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Vedlegg: 1

V1: ROS-analyse (forslag til tema)
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1 Sammendrag

Planbeskrivelsen er utformet etter Plan og bygningsloven(PBL. § 4-2), og skal beskrive planens
formal, innhold, virkning og forhold til gjeldende rammer og retningslinjer.

Formalet med planen er en viderefgring av omradeplanen i Brekstad sentrum, som regulerer et
omrade til "bolig/parkering” Omradet skal reguleres til vesentlig rekkehus og eneboliger. | tillegg
til parkeringsbehovet boligen i seg selv genererer, skal det tilrettelegger for offentlige
parkeringsplasser i kjeller /underetasje. Deler av boligomradet skal opparbeides som
grentomrade /park

Dagens taxisentral pa allmenningen er tiltenkt erstattet med et tilbygg til hotellet pa 8 etasjer.
Tilbyggets fgrsteetasje skal ha skal ha en apen karakter mot sjgen, og fungere som en del av
allmenningen. Adkomsten til hotellet vil bli via denne. @vrige etasjer planlegges for hotellrom
og boliger.

Det er vesentlig i det kommende planarbeidet & utvikle en hotell/boligbygning som tilrettelegger
for en god allmenning og danner en naturlig inngang til denne. Samtidig mé hgyhuset utformes
sa det signaliserer og peker pa hva som sentrum i Brekstad.

Planforslaget vil i hovedsak forholde seg til Kommuneplanens arealdel.

Omradeplanen for Brekstad sentrum PlanID 1621201703 er gjelde overordnede plan for
planomradet. Planforslaget er i hovedsak innenfor de rammer som er satt i Omradeplanen, men
med fglgende unntak:

-Deler av regulert allmenning (A1) reguleres til bolig og hotell/overnatting.

- Hoyden pa hotellet vil avvike fra maksimal kotehgyde.

Planprosessen og medvirkningsprosesser blir utfart etter de krav som er satt i PBL.
Forelapig risiko og sarbarhetsanalysen gir ingen utslag for uakseptabel risiko som krever tiltak.

Det vil bli ngdvendig & engasjere eksterne konsulenter for , geoteknikk, vann og avlgp, og
vindforhold.
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2 Bakgrunn

Forslagstiller og plankonsulent

Forslagsstiller: Jrland Hotell v/ Morten Berg
Plankonsulent: pka ARKITEKTER

Tel: 73 52 91 30
E-mail: pka@pka.no
Brattergt. 5

7010 Trondheim

2.1 Planens hensikt
Detaljreguleringen skal tilrettelegge for boligbebyggelse, hotell og offentlig parkering.

2.2 Eierforhold

2.3 Tidligere vedtak
Det er ikke gjort tidligere vedtak i saken.

2.4 Krav om konsekvensutredning
Det er vurdert at reguleringen ikke utlgser krav planprogram eller utarbeidelse av
konsekvensutredning. Planomradet er tilstrekkelig utredet i overordnet plan.

3 Planprosess

Det ble holdt oppstartsmate med kommunen 10.01.2019.

3.1 Samrad og medvirkningsprosess
Planforslaget vil bli utarbeidet i henhold til krav om medvirkning i PBL. Eventuelle behov for
samradsmeater senere i prosessen.

4 Risiko og sarbarhetsanalyse

Analysen viser ingen utslag for uakseptabel risiko som krever tiltak (se vedlagt ROS-analyse). |
hendelser der risikoen vurderes som middels vil bli n@dvendig med ekstern konsulent, eller
tilpasninger i reguleringsbestemmelser. Det blir engasjert ekstern konsulent vedrgrende
vann/avlgp, geoteknikk og vind.
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5 Planstatus og rammebetingelser

5.1 Overordnede planer

| kommuneplanens arealdel 2014-2026 (KPA) (figur:1) er planomradets arealformal framtidig
sentrumsformal, som en del av Brekstad sentrum. Det ligger neert knyttet opp til
boligbebyggelse i sgr og nord, offentlig og privat tjenesteyting i nord-vest. Hele planomradet er
under hensynssone for flystay.

Vest for planomradet er et stgrre omrade med eksisterende LNFR.

Aktuelle bestemmelser og retningslinjer knyttet til formal.

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

Neeringsvirksomhet bar lokaliseres i samsvar med mdlsetting om rett virksomhet pa rett
plass. Arbeids- og/eller besoksintensive virksomheter bor lokaliseres i omrdder med god
tilgjengelighet for fotgjengere og god kollektivdekning, fortrinnsvis innenfor
arealformalet sentrumsformdl.”

Figur 1: Utsnitt fra kommuneplanens arealdel 2014-2026. Rad sirkel viserplanomréade.
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5.2 Eksisterende reguleringsplan

782 50

o

782 00

Aktuelle bestemmelser knyttet til omradeplanen:

Rekkefglgebestemmelser (§3):

Det er spesifikke krav om rekkefglge for:
- grunnundersgkelser,

- uteareal, lekeplaser,

-sykkelparkering,

-gangveg, sykkelveg og fortau,

- Parkering

- overvann og flomfare.

Fellesbestemmelser (§4)

Det stilles krav om detaljert reguleringsplan innenfor planomradet.
Utarbeidelse av utomhusplaner

§ 4.1.2 Utomhusplaner

For alle friomrader, parker, allmenninger og andre fellesomrader stilles det krav til bruk av illustrasjonsplan som skal
godkjennes av kommunen. Det skal utarbeides utomhusplaner bade ved detaljregulering (1:200/ 1:500) og ved
byggesaker (1:200).

Man kan ikke fa ferdigattest far utearealene er opparbeidet i henhold til godkjent plan.
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Detaljert utomhusplan skal blant annet redegjere for avrenning av overvann med hgydeangivelse, belegningsmateriale
(heller i betong eller naturstein, grus, brostein, asfalt, etc.), kantstein, eksisterende vegetasjon og ny vegetasjon med
angivelse av type/art, gressareal, belysning, trapper, lekeutstyr, kummer, sluk, plassering av avfallsbeholdere. Det skal
ogsa redegjgres for reguleringsgrenser, byggegrenser, byggelinjer og tomtegrenser, eksisterende og planlagt terreng,
frisiktlinjer, kjoreareal, gangareal og parkeringsareal, forstgtningsmurer og annet.

§ 4.2 Stay

Klasse C jf. NS 8175 legges til grunn for krav til innenders stayniva.

Retningslinje T-1442 om grenseverdier for uten- og innendgrs stoy skal falges sa langt som mulig. Oppfyllelse av
innendars staykrav skal dokumenteres med forenklet stgyfaglig vurdering i forbindelse med byggesaksbehandlingen.

Der stgyberegning viser at det etableres boliger med fasader mot veg der trafikkstgy overskrider
Miljgverndepartementets retningslinjer T-1442 tabell 3, skal falgende avbgtende tiltak gjennomfgres:

®  Alle boenheter skal vaere gjennomgéende med tilgang til stille side, hvor stgygrensene i tabell 3 for veg
tilfredsstilles

. For hver boenhet skal minimum ett soverom ha vindusfasade mot stille side, hvor stgygrensene i tabell 3 for
veg tilfredsstilles
®  Alle boenheter skal ha tilgang til utearealer hvor staygrensene i tabell 3 tilfredsstilles.

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

§4.3 Vind

Ved utarbeidelse av detaljregulering skal det vedlegges vindanalyse, som dokumenterer at bebyggelse er planlagt med
hensyn til vind. Ved byggesoknad skal det fremga hvilke ngdvendige tiltak for private og felles uteoppholdsarealer,
inngangspartier og gang og sykkelveier som skal bygges for & oppna gode vindforhold for brukere.

§ 4.4 VA og Overvannshandtering

| omréder med krav om detaljplan kreves vann og avlgpsplan for hele delomradet som del av detaljplan. VA- plan skal
godkjennes av kommunen. Som del av sgknad om tillatelse til tiltak kreves tilsvarende plan for byggetomta dersom VA-
lgsninger ikke er godkjent som del av forutgdende detaljplan. Lokale VA-planer skal forholde seg til enhver tid gjeldende
overordnede VA-planer for kommunen og/eller planomradet. Kommunen kan kreve at utbygging i det enkelte
delomradet ikke kan skje for det foreligger en godkjent, overordnet VA- plan for hele planomradet.

For utbygging i flere deler av sentrum vil det vaere behov for en overordnet VA-plan for sentrumsomradet. Kommunen
tar stilling til for hvilke omréder og tiltak dette vil veere ngdvendig etter en naermere vurdering av tiltakets plassering og
omfang. Deler av senfrumsomradet mellom Havnegata og Yrjars gate er eksempel pa omrader der overordnet plan kan
bli nadvendig.

Etablering av ror og ledningsanlegg i sje krever egen tillatelse etter Havne- og farvannsloven.

§ 5.1.2 Nederste kote

Opparbeidet terrengniva skal ikke legges lavere enn kote +3.00 m (relativ NN2000) og overkant innvendig gulv i bygg
skal ikke legges lavere enn kote +3.05 m (relativ NN2000) uten at det er foretatt ROS-analyse som tillater annet.
Parkeringskijellere tillates lagt pa lavere koteniva der dette er vurdert og lgst i forhold til ROS- analyse.

§ 5.1.3 Plassering og utforming av bebyggelse

Bygninger og anlegg skal plasseres og utformes slik at de bidrar til & styrke det offentlige rom (gater, torg/tun, parker),
og slik at de star i et godt forhold til landskap og omgivelser.

All bebyggelse skal plasseres innenfor de byggelinjer, byggegrenser og hayder som er vist pa kart og i egen
bestemmelse.

Det tillates fellesfunksjoner som vaerbeskyttelse og fast mgblering utenfor byggegrenser sa fremt det ikke er til hinder for
adkomst, ferdsel og siktakser.
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§ 5.1.4 Arkitektur og estetiske kvaliteter

Ved nybygging i Brekstad sentrum skal det legges seerlig vekt pa estetikk i bygningens form, fasade og materialvalg, og
slik at gate- eller plassrommet blir understreket og forsterket.

Ved nybygging og ved tiltak pa eksisterende bygninger, inntil eller naert bevaringsverdig bygning, skal det tas seerlig
hensyn slik at den bevaringsverdige bygningens karakter og saerpreg ikke forringes.

Starre byggevolum i sentrumsomrader skal utformes slik at bygningene blir oppbrutt i volum og fasade.

Ny bebyggelse skal vurderes i sammenheng med det naermeste naboskap, og bidra til at omradet far et helhetlig preg.

God detaljering er seerlig viktig i forste etasje, der fasadene oppleves pa neert hold.

§ 5.1.5 Materialvalg og farger

Ved utforming av nye bygg og anlegg, samt ved fasadeendring og transformasjon, skal fasademateriale i hovedsak
besta av tre, tegl, stein og glass. Reflekterende materialer skal i starst mulig grad unngés. Farger pa bygg skal vaere
harmoniske, ogsa i forhold til omkringliggende omgivelser, og skal baseres péa en palett av naturfarger, rgdtoner,
blatoner, samt oker. Hensikten er a skape / sikre et visuelt godt samspill mellom bebyggelsen i sentrumsomradet.

Innslag av hvitt kan tillates, men skal unngas som hovedfarge.

Reguleringsbestemmelser 1621201703 Omradeplan Brekstad sentrum - SLUTTBEHANDLING

§ 5.1.6 Vaerbeskyttelse

Det kan etableres vaerbeskyttelse mot vind og regn i sentrumsomradet.
Det skal etableres veerbeskyttelse mot vind og regn langs felgende gater og fellesomrader:

® - Yrjars gate
® - Allmenning o_A1

Veerbeskyttelsen skal tillegges kvalitet i utforming, konstruksjon, materialbruk og magblement. Vaerbeskyttelsen skal
fremsta aapen, lys og inviterende for bruk. Integrert belysning skal belyse gangarealet.

Langs nybygg skal vaerbeskyttelse strekke seg minimum 2 meter ut over fortau.

§ 5.1.7 Lekeplass

En neerlekeplass skal vaere minimum 200 m2. Det skal ikke vaere stgrre avstand enn 200 m fra hver bolig til lekeplass.
Areal for lekeplass skal veere egnet til formalet, ha tilfredsstillende stgyforhold, vaere skjermet fra sterk vind,
forurensning, trafikkfare og annen helsefare. Det skal dokumenteres at lekeplassen bade har formiddagssol og
ettermiddagssol tilpasset funksjonene og at det er hay kvalitet p4 materialbruk og utfgrelse. Vegetasjon skal minimum
dekke 35 % av arealet.

Dersom neerlekeplass ikke etableres pa egen tomt, ma det fremlegges avtale om bruksrett av annen lekeplass.

Neerlekeplassene bar fortrinnsvis plasseres i de indre gardsrom. Hver neerlekeplass bgr fa et eget tema og sin egen
identitet.

§ 5.1.8 Bevaring av vegetasjon

Eksisterende starre treer skal sgkes bevart. Kommunen kan tillate felling av traer som er skadet eller som kan skade
bygninger eller personer. Sgknad om dispensasjon skal inneholde fotodokumentasjon av treet, uttalelse fra fagperson
angaende treets tilstand, samt kvittering for nabovarsel.

Traer kan beskjaeres og vedlikeholdes séa lenge det ikke skader treets vekstvilkar

Traer som felles skal fortrinnsvis erstattes av nye treer av samme art. Svartelistede arter kan erstattes med annen egnet
tresort.
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5.1.9 Byggelinje — Byggegrense

Langs Yrjars gate (SV6, SV8) skal byggelinjen veere 10 m fra senterlinje gate.
Langs Havnegata (SV2) skal byggelinjen mot vest vaere 18 m fra senterlinje gate.
Langs Havnegata (SV3) skal byggelinjen mot @st 12 m, og mot vest 9,5 m fra senterlinje gate.

Byggelinje mot bygate som ikke fremgar av noe annet skal fremstilles i detaljplan/utomhusplan for hvert delomrade.

Sé& fremt ikke annet er angitt i bestemmelser eller plankart, er byggegrense mot kjgreveg falgende:

. Fylkesveg - 20 m
*  Kommunal veg - 8 m

§ 5.2.2 Kombinerte formal for bolig og parkering

"Omrédet skal bebygges med tett smahusbebyggelse. Parkering skal lgses i fellesanlegg. Overkant innvendig gulv i
parkeringsanlegg skal ikke legges hayere enn kote +4.20 m (relativ NN2000). Bebyggelsen skal ha bilfrie fellesarealer
mellom husene. Det skal legges til rette for at fellesanlegg skal dekker parkering for S1 og reisende med
kollektivtransport.

Omrédet bor spesielt tilrettelegges for barnefamilier. ”

§ 3.5 Parkering B1

Parkering pa omrade B1 opprettholdes inntil ny og tilstrekkelig parkering for reisende med hurtigbat er etablert.

Figur 2:
Bolig formal Maks Minimum Minimum m? uteareal pr. boenhet | Type boenhet og anlegg:
Kotehgyde Antall (inkl. balkong og nzerlek)
mgne/gesims boenheter
B1/P 15 60 30 Kjedehus
Rekkehus
Eneboliger
Parkeringsanlegg for S1

Parkeringsanleqq for B1

§ 6.5 Allmenninger A1, A2, A3

§ 6.5.1 Generelt

Omrader regulert til allmenning skal vaere offentlige byrom. Gaende og syklende skal ha prioritet i allmenningene.
Belegningen pa gategulv skal i allmenningene skille seg fra belegningen pa omkringliggende gater.

§6.5.2 A1

Allmenningen skal danne et byrom ved kollektivknutepunktet og legge til rette for gadende og syklende.

Det tillates etablering av parkering for forflytningshemmede, taxiholdeplass og inntil 10 korttidsparkeringsplasser.
Det tillates etableres starre tiltak for veerbeskyttelse. Det tillates overbygging mellom S3 og S4, som veaerbeskyttelse.

Det skal opparbeides beplantning, belysning, sykkelparkering og benker. Inngang til kultursenter, til tinghus og til
hurtigbatterminal skal tydelig markeres.

5.3 Temaplaner
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5.4 Forhold til gjeldende planer
Planforslaget vil i hovedsak vaere samsvar med kommuneplanens arealformal som
sentrumsomrade i KPA og i omradeplanen.

Detaljplanen vil avvike fra omradeplanen med & tillate bebyggelse i A1 (allmenningen).
(Se mer i kapittel 7 virkning av planforslag).

5.5 Beliggenhet
Planomréadet er ca. 40 daa og ligger i Brekstad, som er by og administrasjonssentrum i @rland
kommune. Tettstedet Brekstad har ca 2184 innbyggere (januar 2018)

Planomréadet ligger innfor sentrumsomradet i Brekstad, neert knyttet opp til hurtigbatterminal og
en rekke offentlige og private tjenestetilbud.

5.6 Dagens arealbruk og tilstotende arealer

Det meste av planomradet benyttes i dag som friareal og parkeringsplass pa bakkeplan (i vest)
og Kulturhus/hotell/kontorer (i @st). Mellom kulturhuset og parkeringsplassen gar Radhusgata.
Foruten bygningsmassen er omradet i dag stort sett preget av asfalterte flater.

5.7 Topografi landskap og solforhold.

Planomradet er i hovedsak flatt (kote mellom 2 og 9), og har gode solforhold.
Hovedsakelig bestar omradet av asfalterte flater og bebyggelse. Sar-vest ligger et ca. 6 dekar
stort friareal. Nord for planomradet ligger en gard og et starre omrade med dyrket mark.

5.8 Grunnforhold:
5.9 Naturforhold:
5.10 Rekreasjonsverdi/ barn og unges interesse:

5.11 Kulturminner:

Det er ingen registrerte fredete kulturminner i planomradet.

5.12 Trafikkforhold:
Planomradet deles i to av Radhusgata. Havnegata. Mest trafikkerte veg og hovedtilkomst til
planomradet er Havnegata og gvre del av Radhusgata ( ADT 2840).

5.13 Stoy:
Deler av planomradet er bergrt av trafikkstay fra Radhusgata. Hele planomradet er innenfor gul
sone for flystay.
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5.14 Luftforurensning
5.15 Kollektivtilbud:
5.16 Gang og sykkel:
5.17 Energiforsyning:

5.18 Skole og barnehage:

Per Knudsen Arkitektkontor AS - Brattergata 5 - 7010 Trondheim - TIf. 73 52 91 30 - Fax 73 52 96 38
pka@pka.no - www.pka.no - Foretaksreg. NO 837 506 492 MVA

20190219_Planbeskrivelse.docx



6 Beskrivelse av planforslaget

6.1 Hovedformal
Detaljreguleringen skal tilrettelegge for fremtidig boligbebyggelse samt hotelldrift, samt &
viderefgre formalene i kulturhuset.

6.2 Arealbruk

-13-

Planforslaget legger opp til at omradet totalt med hotellbygg skal benyttes til ca 84 boenheter.

Reguleringsformal:

Planforslaget inneholder fremtidig boligbebyggelse og fremtidig boligbebyggelse/hotell samt
eksisterende sentrumsformal.

Arealbruksformal

Bebyggelse og
anlegg

Samferdselsanlegg
og teknisk
infrastruktur

Sum alle
arealbruksformal

Sum grunnareal

6.3 Bebyggelse og anlegg

Forslag til utbyggingsstruktur

Figur 9: Snitt. Tverrsnitt (vest-gst) og langsnitt (sgr-ord) (se ogsa vedlagte snitt.

6.3.1.1 Grad av utnytting
Detaljplanen skal viderefgre omradeplanens krav til 60 boenheter innenfor B1. | tillegg er det
tiltenkt 24 boenheter over hotell pa allmenning.

6.3.1.2  Boligmiljg

Utarbeidet skisse viser en kombinasjon av eneboliger, enebolig i kjede og rekkehusleiligheter i

omrade B1.

Omréade B2 bestar av en eneboligtomt.

Omrade B3 bestar av leiligheter med stgrrelse ..
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Boligareal Antall boenheter
B1 m2 60

B2 m2 1

B3 m2 24

6.3.1.3  Parkering
Planforslaget legger opp til parkering i kjeller/underetasje for rekkehus og leilighetsbebyggelse,
til sammen 60 plasser. Det er i tillegg offentlige parkeringsplasser under tak.

Planforslaget er dimensjonert for 1,0 parkeringsplass for bil pr bolig for eneboliger og rekkehus,
og 0,8 pr bolig for leiligheter.

Planforslaget legger opp til innendgrs og utendars sykkelparkering, der minimum halvparten av
sykkelparkeringen skal legges under bakken.

6.3.1.4 Uteoppholdsareal

Utnyttelsen forslaget legger opp til medferer behov for inntil 2520 m? uteoppholdsarealer. For
eneboliger, rekkehus og boliger i kjede forutsettes dette dekket opp pa egen tomt med felles
lekeplasser. For leiligheter forutsettes det dekket opp pa private balkonger og i felles uteareal i
parkomradet/lekeplass.

6.3.1.5 Solforhold

6.3.1.6  Trafikk og parkering
6.3.1.7 (formal)

6.3.1.8 Vann og avigp

Planforslaget fordrer en omlegging av eksisterende VA trase. For nytt vann og avlgpsanlegg og
spillvann blir det utarbeidet eget overordnet VA —plan.
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7 Virkninger av planforslaget

7.1 Forhold til overordnet plan
Planforslaget er i samsvar med Kommuneplanens arealdel 20124-2026, og i hovedsak innenfor
de rammene som er lagt i omradeplanen for Brekstad sentrum.

Unntak fra dette gjelder bebyggelsen som planlegges i A1 allmenning, der detaljplanen &pner
her for ny bebyggelse. Hagyder pa planlagte bebyggelse ligger over maksimale hgyde i
omradeplanen. Innenfor naboomradet er det apnet for hayhus opp til kote 23. Det vil i
planarbeidet bli vurdert virkningen av a flytte dette hgyhuset over til A1. Det vil ogsa utredes
virkningen av det foreslatte etasjetallet i forhold til Brekstad og landskapsrommet som helhet.

7.2 Stedets karakter, byform og estetikk

Bybildet i Brekstad blir endret med tettere bebyggelse i sentrumsomradet. Asfaltere flater som i
dag benyttes til parkering pa bakkeplan blir endret til boligomrader med uteomrader og
lekeplass.

Den foreslatte strukturen viderefarer eksisterende smahusbebyggelse med enkeltstaende
eneboliger og eneboliger i rekke. Rekkehusbebyggelsen er organisert rundt et felles tun
(Kulturtunet).

Hotell/boligbygget skal inneha egenskaper som “inngang” til allmenningen, og samtidig beskytte
allmenningen for vind og veer.

7.3 Stoy- og stovforurensning
7.4 Sol og skyggevirkninger

7.5 Gronnstruktur.
Det legger opp til utearealer med beplantning pa et omrade som i dag ikke har et grant preg.

7.6  Kulturminner og kulturmiljo
Ingen kjente fredete kulturminner blir bergrt av planforslaget.

7.7 Forhold til krav i Naturmangfoldsloven
Planen er vurdert opp mot relevante bestemmelser i Naturmangfoldsloven, og ikke funnet i strid
med disse.

7.8 Trafikkforhold/kollektivtrafikk

Planforslaget er i trdd med overordnede retningslinjer, og mal om nullvekst i biltrafikken.
Hovedsakelig skjer dette gjennom regulering til boligbebyggelse og arbeidsintensiv virksomhet
etter sentrumsformal i KPA. Planomradet er i tillegg neert knyttet til kollektivknutepunkt.

7.9 Rekreasjonsinteresser/uteomrader

7.10 Barn og unges interesser
Planforslaget vil utlgse krav om lekeplass. Bebyggelsens struktur vil tilrettelegges rundt felles
uteomrade.

7.11 Konsekvenser for klima, det ytre miljo
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Forslaget er i trdd med bymiljgavtalen med at all vekst skal skje med sykkel, gange og
kollektivtransport. Planforslaget bygger opp rundt dette, med okt fortetting rundt
kollektivknutepunkt og god tilknytting til gang og sykkeltrafikk.

Andre virkinger av planforslaget er vurdert og beskrevet i ROS-analysen.

8 Tilbakemeldinger etter varsel om oppstart:

Trondheim, 15.01.2019
pka ARKITEKTER
Salve Christiansen
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