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2.1

2.2

2.3

SAMMENDRAG

@rland kommune har gjennom ny planstrategi avgrenset nye naeringsomrader, blant andre
Ulsetmyran. Arealet er myr, omgitt av gode jordbruksareal i drift. Omradet er gjennom
planstrategiens behandling betraktet som avklart i overordnet plansammenheng, og
omradereguleres na for naeringsformal.

Planbeskrivelsen er basert pd Miljgverndepartementets Veileder T-1490 Reguleringsplan Vedlegg
2. Sjekkliste for planbeskrivelse (detaljert).
Planbeskrivelsen hgrer sammen med plankart og bestemmelser for tiltaket.

BAKGRUNN

Hensikten med planen

@rland kommune har i Igpet av siste kommuneplanperiode, dels som fglge av lokalisering av
kampflybasen, sett behovet for en hgyere beredskap med naeringsomrader enn hva som ligger
inne i gjeldende arealdel. Det tenkes at basen i seg selv vil kunne bli et marked for nye private
tjenesteytere, i tillegg til at @rland/Brekstad som falge av etableringen vil kunne fa starre
generell vekst. Det er gjennom ny planstrategi (i hht Plan- og bygningslovens § 10-1, vedtatt
1.11.13) avgrenset nye omrader, blant andre Ulsetmyran.

@rland kommune gnsker 8 anvende ABC-prinsippet for sentrums- og neaeringsutvikling. Dette
innebaerer i korthet Rett virksomhet pd rett sted. Vanlig detaljhandel, tjenesteyting i moderat
skala og arbeidsplassintensive virksomheter (kontor) hgrer til i A-omradet, som er Brekstad
sentrum. Motsatt skal C-omrader romme arealkrevende virksomheter, i seerlig stor grad bilbasert
handel og bedrifter som stgyer, har behov for store/hgye bygninger eller mye utendgrs lagring.
B-omrader skal kunne inneholde mindre naeringsvirksomhet som ikke er til sjenanse for
omgivelsene.

Det er to forutsetninger for at prinsippet skal kunne virke:

- kommunen ma kunne tilby rimelig attraktive areal innen alle de tre kategoriene.

- kommunen ma kunne lede interessenter til de areal som egner seg.

Denne plansaken er et ledd i & kunne tilby naeringsareal med ulike krav og egenskaper, der
Ulsetmyran vil bli B- eller C-omrade.

Forslagsstiller/eierforhold, plankonsulent

Forslagsstiller er @rland Kommune. Prosjektleder er Kari Anne Rgrstad

@rland Kommune er grunneier for mesteparten av planomradet ellers er det private grunneiere.
Konsulent er Rambgll. Oppdragsleder er Svein Rasmussen.

Planbeskrivelsen er utarbeidet av Svein Rasmussen og Lars Arne Bg. Trafikkutredning er
utarbeidet av Marte Dahl, stgytreningen av Monica Buran, landskap og landbruk av Tor Nilssen
og naturmiljg av Geir Frode Langelo, alle Rambgll.

Krav om konsekvensutredning (KU)

Det er vurdert om det er behov for KU i forbindelse med planarbeidet, jamfgr Forskrift om
konsekvensutredninger av 26. juni 2009 med vedlegg. Planen er vurdert til ikke & utlgse krav til
konsekvensutredning.

Ramboll
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3.1

3.2
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@rland kommune har gjennom ny planstrategi avgrenset nye naeringsomrader, blant andre
Ulsetmyran. Arealet er myr, omgitt av gode jordbruksareal i drift. Omradet er gjennom
planstrategiens behandling betraktet som avklart i overordnet plansammenheng, og
omradereguleres na for naeringsformal.

Det vil er utredet trafikk, naturmiljg og landbruk pa KU niva.

PLANPROSESSEN

Medvirkningsprosess

Oppstartsmgte ble avholdt 19.02.2014 (jf. Vedlegg 1).
Det ble holdt et eget oppstartsmgte med konsulenten (Rambgll) den 24.03.2014.

Varsel om oppstart

Varsel om oppstart av reguleringsarbeider ble annonsert p§ kommunens nettsider samt i
Fosnafolket.

Ulsetmyran

Planomradet omfatter ca. 144 daa myromréde pd eiendommen
67/1{Brekstad Gard), og vil mot vest grense fil fylkesvei 241

og eiendommen 68/307, mot ser til eiendommen 67/35 og
mot nord og est vil planomradet felge avgrensningen mellom
myromrade og dyrka mark pa 67/1.

Farmalet med ny plan er a legge til rette for naering/industri-
formal.

Brekstad vestre

Omrade som skal reguleres ormfatter del av gjeldene reguler-
ingsplan for Brekstad vestre og avgrenses av grusvei {ekstysk
rullebane) vest for realskolen, Skolegata i ser, Hildas vei i ast
og grense mellom 67/1 og 67/11 mot nord. Eiendommene
gnr. 67 bnr. 69, 114, 122, 162, 231, 238, 248, 249 og 250 hlir
berert av planarbeidet. Omradet er i dag regulert ti offentlig
formal.

Farmdlet med planarbeidet er & legge til rette for naering/
industriformal. For begge omrader vil det bli utarbeidet forslag
til omradereguleringsplan i samsvar med plan- og bygningslov-
ens § 12-2. Kart som viser avgrensning av planomradene er
lagt ut pa kommunens hjemmeside www.orland. kommune.no.

Eventuelle merknader/ innspill til planarbeidet sendes skriftlig

til @rland kommune, Ph 401, 7129 Brekstad, eller pr, e-post;
postmotiak@orland.kemmune.no, innen 04.04.14

Det ble sendt ut varsel til bergrte eiendommer og regionale myndigheter etter adresselister fra
@rland kommune., Frist for uttalelser var 04.04.2014.

Det kom inn 3 skriftlige haringsuttalelser. Hgringsinnspillene er oppsummert i kapittel 9.
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4.1

4.2

4.3

PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER

Statlige planer og feringer

RPR samordnet areal- og transportplanlegging RPR ATP (1993)

Hensikten med retningslinjene er 8§ oppnd en bedre samordning av arealplanlegging og
transportplanlegging bdde i kommunene og p§ tvers av kommuner, sektorer og
forvaltningsniver.

e Det bar legges vekt pd & 18 til lesninger som kan gi korte avstander i forhold til daglige
gjgremél og effektiv samordning mellom ulike transportméter.

e Det bar tilstrebes klare grenser mellom bebygde omr8der og landbruks-, natur- og
friluftsomrdder.

Hensynet til effektiv transport mé avveies i forhold til vern av jordbruks- og naturomrder.
Ved utforming av boligomrdder og trafikksystem skal det tas hensyn til statlige normer og
retningslinjer for miljekvalitet.

e I regioner eller omrdder der befolkningstettheten kan gi grunnlag for kollektivbetjening som
et miljovennlig og effektivt transportalternativ, skal det ved utformingen av
utbyggingsmensteret og transportsystemet legges vekt pé § tilrettelegge for kollektive
transportformer.

e Regionale publikumsrettete offentlige eller private servicetilbud skal lokaliseres ut fra en
regional helhetsvurdering tilpasset eksisterende og planlagt senterstruktur og
kollektivknutepunkter.

Kommunale (overordnede) planer

¢ Kommuneplanens Arealdel 2004-2015 @rland kommune

I gjeldende arealplan er omradet avmerket som LNF omrade. I forbindelse med rullering av
kommuneplanens arealdel er foreslatt til neeringsforhold i samsvar med planprogram og
planstrategi for @drland kommune.

Temaplaner, analyser og utredninger

Det er gjort naturtyperegisteringer av Geir Gaarder 31.12.2013. Undersgkelsen ble gjort som en
del av supplerende naturtypekartlegging pd oppdrag for Fylkesmannen i S@r -Trgndelag etter
gnske fra @rland kommune.

Ramboll
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EKSISTERENDE FORHOLD

Beliggenhet, dagens arealbruk og tilstegtende arealbruk

Omradet ligger en kilometer vest for Brekstad sentrum. Planomradet i dag bestar av myrlendt
naturmark og er omgitt av gode jordbruksareal i drift. Planomradet grenser til fv. 241. Nord for
planomradet ligger @rland hovedflystasjon.

Svein Olav Ulset er grunneier pa mesteparten av planomradet. Gunnar Slette er eier av et
kileformet areal langs fv. 241.

Oversikt

N
L ILIseIrr",-ran
1z0 et 1) A
RAMBG®LL

3149 MDLTRH (15.05.2014}

Figur 1: Plangrense Ulsetmyran

Stedets karakter, landskap og topografi

Ulsetmyran er adskilt fra annen bebyggelse og boligmiljg. Arealet er omgitt av landbruksareal pa
alle sider og kulturlandskap med gérder og driftsbygninger. Bade planomradet og Brekstad er
flatt og typisk for den delen av Fosen med dyrkamark helt ned mot sjgen. Planomradet har gode
solforhold og er vindutsatt som resten av @rlandet.

Kulturminner og kulturmilje

Riksantikvarens database for kulturminner viser ingen registrerte kulturminner i planomradet.
Like nordvest for planomradet finner vi imidlertid et omrade med automatisk fredede
(arkeologiske) kulturminner i form av to gravrgyser og et bostedsomrade. Sgr for planomradet,
pa Reksterhaugen, ligger et gdrdstun med eldre bygninger, hvorav driftsbygningen er fra fgr ar
1900 (SEFRAK-registeret , gul kategori, dvs. ingen meldeplikt).
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5.4

5.5

Figur 3: Kulturminnekartet viser de automatisk fredede objektene i nordvest (rede med R) og
driftsbygningen pa Reksterhaugen i sgr (gul trekant). Det er ingen registrerte kulturminner i selve
planomréidet.

Naturverdier

Det er registrert en viktig naturtype innenfor planomradet. Dette er en ombrotrof planmyr med
delomrdder med rikmyr. Den har fatt verdien viktig-B. I tillegg foreligger noen registreringer av
rodlistede fuglearter i neeromradet, men uten at det er grunn til 8 tro at disse hekker i omradet.

Rekreasjonsverdi / rekreasjonsbruk, uteomrader

Det gar en driftsvei sgr i planomradet som brukes en del, i tillegg til at det finnes en gapahuk ved
en dpen balplass rett ved driftsveien.

Figur 2: Gapahuk og bélplass rett ved
driftsveien

Ramboll
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5.7

5.7.1
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Landbruk / naturressurser

Planomradet omfatter ca. 144 daa dyrkbar mark som ligger pd eiendommen gnr 67, bnr 1
(Brekstad Gard). Omradet bestar hovedsakelig av grunnlendt myr med lauvskog, hovedsakelig
som randvegetasjon langs omradets yttergrense. Landbruksmyndighetene hevder at forutsatt at
det lages skikkelig avigp fra omradet sd vil det vaere forholdsvis lett & dyrke opp.

Trafikkforhold

Dagens vegnett og trafikkmengder

Nord for planomradet gar fv. 241 som gar over i fv. 710 mot Bjugn mot nord og fv. 245 mot
Uthaug. Sgr for planomrddet gar Skolegata mot Brekstad havn. Skolegata krysser fv. 239 som
gar mellom fv. 241 og sgrover til kysten og videre vest. En gardsveg binder ogsd sammen fv.
241 og Skolegata. Dagens trafikkmengder er hentet fra Nasjonal vegdatabank (NVDB).
Gjennomsnittlig arsdagntrafikk er vist i figuren under.
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Figur 3: ADT 2014, tunge kjoretay i %.

Det eksisterer ingen tellinger for Skolegata, men trafikken her er anslatt til 300-600 for

Skolegata (vest - gst for Hildas vei).

Rambgll
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5.7.2 Trafikksikkerhet

Figur 5 viser en oversikt over fartsgrenser pa det tilstgtende vegnettet, samt ulykker i Igpet av
de siste ti drene. Det har vaert en trafikkulykke ved grensen til planomradet i Igpet av de siste ti
drene. Dette var en utforkjgring hvor den involverte ble lettere skadd. Ulykkesstatistikken for de

siste fem drene viser ingen ulykker i naerheten av planomradet, og vegnettet er per definisjon
ikke ulykkesbelastet.
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Figur 4: Trafikkulykker 1993-2013

5.8 Teknisk infrastruktur
Planomradet er i dag tilknyttet standardnettet for vann, avlgp og elektrisitet.

5.9 Grunnforhold

NGU sine temakart viser ingen forekomster av kvikkleire, men temakartene er ingen fasit og
kvikkleirelommer kan forekomme. Arealet pa @rlandet er tidligere havbunn med potensiale for
funn av kvikkleire eller sprgbruddmateriale. Det er som navnet tilsier myr pa planomradet.

5.10 Stgyforhold

Det er ikke stgyproblematikk i tilknyttet dagens trafikk i dag. Omradet ligger i gul og rgd
stgysone i forhold til ny kampflybase pa @rland.

Ramboll
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PLANFORSLAGET

Planens hensikt, avgrensning og reguleringsformal

For @rland kommune er denne plansaken ett innslag i en styrket planberedskap for
neeringsutvikling i kommunen. En gnsker 8 kunne tilby naeringsareal med ulike krav og
egenskaper. Ulsetmyran reguleres til neeringsformal, med siktemal om innpassing primeert av
sterre virksomheter: detaljhandel med plasskrevende varetyper (trelast og byggevarer, bil og
maskiner, bater, hageutstyr, mabler), industri, lager, verksted. Hvis Brekstad bgr inneholde nye
C-omréader, er i tilfelle Ulsetmyran best egnet.

Ulsetmyran ligger klart adskilt fra annen bebyggelse og boligmiljg. Arealet er omgitt av
landbruksareal pa alle sider. Mot landbruksarealet i sgr og sgrgst etablerer planen en grgnn
buffer for & avgrense og avslutte omradet mot omgivelsene, og for & skjerme det visuelt.
Planomradet skal ha sin adkomst fra Fv. 241.

REGULERINGSFORMAL BETEGNELSE | STORRELSE

(PBL §12-5) (jf. Kart) (daa)

Nr. 1 Bebyggelse og anlegg

Neeringsbebyggelse

Nr. 2 Samferdselsanlegg og infrastruktur

Kjorevei, offentlig

Nr. 5 Landbruk-, natur- og friluftsformal, samt reindrift

Jordbruksvei

Seerlige landskapshensyn

PBL §12-6 Hensynssoner

Turtrasé

Bebyggelsens plassering og utforming

Gitt sin situasjon utenfor tettstedet kan arealet tale inhomogen bebyggelse og fa starre spillerom
med hensyn til hgyder, materialbruk, farger, utendgrs lagring og maskinbruk, parkering og stagy -
enn andre av Brekstads naeringsomrader. Som fglge av dette legger dette planforslaget opp til
liberal styring med disse forholdene.

Det skal i fgrste rekke sikres i planen at naeringsomradet blir godt utnyttet. Dette gjores ved
minimumskrav til «bebygd areal» (%BYA). Ogsa bestemmelse om tilbakefall til kommunen av
parseller som etter en viss tid star ubenyttet er aktuelt, men handteres ikke i reguleringsplanen.
Omradet deles i tomteparseller, hvor parsellinndelingen blir referanse for avtaler om stgrrelse og
form pa bruksenheter, og skal styre strukturen pa bebyggelsen. Parsellinndelingen er likevel ikke
prinsipielt styrende for tomtestgrrelsen: bedrifter som har behov for stgrre areal enn plankartets
grunnparsell, kan kjgpe/leie del av en tilliggende parsell, ndr det matte ligge til rette for dette.
Med en grunnenhet pa 8 daa, blir derfor noen aktuelle tomtestgrrelser, nar de er sammensatt av
hele antall parseller, 8 - 16 - 24 - 32 daa.
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6.2.1

6.3

6.3.1

6.3.2

Forholdet til basen kan gi mulighet for at det kan oppsta bransjeklynge eller klynge av bedrifter
som har basen som felles kunde. I s3 tilfelle kan det oppstd gnske om felles tjenester, eller pa
annen mate et felles fokus. Et felles sted for profilering kan tenkes sentralt i feltet, som del av
den sentrale veiadkomsten, eller pa en av de minste parsellene. Strukturen legger til rette for
dette, men forutsetter det ikke.

Hoyder og utnytting

Hgydebegrensningen i forhold til
innflyvningskorridoren pavirker ikke
planen (figur). Det foreslds satt en
begrensning pa byggehayder i
planforslaget til 12 m. Under spesielle
forhold vil hgyere bebyggelse/anlegg
kunne aksepteres, men ved en evt.
dispensasjonsbehandling vil kommunen
kunne sikre at bestemte forhold som
knytter seg til landskapsopplevelsen blir
hensyntatt, som omfang, type anlegg,
farge og merking.

Angivelse av utnytting settes i %BYA.

Pa tomter med storrelse rundt 8 daa
antas maksimal praktisk utnytting & ligge rundt 40% (figur). Minimumsutnytting foreslds satt noe
lavere enn dette: 30% BYA. For lager eller utsalg, der deler av det gkonomisk aktive
lager/salgsareal like gjerne skjer utendgrs (hagesenter, trelast, bil og maskin, entreprengr etc.)
ma ogsa disse arealene tas med i beregningsgrunnlaget for BYA. Kunde- og personalparkering
utendgrs skal ogsa vaere med i beregningsgrunnlaget for BYA.

Trafikk og parkering

Trafikk 158 0

Omradet far en felles adkomst fra
overordnet vei (Fv. 241). Det skal
stilles krav til samtidig opparbeidelse
av nytt internt veinett. !

Parkering

Kundeparkering er et direkte resultat
av typen virksomhet, og er begrenset '\,‘ \
av at det i omradet ikke tillates J \
etablert ordineer volumvarehandel. 7 ‘
Ansatteparkering er delvis begrenset i
av at det ikke tillates arbeidsplass- T 7o ma E—
intensiv virksomhet (=kontor). Det er

neppe hensiktsmessig & praktisere et maksimaltall for ansatteparkering, da det ikke lar seg
handheve.

Ramboll



14 (27) ULSETMYRAN NAERINGSOMRADE

6.3.3 Universell utforming

Eventuelle krav til tilgjengelighet vil avhenge av virksomhetstype, og vil farst sld inn i byggesak.
Planomradet er flatt og legger i seg selv ingen begrensninger p& eventuell tilrettelegging.
Det er anbefalt opparbeidet g/s-vei fram til omradet.

6.4 Miljofokus

6.4.1 Buffersone

Det legges inn en buffersone - et grantomrdde - mot jordbruksareal og bomiljg i sgr/sgrast og
mot vest. Sonen blir del av grgnnstrukturen i jordbrukslandskapet, her regulert som LNFR,
saerlige landskapshensyn. Sonens bredde skal veere stor nok til at vegetasjonen i all hovedsak
blir et visuelt skille, blir skjerm/filter mot eventuell stgvproduksjon pd neeringstomtene, og den
skal veere bred nok til at den blir respektert som et selvstendig arealformal. Planforslaget viser
25m bredde mot sgr og 10m mot sgrgst og vest.

Konsekvensvurderinga viser ' 3

at grentomradet ikke far ~ & %
biologisk vernefunksjon i
forhold til & beskytte habitat,
som trekkvei el.l., men bliri
praksis stor nok til & gi rom

for fugl og mindre dyr.

Det er framkommet forslag
om en tursti - som del av
rundtur i tettstedet - langs
grgntomradet (grgnn linje pa
foto). Det er i utgangs-
punktet naturlig at
eksisterende jordbruksvei i
tilfelle blir en del av en slik
sti der de fglger samme
trasé, og jordbruksveien foreslds regulert til fandbruk/ hensynssone turtrasé. Gjennomfaring
forutsetter at det oppnds enighet med grunneier om dette.

Som et alternativ er det foreslatt hjemmel for & opparbeide sti i kanten av grentomradet.

Den del av sonen som ikke har, eller har sveert mager tre-/krattvegetasjon i dag skal tilplantes
med stedegne arter. Det foreslds rekkefglgebestemmelse som sikrer at dette seinest skjer ved
utbygging av tilliggende naeringstomt. (Det kan ogsa vurderes skjgtselstiltak i retningslinje, jfr.
PBL §12-7 nr. 9. «Retningslinjer for saerlige drifts- og skjgtselstiltak...».)

Buffersonen mot vest er lagt inn etter innspill i hgringsrunden. Sonen blir en forlengelse av
ovenfor omtalt sone grgnnstruktur i jordbrukslandskapet.

6.4.2 Landbruk og forurensning

En har hjemmel i PBL til 8 sette begrensning pa forurensning (§12-7 nr. 3 «grenseverdier for
tillatt forurensning og andre krav til miljekvalitet i planomrddet, samt tiltak og krav til ny og
pdgdende virksomhet i eller av hensyn til forhold utenfor planomrdet for § forebygge eller
begrense forurensning»). Dette vil i tilfelle vaere en bestemmelse som har mer lokalt siktemal, i
forhold til tilgrensende reguleringsformal, enn Forurensningsloven, som er det normale lovverket
hvor forurensning skal begrenses.

Rambgll
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6.4.3

6.5

6.6

Planen tillater ikke avrenning av overflatevann til tilliggende arealer.

I tilfelle det blir aktuelt med en virksomhet i omradet som gir forurensningsrisiko for de
tilstgtende jordbruksarealene utover det annet lovverk regulerer, skal det kunne kreves
detaljregulering med planprogram og konsekvensanalyse.

Dette planforslaget kan likevel ikke angi klare grenser i forhold til slik virksomhet, som ma
handteres av kommune og forurensningsmyndighet i samrad, nar sgknad foreligger.
Planbestemmelsene viser til PBL 12-7 nr. 12.: «krav om naermere undersgkelser far
gjennomfering av planen, samt underspkelser med sikte p& § overvdke og klargjere virkninger
for miljo, helse, sikkerhet, tilgjengelighet for alle, og andre samfunnsinteresser, ved
gjennomfgring av planen og enkelttiltak i denne». Det foreslds dessuten at del av virksomhet
som kan gi forsgpling eller mye stgv skal dokumenteres & skje innelukket, eller pd annen mate
veere effektivt ivaretatt.

Estetiske krav

Det er ikke utarbeidet estetiske bestemmelser eller retninglinjer til omradet. Krav til form, farge
og materialbruk hdndteres i byggesgknad med utgangspunkt i plan- og bygningslovens generelle
krav til estetikk. Av hensyn til kulturlandskapet setter planen en grense pa 12m pa gesims.

Det skal kunne settes krav til byggverket nar det foreligger gnske om & fa behandlet sgknad om
3 bygge hgyere enn planens grense pa 12m gesimshgyde. Landskapsmessig vil det veere stor
forskjell pa effekten av en lagerhall og en slank silo. Fargeholdning og evt. dekor/merking vil
0gsa veere viktig.

Teknisk infrastruktur

Omradet er myrlendt og deler av massene ma skiftes ut. Dybde til baeredyktig grunn er ikke
kjent. Ledningsnett legges i regulert, internt veinett. Overvannshandtering skal fastlegges i VA-
plan

Rekkefglgebestemmelser

Tilplanting i buffersonen der denne ikke har vegetasjon er foreslatt som rekkefglgebestemmelse.

Ramboll
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7. VIRKNINGER

7.1 Overordnede planer

Planen er i trdd med vedtatt planstrategi og planprogram for rullering av @rland kommunes
kommuneplan og sann sett i trdd med overordnet plan. I gjeldende arealplan for kommunen er
arealet LNRF-omrade.

7.2 Landskap

Landskapet er flatt kulturlandskap med dyrkamark og gardsbebyggelse. Det legges opp til
moderate hgyder, men bygg pa over 12 meter kan virke fremmed p& kulturlandskapet. Farge
over 7 m hgyde skal vaere «ngytral». Fargevalg pa bygningsdel over 12 m ma vurderes, evt. ved
dispensasjonsbehandling, for i minst mulig grad & pavirke kulturlandskapet.

7.3 Kulturminner og kulturmiljg, eventuell verneverdi

Som papekt under 5.4 ovenfor er det ikke registrert kulturminner i planomradet. Kulturminnene
omkring planomradet vil ikke bli forringet ved at reguleringsplanen realiseres.

7.4 Rekreasjonsinteresser / rekreasjonsbruk, barn og unges interesser

Det er av kommunen foreslatt en tursti - som del av rundtur i tettstedet. Dette er positivt for
omradet og blir tatt inn i planen ved at eksisterende jordbruksvei opprettholdes og far
tilleggsfunksjon som del av turstien. Et 25 meter bredt vegetasjonsbelte blir grgnn buffersone
mot sti/vei og jordbruksarealet i sgr.

7.5 Forurensning: stgv, lukt, forsgpling

Det er av stor betydning at jordbrukets vilkdr inntil naeringsomradet ikke blir svekket av
forurensning, avrenning, stgv eller forsgpling. Fordi en ikke vet hva som kommer av bedriftstyper
er det ikke mulig 8 lage en konkret planberedskap mot dette, men det er lagt inn
dokumentasjonskrav og hjemmel til & kreve utredning. Dette gjelder ogs8 /ukt, som under
palandsvind kan nd boligomrader.

7.6 Stoy

Trafikktallene er hentet fra trafikkutredningen.

Stgysonekart for dagens vegtrafikk er vist i figur 5. Ulsetmyran er markert med bld skravur. Det
er ikke stgyproblematikk i planomradet i dag tilknyttet eksisterende bedrifter eller dagens trafikk.
Omradet ligger i gul stgysone i forhold til ny kampflybase pa @rland.

Stgysonekart for fremtidig trafikksituasjon er vist i figur 6. P& grunn av utbygging av Ulsetmyran
vil trafikken gke med 2900 kjoretgy per dggn. I stgyberegningene er trafikkgkning i forbindelse
med utbygging av Brekstad vestre ogsa tatt med. Deler av planomradet blir bergrt av gul og red
stgysone. Flere bygninger langs Fv241 og Fv239 vil utsettes for gul og rgd stgysone
sammenlignet med dagens situasjon.

Rambgll
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Steysonekart - Brekstad Vestre og Ulsetmyran, ar 2015, 4 meter over terreng 1
OCppdragsnummer: 1350003150

Viktige beregningsparametere:

Beregringsmetade. Nordisk
bersgringsmetode for sty fra vegusk
Enhiet Len Gh: T-1442(2015)
Trafkk'al Se rapport

Opplasnng Grosiore'se 5 meter
Arechirefleksyoner 1

Beregringsoyde & meter

Stayniva Lye, dB(A)

Tegn og symbaoler
[ Bygninger

—— Hoydekote

—— Veakse

—— Emisjonslinje

Ve overflate

4

Lengde Skala 1:5700

o
s 8
- ‘\5“‘04‘-&*-

ot el -

o

Dalo: 27.05.2014

RAMBGLL

Rambell Norge AS
Mellomila 79, 7493 Trondheim
TH.: 72841000

Figur 5 Stoysonekart for vegtrafikkstoy (iht. T-1442) ar 2015, 4 meter over terreng.
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Steysonekart - Brekstad Vestre og Ulsetmyran, ar 2035, 4 meter over terreng 2
Oppdragsnummer: 1350003150

Viktige beregningsparametere:

Beregningsmetode. Nordisk
bersgningsmetode for stay fra vegiraik
Enfiet Lden fifi: T-1442(201210
Trafkk'al Se rapport

Opplosnng Grosiore'se 5 meter
Aneef refleksorar |

Beregnngsioyde 4 meter

Stayniva Lye, dB(A)

Tegn og symbaoler
[ Bygningsr

—— Hoydekote

— Veakse

—— Emisjonslicje

mm Veoverflate

Lengde Skala 1:5700
o« = o = -

Dalo: 27.05.2014

RAMBGLL

Rambell Norge AS
Mellomila 79, 7493 Trondheim
TIf.: 73 84 10 00

Figur 6 Stogysonekart for vegtrafikkstey (iht. T-1442) ar 2035, 4 meter over terreng.

7.7 Universell tilgjengelighet

Planomradet er flatt og legger ikke begrensinger i forhold til universell utforming. Hvordan de
ulike naeringsbygg skal Igse dette Igses pd byggesaksniva, med bruk av gjeldende forskrifter.

7.8 Teknisk infrastruktur

All teknisk infrastruktur som vann og avlgp, elektrisitet etc ma etableres. Det er ingenting pa
planomradet i dag.

7.9 Grunnforhold/kvikkleire

NGU sine temakart viser ingen forekomster av kvikkleire, men temakartene er ingen fasit og
kvikkleirelommer kan forekomme. Arealet pa @rlandet er tidligere havbunn med potensiale for
funn av kvikkleire eller sprgbruddmateriale. Det er som navnet tilsier myr pa planomradet, noe
som gjgr en grunnundersgkelse ngdvendig. Det ma seinest i forbindelse med byggesak
gjennomfgres grunnundersgkelser for 8 avklare skredfaren i omradet og oppfylle kravet om
sikker byggegrunn mot naturfare.

Rambgll
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8. KONSEKVENSUTREDNINGER

Det er gjennom planprogram for ny kommunedelplan og planstrategi stilt krav om
konsekvensutredninger for trafikk, landbruk og naturmiljg i forbindelse med reguleringen av
Ulestmyran. Utredningene i sin helet er vedlegg til denne planen og under fglger kun et
sammendrag. Nar det gjelder naturressurser/dyrkamark er alt samlet i kapittelet under.

8.1 Naturressurser

8.1.1 Dagens bruk og verdivurdering.

Mesteparten av arealet som er omfattet av planen er i gardskartet klassifisert som jorddekt
fastmark, og som dyrkbar jord. I tillegg er ca. 4.0 daa fulldyrket jord lagt inn i planomradet. En
smal trekant pa 2 daa eies av Gunnar Slette. Han driver melk- og kjsttproduksjon og leier
resterende areal av Svein Olav Ulseth. Omradet Ulsetmyran ble for mange &r siden brukt som
beite. Planomradet er omkranset av dyrkajord pa alle sider.

Figur 7: Ulsetmyran fra ser, med en stedvis kraftig randvegetasjon av lauvtraer og lauvfellende busker.
Vanligste treslag er bjork, or, rogn og selje. Noe innslag av gran.
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8.1.2

8.2

Rambgll

ULSETMYRAN NAERINGSOMRADE

Figur 8: Sentralt i planomridet. Her er marka vassjuk, med myrer med lav vegetasjon av bl.a. lyng,
torvmose, vier og dvergbjork.

Naturressursene i planomradet er knyttet til jordbruk (jfr. 5.7. ovenfor). Dagens bruk (noe
vedskog, beite og skjul for hjortedyr) representerer liten verdi.

Konsekvens

En realisering av denne reguleringsplanen medfgrer at 144 daa. med dyrkbar jord vil g3 tapt i
tillegg til de 4 daa som allerede er fulldyrket. Arealene er i dag beskrevet slik: Apen myr, middels
skogbonitet, dyrkingsjord (Arealis). Et lite spgrsmalstegn er knyttet til omkostningene ved en
eventuell oppdyrking i forhold til & f& drenert og ledet vannet vekk fra omradet.

Planforslaget stiller krav til Igsninger som hindrer at landbruksjorda blir uheldig pavirket av stgv,
forsgpling eller annen forurensning fra naeringsomradet. Buffersonen vil bidra til avskjerming.

Driftsmessig, for arronderingen av de tilstgtende jordbrukseiendommene, vil en endring av
planomradet fra myr til naeringsomrade ikke bety noe. Erfaringsmessig er det likevel en risiko for
at arealenes arrondering - pa sikt - vil kunne brukes som et argument for utvidelse av
naeringsomradet mot @st og nord.

Trafikkforhold

Ulsetmyran reguleres til neeringsformal, med siktemal om innpassing primeert av stgrre
virksomheter: detaljhandel med store enheter (trelast, bil, landbruksmaskiner, hageutstyr,
mgbler), industri, lager, verksted. Det er satt opp en teoretisk arealfordeling av tomta, for bruk i
denne analysen. Industri/lager/verksted antas her 8 utgjsre 70 % av total BRA og detaljhandel
for store virksomheter antas & utgjgre 30 %.
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8.2.1 Industri/lager/verksted

Handbok 146 oppgir en turproduksjon for industri og verksted innenfor et variasjonsomrade pa 2

- 6 enveis bilturer per dagn per 100m?. Her er det valgt & benytte en gjennomsnittfaktor pd 3,5
enveis bilturer per dggn per 100m>.

8.2.2 Detaljhandel arealkrevende vareslag

Prosam rapport 167 oppgir en turproduksjonsfaktor mellom 6 og 35 envegs bilturer per dggn per
100 m? salgsareal for arealekstensiv handel av typen byggevarer og 7 - 46 envegs bilturer per
degn per 100 m? salgsareal for mgbelvarehandel. Trelast-, bil- og landbruksmaskinbransjen er
mer arealkrevende enn byggevare og mgbelhandel, og antas & ligge i det nedre sjiktet for
turproduksjon. Det legges til grunn en turproduksjonsfaktor pa 13 enveis bilturer per degn per
100 m? salgsareal for detaljhandel for store virksomheter i dette omradet. Erfaringsmessig utgjer
salgsarealet 70 % av totalt areal for slike virksomheter (Prosam 167)..

Industri/lager/verksted 70 % 39 200 3.5 1 372 kjt/d
Detaljhandel stor 30 % 16 800 (salgsareal: 70 %) 13 1 529 kjt/d
Sum 56 000 2 901 kjt/d

Ferdig utbygd er planomradet Ulsetmyran under disse forutsetningene beregnet til & skape 2 900
kjt/degn. Tungtrafikkandelen antas & utgjgre ca. 25 %.

Det m& understrekes at usikkerheten er stor begge veier, ettersom en ikke vet hva slags
virksomheter som kommer innen omradet. Ved maksimal praktisk utnytting blir totalt BRA for
planomradet Ulsetmyran 56 000 m?. Nabo-omradet Brekstad Vestre fir antatt total BRA mellom
18 000 m? (min) og 32 000 m? (maks). Nyskapt trafikk som falger utbygging av Brekstad vestre
utgjer 800 - 1600 kjt/dsgn og har en tungtrafikkandel pd 10 %.

8.2.3 Belastning pa veinett
Antatt 8pningsar er satt til 2015 og framtidig ADT er beregnet for 2035. Kartet under
viser ADT for tilstatende veinett i 2035. Det er tatt hensyn til trafikkskning som falger
utbyggingen av Brekstad Vestre og Ulsetmyran.
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8.2.4

8.3

8.3.1

8.3.2
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Trafikksikkerhet

Planforslaget farer til gkt trafikk i omradet, noe som gker sannsynligheten for ulykker. Fv. 241
forbi planomradet har en fartsgrense pa 80 km/t. Konsekvensen av ulykker i 80 km/t kan bli
alvorlige ved kollisjoner. Andelen tungtrafikk vil gke som fglger av utbyggingen, noe som bidrar
til en alvorligere konsekvens ved kollisjoner mellom tungt kjgretgy og andre kjgretgy eller myke
trafikanter. Det er god veistandard og sikt langs veinettet, som bidrar til & redusere
sannsynligheten for trafikkulykker.

Sannsynligheten for ulykker mellom kjgretgy og myke trafikanter vil vaere avhengig av typen
virksomheter som kommer til omradet. Dagens gang- og sykkelvei langs fv. 241 bgr viderefares
til Ulsetmyran pa nordsida av veien, hvor den vil fange opp boliger og krysses av faerrest
avkjarsler.

Etter hgring er det lagt inn venstresvingefelt fra gst, som vil bidra til 8 redusere sannsynligheten
for ulykker med pakjgring bakfra. I tillegg vil dette fare til mindre press pa trafikken som svinger
til venstre slik at de ikke blir ngdt til 8 akseptere korte tidsluker for & foreta venstresving.
Venstresvingefelt gir generelt et mer oversiktlig trafikkbilde for trafikk i alle retninger i krysset,
og reduserer sannsynligheten for ulykker.

Trafikken langs fv. 241 er beregnet til & gke betydelig etter utbyggingen av bade Brekstad Vestre
og Ulsetmyran, og i tillegg vil det vaere en generell trafikkvekst i @rland kommune. Fylkesveiens
funksjon endres fra & vaere en kobling mellom to fylkesveier til & betjene industri og
neeringsomrader. Det anbefales &
- forlenge 50-sonen langs fv. 241 til forbi avkjgrselen til Ulsetmyran.
- viderefgre dagens gang- og sykkelveg langs fv. 241 til avkjgrselen til Ulsetmyran
(avhengig av typen virksomheter som vil etablere seg i omradet)

Det er viktig at avkjgrselen til planomradet utformes slik at den tilfredsstiller siktkravene gitt i
handbok 017 og er tilpasset store kjgretay.

Naturmilje

Datagrunnlag

Vegvesenets handbok nr 140 er benyttet som metodisk basis for konsekvensutredningen. Det er
utfgrt innsamling av eksisterende data, enkel feltbefaring, verdisetting av lokaliteter,
omfangsvurdering og konsekvensutredning. Geografisk er arbeidet avgrenset av et definert
planomrade med et influensomrade som kan bli indirekte bergrt, og disse til sammen utgjgr
utredningsomradet.

Metoder

Det viktigste metodegrunnlaget for verdisetting av lokaliteter er gitt i hdndbgkene om kartlegging
av naturtyper og vilt fra Direktoratet for naturforvaltning. Det er lagt vekt pd & avgrense og
beskrive areal med spesiell naturverdi. Verdiskalaen som er brukt gar fra ingen relevans, via
liten, middels og stor verdi for temaet. Omfanget av tiltaket for flora og fauna, dvs. graden av
pavirkning, er vurdert etter en femdelt skala - fra stort og middels negativt omfang, lite/ikke noe
omfang, til middels og stort positivt omfang. Til sist er konsekvensene utredet etter en nidelt
skala, ut fra en sammenstilling av verdier og vurdering av omfang. I tillegg er det foreslatt tiltak
som kan avbgte/redusere eventuelle negative konsekvenser av tiltaket.
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8.3.3

8.3.4

8.3.5

8.3.6

Registreringer og verdivurdering

Det er registrert en viktig naturtype innenfor planomradet. Dette er en ombrotrof planmyr med
delomr&der med rikmyr. Den har fatt verdien viktig-B. I tillegg foreligger noen registreringer av
radlistede fuglearter i neeromradet, men uten at det er grunn til 8 tro at disse hekker i omradet.

Samlet sett vurderes verdiene for tema naturmiljg til 8 vaere middels. For stgrstedelen av arealet
innenfor utredningsomradet har vurderingene mot verdikilder og verdikriterier gitt utslag pa
grunn av den registrerte naturtypelokaliteten.

Konsekvenser

Konsekvensene for fauna, naturtyper, flora og vegetasjon vurderes samlet sett & veere middels
negativ.

Avbgatende tiltak

Sa langt det er mulig bgr en la det std igjen skogsbelter rundt omradet. Avhengig av hvilke
aktiviteter som etableres i omradet, sa kan kantsoner mot jordbruksomradene kan ha en positiv
funksjon for vilt og fugl.

Rigger og mellomlagring av masser bgr etableres pa en slik mate at ev omrdder som ikke skal
bygges ut heller ikke gdelegges i anleggsperioden.

Masser ma ikke handteres og flyttes pa en slik mate at det kan fare til spredning av fremmede
arter. Reetablering av vegetasjon og bruk av arter bgr ta utgangspunkt i naturlig forekommende
artsmangfold i omradet. Det beste er likevel naturlig revegetering.

Generelt m3 det ved anleggsarbeid gjennomfares tiltak for & unnga forurensning til luft, vann og
jord.

Vurdering i forhold til Naturmangfoldlovens kap. II.

I fglge §8 i Naturmangfoldloven skal offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet bygge
pa kunnskap om arter og naturtypers utbredelse og gkologiske tilstand. Kravet til
kunnskapsgrunnlaget skal std i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade pa
naturmangfoldet.

Det foreligger ikke risiko for alvorlig skade pa naturmangfoldet knyttet til nedbygging av
vegetasjon og forstyrrelser av faunaen om dette prosjektet realiseres. En vil likevel fremheve at
slike gyer og kantsoner i intensivt drevet jordbrukslandskap er viktige skjulomrader for vilt og
fugl, og virker ogsa som spredningskorridorer for ulike arter. Og den registrerte
naturtypelokaliteten er regionalt viktig slik verdien tilsier.
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Det er utfgrt en egen ROS- analyse som er vedlegg til dette dokumentet

9.1 Metode

ROS-analysen er utformet med utgangspunkt i Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskaps
veileder for samfunnssikkerhet i arealplanlegging (2011), er tilpasset andre veiledere og maler og
i trdd med kommunale angivelser av ROS-analyser i reguleringsplaner. Analysens omfang er
tilpasset planforslagets innhold og kompleksitet, samtidig som den tilfredsstiller krav om risiko-
og sarbarhetsanalyse gitt i Plan- og bygningslovens § 4-3.

9.2 Konklusjon

De identifiserte hendelsene med tilhgrende risikovurderinger er basert pa at det gjennomfares
ngdvendige tiltak. Gjennomfgringen ma skje i forkant av igangsettingen av tiltaket.

P& bakgrunn av det identifiserte risikobilde er det behov for 8 implementere tiltak gjennom
reguleringsbestemmelsene:

1. Alle tiltak som kan medfgre utslipp av oljeholdig avlgpsvann og kjemikalier skal ha
godkjent utslippstillatelse fgr tiltaket iverksette.

2. Opparbeidelse av gang/sykkelveg langs FvV241

3. Femtisone frem til avkjorsel Ulsetmyran

4, Steyforhold skal sikres i henhold til T 1442. M3 falges opp ved full utbygging av
industriomradene.

5. Det opprettholdes en vegetasjonsskjerm mot dyrkamark i sgr og vest

6. Det ma senest i forbindelse med byggesak gjennomfsres grunnundersgkelser for &

avklare skredfaren i omradet og oppfylle kravet om sikker byggegrunn mot
naturfare. Dette sikres med en rekkefglgebestemmelse.

7. Det ma for byggesak utarbeides en VA plan over omradet som ser pd avrenning fra
industri og tar opp i seg klimatiske forhold som gkte nedbgrsmengder i arene
framover.

Under fglger et kort sammendrag av innspillene. De er i sin helhet vedlegg til planen.

Landbruksnemnda @rland/Bjugn kommune, 03.04.2014

Landbruksnemnda har falgende innstilling i forhold til planen om industriregulering pa Brekstad
Vestre. Hele innspillet er med som vedlegg til planen:

1. Landbruksnemnda beklager at s mye som 144 daa dyrka og lett dyrkbart areal skal
omdisponeres til industriformdl. Nemnda finner det pa& sin plass & papeke at selv om
arealet i dagligtalen omtales som myr, er det snakk om lett dyrkbart areal med
mineraljord og ikke myr i ordets egentlige forstand. Arealet er omkranset av
kornproduserende matjord pa alle sider. Framfor & bli omdisponert bgr arealet dyrkes
opp og inngd i en jordbank til fordeling til de gardbrukere som blir fratatt areal som falge
av baseutvidelsen.

2. Landbruksnemnda papeker at eiendommen gnr 68, bnr 48 blir bygd inn ved at arealene
rundt tas i bruk til naeringsformal. Dette kan umuliggjgre landbruksdrift pa eiendommen.
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Ulsetmyran kan dyrkes opp og brukes som avbgtende tiltak for dyrkajord som bygges
ned. Arealer vest for Uthaug havn legges inn som alternativt naeringsareal.

3. Dersom arealet skulle bli bygget ut ma det stilles krav om hgy arealutnytting. Videre ma
det tilstrebes & starte utbyggingen i en ende av arealet for 8 unnga at landbruksareal kan
bli omringet av naeringsareal og pa den maten ikke bli drivbare.

4. En ordning hvor utbygger betaler for oppdyrkning av 1daa en annen plass per 1 daa
nedbygd areal pad Ulsetmyran bgr innfares.

Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag, 19.03.2014

Fylkesmannen mener det er en utfordring at behovet for naeringsareal ikke avklares gjennom
kommuneplanprosessen, men forseres for to omrader gjennom reguleringsplan for Ulsetmyran
og Brekstad Vestre. Dette er seerlig utfordrende da det medfgrer omdisponering av dyrka og
dyrkbar jord.

@rland Bondelag

@rland Bondelag er sveert kritisk til at disse omradene omdisponeres fra landbruksformal til
industriformal av flere 8rsaker. Ulsetmyrene bestar av god kvalitet dyrkingsareal og det er
eierstruktur og ikke kvaliteten pa jorda som skyldes at dette ikke allerede er oppdyrket. Omradet
har potensial til 8 fa samme kvalitet p8 jord som det omkringliggende arealet. Brekstad Vestre
bestar av og kvalitets dyrkajord.

Ut fra et jordvernsynspunkt mener vi @rland Kommune ma holde fast ved godkjent
Kommuneplan 2004 -2015. Dersom @rland Kommune velger & se bort fra denne og starte
utviklingen i retning mot vest i stedet, ma en i alle fall ha en prinsipiell vurdering av dette.

Forslagstillers vurdering:

Ulsetmyran ligger godt til rette som C-omrade for tettstedet. Det vil dermed supplere
kommunens utvalg av naeringsomrader rundt kommunesenteret pa en god mate. Det er ikke
mange gode alternativ til C- omrader. Gjennom planprogrammet til ny kommuneplanens arealdel
og vedtatt planstrategi anses omradene som klarert for naeringsutvikling.

Planforslaget stiller krav til Igsninger som hindrer at landbruksjorda blir uheldig pavirket av stgv,
forsgpling eller annen forurensning fra naeringsomradet. Buffersonen vil bidra til avskjerming.

Driftsmessig, for arronderingen av de tilstgtende jordbrukseiendommene, vil en endring av
planomradet fra myr til naeringsomrade ikke bety noe. Erfaringsmessig er det likevel en risiko for
at arealenes arrondering - pa sikt - vil kunne brukes som et argument for utvidelse av
neeringsomradet mot gst og nord.

Vi er enige i nemndas vurdering av at det bgr veaere hgy utnyttelse i planomradet og at det bgr
veere en rekkefglge for utbygging. Dette sikres med reguleringsbestemmelser. At matjordlaget
blir tatt vare pa sikres ogsa med en reguleringsbestemmelse.

En ordning hvor utbygger betaler for oppdyrkning av 1 daa et annet sted per 1 daa nedbygd
matjord, kan redusere netto tap av dyrkningsjord. Det vil samtidig vaere en metode for & sette en
kostnad pa omdisponering av matjord, som i seg selv vil kunne redusere avgangen.

En slik ordning ma vedtas politisk, f.eks. om avsetninger til et fond som yter tilskudd til
nydyrkning, og kan ikke lgses i en reguleringsplan.
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Ulsetmyran ligger godt til rette som C-omrade for tettstedet. Det vil dermed supplere
kommunens utvalg av naeringsomrader rundt kommunesenteret pa en god mate. Trafikal
adkomst er god og direkte og har fa negative effekter. Omradet lar seq lett dele inn i gode
neeringstomter. Nr disse er relativt store blir trafikksystemet internt enkelt. Det er foreslatt
relativt frie rammer for hvordan omradet tas i bruk.

Planforslaget er tilpasset en utvikling i flere faser, innenfor plangrensene. Det er lagt til grunn at
omradet som helhet aldri skal utvides, men er endelig avgrenset.

Landskapet er definert som en viktig naturtype, isolert sett. Omradets biologiske verdi er i seg
selv ikke et stort hinder for endra bruk. Som landskapstype er omradet derimot na en sjelden
representant for slik «hele» @rlandet en gang var.

Det bgr std igjen skogsbelter. Det er lagt inn buffersoner langs deler av omradet, med
minimumsbredder. Planen sier ikke noe om skjgtsel. Den bestemmer at bedrifter skal besgrge
tilplanting av tilgrensende areal som ikke har hgy vegetasjon fra fgr, men det er grunneier som
deretter har skjgtselsansvaret. Planforslaget tar ikke stilling til evt. privatrettslig avtale mellom
kommunen og grunneier med hensyn til etablering av turveitrasé.

I landskapet Ulsetmyran ligger i er uten unntak alle areal drenert. Ogsa i naeringsomradet er
overvannshandtering et viktig tema som skal Igses innen plangrensene.

Forholdet til landbruket er kritisk. Det er et viktig tema & sikre at naeringsomradet ikke far
negativ effekt pd landbruksjorda som omgir omradet, i form av avrenning eller forurensning.
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