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§ 1 AVGRENSNING

Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa tilherende plankart.

§2F ORMALET MED REGULERINGSPLANEN
Hensikten med planen er tilrettelegging for nytt naeringsomrade og offentlig tjenesteyting, med
ny adkomstvei.

Omradet reguleres til:

- Bebyggelse og anlegg — neringsbebyggelse.

- Bebyggelse og anlegg - kombinert naering og tjenesteyting
- Groennstruktur (friomrade og flomvern)

- Samferdselsanlegg — kjorevei

- Samferdselsanlegg — gang- og sykkelvei

- Samferdselsanlegg - fortau

- Bruk og vern av sjo og vassdrag med tilherende strandsone
- Bestemmelsesomrade

§ 3 FELLESBESTEMMELSER

§ 3.1 Plankrav

Dersom tiltak er samsvar med planen, kan man ga rett fra omréderegulering til byggesak. Ved
forhold som er i konflikt med planen eller lokalisering av virksomhet med fare for store
miljekonsekvenser, kreves detaljregulering.

§ 3.2 Vannhindtering

I omréder med krav om detaljplan kreves vann og avlepsplan for hele delomriadet som del av
detaljplan. VAO-plan skal godkjennes av kommunen. Som del av segknad om tillatelse til tiltak
kreves tilsvarende plan for byggetomta dersom VAO-lgsninger ikke er godkjent som del av
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forutgdende detaljplan. Lokale VAO-planer skal forholde seg til enhver tid gjeldende
overordnede VAO-planer for kommunen og/eller planomradet. Kommunen kan kreve at
utbygging 1 det enkelte delomradet ikke kan skje for det foreligger en godkjent, overordnet
VAO-plan for hele planomradet.

Ror og ledningsanlegg i sjo krever egen tillatelse etter Havne- og farvannsloven.

§ 3.3 Kulturminner i sjo

Dersom gjenstander, konstruksjoner eller andre funn blir oppdaget ved arbeid i grunnen
(gravearbeid), skal arbeidet stanses oyeblikkelig og kulturvernmyndighetene varsles, jf. Lov
om kulturminner § 8,2. ledd.

§ 3.4 Tilgjengelighet
Prinsippet om universell utforming skal legges til grunn i planomradet i den utstrekning det er
naturlig i forhold til funksjon og formal.

§ 3.5 Vind

Ved byggesoknad skal det fremgd hvilke nedvendige tiltak for private og felles
uteoppholdsarealer og inngangspartier som skal bygges for & oppnd gode vindforhold for
brukere.

§ 4 BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1 Fellesbestemmelser

§ 4.1.1 BYA
For a sikre en god utnyttelse av omradet opereres det med en minimum utnyttelse pa 50% BYA
per tomt. Parkering skal regnes med 1 BYA.

Maks 25 % av tomtearealet skal nyttes til bakkeparkering.

§ 4.1.2 Grentareal
Minimum 3 % av tomtearealet for den enkelte eiendommen skal opparbeides som grentareal
for & sikre pene uteomrader.

§ 4.1.3 Nederste kote

Opparbeidet terrengnivd skal ikke legges lavere enn kote +3.00 m (relativ NN 2000) og
overkant innvendig gulv 1 bygg skal ikke legges lavere enn kote +3.05 m (relativ NN 2000)
uten at det er foretatt ROS-analyse som tillater annet.

§ 4.1.4 Bebyggelse

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er vist pa plankartet. Kommunen kan
1 byggesaken stille krav om plassering av bebyggelse for 4 sikre en formélstjenlig gate- og
bebyggelsesstruktur. Parkeringsplasser kan tillates utenfor regulert byggegrense, men minst Im
fra regulert formalsgrense.

Ny bebyggelse skal utformes pa en slik mate at omradet framstar med et godt helhetlig preg
(volum, materialbruk, farger). Bebyggelsen skal ha farger i den merkere halvdelen av
fargeskalaen, ikke hvite/lysegrd farger. Ved utforming ber retningslinjer fra
kvalitetsbeskrivelsen for Brekstad sentrum folges. Viste tomtegrenser er veiledende.

§ 4.1.5 Utomhusplan
Sammen med sgknad om tillatelse til byggetiltak skal det innsendes detaljert og heydesatt
utomhusplan for den del av planomradet det sokes om tillatelse for. Planen skal redegjore for

2



Orland kommune

plassering av bygg (kote overkant gulv), eksisterende og framtidig terreng, fyllinger,
utgravinger, beplantning, grentareal, murer, gjerder og porter, interne veier og plasser,
lokalisering av avkjersel, gangareal, varelevering, renovasjon, parkering og andre
arealavgrensende tiltak. Skilt, reklame, flaggstenger og belysning skal vare en del av planen.

Utenders lagerareal skal avklares gjennom utomhusplan. Utelagring kan kreves skjermet med
vegetasjon eller gjerder. Utomhusplan skal vere godkjent for brukstillatelse kan gis.

For omrader med offentlig tjenesteyting skal planen redegjore for manevreringssareal og
oppstillingsplasser for utrykningskjeretay.

§ 4.1.6 Avfall

I forbindelse med seknad om tillatelse skal det gjores rede for valgt avfallsbehandling, etter
avfallstype. Redegjorelsen skal omfatte adkomstforhold for renovasjonsbil. Valgt
avfallslesning skal godkjennes i forbindelse med igangsettingstillatelsen.

§ 4.1.7 Forurensning

Virksomheter som kan gi forurensningsrisiko (gass, eksplosjonsfare, overflateavrenning, stey,
stov, lukt, forsepling) for friomrade F2, boligomrade i nord-vest, tilgrensende LNF-omrade
eller sjo skal ikke etableres 1 Brekstadbukta.

§ 4.1.8 Stey

Retningslinje for stoy i arealplanlegging (T-1442/2021) skal legges til grunn ved utbygging av
omradet, herunder anleggsfasen. Lydnivd innenders og pé& utenders oppholdsareal skal
tilfredsstille NS 8175.

Det er tillatt & opparbeide nodvendig stoyskjerming innenfor planomrédet.

§ 4.1.8.1 Stey i anleggsfasen

Klima- og miljeverndepartementets retningslinjer for behandling av stey 1 arealplanlegging, T-
1442/2021 med grenseverdier i tabell 2, skal legges til grunn for gjennomfering av
planforslaget.

Stey fra bygge- og anleggsvirksomhet skal ikke overstige grenseverdiene i tabell 4 og tabell 5
1 T-1442/2021 ved eksisterende bebyggelse i og rundt planomradet.

Dersom stoygrensene 1 tabell 4 eller 5 1 T-1442/2021 ikke kan overholdes, skal prosedyrene 1
kapittel 6 1 T-1442/2021 folges. Dette innebarer at berorte naboer skal varsles 1 forkant, og at
det skal etableres avbetende tiltak. Serlig stayende arbeidsoperasjoner skal, s& vidt mulig,
begrenses til dagtid pa hverdager (kl. 07-19).
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§ 4.2 Nzeringsomrade

§4.2.1 N1
I omrédet tillates detaljhandel, verksted, ut- og innenders lager, engrossalg og kontorer til egen
virksombhet.

Det tillates ikke dagligvarehandel eller typiske kjopesentre.
Min. utnytting: BYA= 50 %.

Maks gesimshoyde 9 m over gjennomsnittlig planert terreng. Pa en mindre del av bygning kan
det aksepteres oppstikk for ventilasjon/pipe 1 tillegg. Slike oppbygg skal vare tilbaketrukket
minimum 5 m inn pé taket i forhold til byggegrense.

§ 4.2.2 N2
I omrédet tillates verksted, handverk, ut- og innenders lager, transportvirksomhet, engrossalg
og forretning for plasskrevende varer, samt ladestasjon for el-biler.

Det tillates ogsa etablering av detaljhandel med bruksareal (BRA) pa minimum 2000 m? per
virksomhet.

Det tillates ikke dagligvarehandel eller typiske kjopesentre.
Min. utnytting: BYA= 50 %.

Maks gesimshoyde 9 m over gjennomsnittlig planert terreng. P4 en mindre del av bygning kan
det aksepteres oppstikk for ventilasjon/pipe 1 tillegg. Slike oppbygg skal vare tilbaketrukket
minimum 5 m inn pé taket i forhold til byggegrense.

§ 4.2.3 N3
I omréadet tillates verksted, handverk, ut- og innenders lager, transportvirksomhet, engrossalg
og forretning for plasskrevende varer, samt ladestasjon for el-biler.

Det tillates ogs etablering av detaljhandel med bruksareal (BRA) pd minimum 2000 m?. per
virksomhet.

Det tillates ikke dagligvarehandel eller typiske kjopesentre.

Min. utnytting: BYA= 50%.

Maks gesimsheyde 11 m over gjennomsnittlig planert terreng. Pa en mindre del av bygning kan
det aksepteres oppstikk for ventilasjon/pipe 1 tillegg. Slike oppbygg skal vare tilbaketrukket
minimum 5 m inn pé taket i forhold til byggegrense.

§4.2.4 N4
I omradet tillates verksted, handverk, ut- og innenders lager, transportvirksomhet, engrossalg
og forretning for plasskrevende varer.

Det tillates ogsd etablering av detaljhandel med bruksareal (BRA) pa minimum 2000 m?. per
virksomhet.

Det tillates ikke dagligvarehandel eller typiske kjopesentre.

Min. utnytting: BYA= 50 %.
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Maks gesimshoyde 8 m over gjennomsnittlig planert terreng. P4 en mindre del av bygning kan
det aksepteres oppstikk for ventilasjon/pipe i tillegg. Slike oppbygg skal vere tilbaketrukket
minimum 5 m inn pa taket i forhold til byggegrense.

§ 4.3. Kombinert nzring og tjenesteyting

§ 4.3.1 Formal

Innenfor omrédet kan det etableres bebyggelse for offentlig tjenesteyting og neringsbebyggelse
med tilherende infrastruktur. Med offentlig tjenesteyting menes samfunnssikkerhetstjenester
som brann- og redningstjeneste og politistasjon.

Av naring tillates det verksted, handverk, ut- og innenders lager, transportvirksomhet,
engrossalg og forretning for plasskrevende varer, samt ladestasjon for el-biler.

Det tillates ogsd etablering av detaljhandel med bruksareal (BRA) pa minimum 2000 m?. per
virksombhet.

Det tillates ikke dagligvarehandel eller typiske kjopesentre.

§43.2N/T
Min. utnytting: BYA= 50%.

Maks gesimshoyde 9 m over gjennomsnittlig planert terreng. P4 en mindre del av bygning kan
det aksepteres oppstikk for ventilasjon/pipe 1 tillegg. Slike oppbygg skal vere tilbaketrukket
minimum 5 m inn pé taket i forhold til byggegrense.

§ S SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§ 5.1 Fellesbestemmelser
- Vei/gate, gang og sykkelveier og rabatter ligger innenfor formélet teknisk infrastruktur.

- Avkjersler til elendommene bestemmes i detaljregulering/og eller 1 byggesaksbehandling.

Der det i1 plankartet er inntegnet avkjerselspil, angir denne hvilken vei det er tillatt & bruke som
atkomst til omrédet.

§ 5.2 Kjoreveg

§ 5.2.1 Generelt
Folgende veier skal opparbeides med gang og sykkelvei.

-0 KV1
§5.2.20 KV2:
Skal sikre adkomst til tomtene pd begge sider av veien.

§5.2.30 KV3:
o_KV3 er en offentlig kjoreveg med bredde 7,5 meter.

Langs o KV3 skal det opparbeides fortau (o FO) med bredde 2,5 meter.
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§ 6 GRONNSTRUKTUR
§ 6.1 Overordnet

I reguleringsplaner skal det legges vekt pa & etablere og viderefore sammenhengende
grennstrukturer.

§ 6.1.1 Friomrade o_F2
Innenfor o_F2 skal det opprettes en gang- og sykkelvei/turvei frem til turveien forbi Bruholmen
og langs Hovsfjara.

Gronnstrukturen skal ogsa fungere som flomvoll som sikkerhet for stormflo og klimaendringer
for naeringsomrédet.
- Flomvollen skal opparbeides av masser som egner seg, og ligge pa minimum kote + 3,
30 (NN1954)
- Det skal vare mulig og né fjera fra flomvollen.
- En detaljert illustrasjonsplan skal ligge til grunn for opparbeidingen av
flomvoll/grennstruktur.
- o _F2 skal inneholde en gang/sykkelveg med bredde 3m. Illustrasjon pé plankartet er
veiledende, eksakt plassering og utferelse mé avklares ved opparbeidelse av o F2.
- Alle tiltak innenfor o F2 skal ta serlige hensyn til natur og fugleliv bade i drifts- og
anleggsfasen.

§ 7 REKKEFOLGEKRAV

§ 7.1 Grunnundersokelser
For det kan iverksettes tiltak som medferer inngrep i grunnen pé land og i sjo, skal det vaere
gjiennomfort nedvendige grunnundersokelser.

§7.2 0 KV1

Offentlig kjoreveg og gang/sykkelveg skal opparbeides for utbygging av tilstatende
naringstomter i den utstrekning som er nedvendig for & sikre atkomst til aktuelle tomter.
Kjoreveg med gang/sykkelveg skal opparbeides 1 hele tomtens lengde.

§7.30 KV3

Offentlig kjoreveg og fortau (o_FO) skal opparbeides frem til o KV1 for det gis brukstillatelse
for tiltak pa omrade N/T.

§7.40 GS
o_GS som forbinder o KV1 med grennstruktur i nord skal opparbeides samtidig med o KV1.

§7.50 F2

Flomvoll skal opparbeides samtidig med utfylling og opparbeidelse av tilgrensende areal.

§7.6 Trinnvis utbygging
Utbygging av trinn 2 tillates ikke for 90 % av trinn 1 er utbygd.

Det tillates ikke tiltak innenfor trinn 2 for det er utarbeidet en detaljregulering for dette omradet.
Som grunnlag for detaljreguleringen skal det gjennomferes en miljoundersgkelse som
dokumenterer virkningene av fuglenes bruk av Brekstadbukta etter trinn 1.

Resultatet fra miljoundersokelsen og hensynet til natur- og landskapsverdiene i omradet skal
legges til grunn for endelig utforming og fastsetting av vilkar for trinn 2.
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§ 7.7 Utbyggingsavtaler

I forbindelse med plan- og byggetiltak kan kommunen inngé utbyggingsavtaler om fordeling
av ansvar og kostnader for utbygging av nedvendig infrastruktur (jfr. § 17-2, 1. ledd).

Det vises til kommunestyrets prinsippvedtak av 20.03.14 om forutsetningen for bruk av
utbyggingsavtaler og hva avtalen kan inneholde.

Kommunen kan ogsé i regulerte strek kreve opparbeidelse av vei, herunder gang-/sykkelveier
og hovedledninger for vann og avlep for tomt bebygges eller ferdigstilles, jf. plan- og
bygningslovens § 18-1.

Det vises ogsé til pbl § 18-2 hva angér fellesareal og parkbelter i industriomrade

§ 8 BESTEMMELSESOMRADE

§ 8.1 Bestemmelsesomride
Omradet skal undersekes 1 forhold til naturverdier for det eventuelt tas i1 bruk til
naring/tjenesteyting.

§ 9 HENSYNSSONER
§ 9.1 Frisikt

Innenfor de viste frisiktsonene tillates ikke sikthindrende gjenstander eller vegetasjon som er
hayere enn 0,5 meter over planniva pa tilstetende veg.
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