhold til arealformadlet. | tillegg til etablering av Sparetorget vil en
etablering av noen utleiekontor kunne vcere aktuelt & anse & veere innenfor planformdlet for
dette arealet, dersom dette anses som underordnet hovedaktiviteten. Det kan da veere
aktuelt & gi dispensasjon fra plankravet dersom det legges frem en detaljert utomhusplan.

Et evt. positivt signal fra kommunen p& denne foresparselen vil etter rdédmannens mening ikke
danne noen presedens. Dette kan ikke overfgres til andre nceringsomréder, som ikke har de
samme forutsetningene. Det m& imidlertid vcere en forutsetning for at gnske om avvik i
henhold til gjeldende omré&deplaner at de to N2-omrd&dene detaljreguleres samlet, slik at de
evt. avvikene fra planen framkommer etter en normal reguleringsprosess.

Vedlegg:
1 Forespgrsel
2  Situasjonskart



