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Sammendrag

P& vegne av Hummelfjell Eiendom AS fremmes herved privat detaljregulerings-
plan for Sundmoen i Os kommune.

Planen har til hensikt & legge til rette for variert bolighbygging i Os sentrum.
Planen omfatter ogsa eksisterende utbygde omrader. Dette for & fa en sam-
menhengende plansituasjon i omradet.

Varsel om planoppstart har ikke avdekket forhold eller konflikter skulle tilsi innsi-
gelser til planen.

Planen avviker noe fra kommunedelplan for Os, men utlgser etter samrad med
Os kommune ikke krav om konsekvensutredning.

Planforslaget er utarbeidet av Norconsult AS, avdeling Os.
Planforslaget inneholder falgende:

e Reguleringskart, datert 01.11.2017
e Reguleringsbestemmelser, datert 01.11.2017
e Planbeskrivelse, datert 01.11.2017

e ROS-analyse 01.11.2017

Norconsult AS

November 2017
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Bakgrunn

1.1 HENSIKTEN MED PLANEN

Hovedhensikten med planen er & legge til rette for boligbygging og neeringsutvikling pa Sundmoen i

Os sentrum.

Deler av planomradet er utbygd med etablerte boliger, omrade for offentlig bofellesskap/
institusjon og neeringsomrade for service og overnatting. Disse omradene tas inn i planen for & fa

en helhetlig og sammenhengende plansituasjon i omradet.

1.2 FORSLAGSSTILLER, PLANKONSULENT, EIERFORHOLD

Forslagsstiller:  Hummelfjell Eiendom AS

Plankonsulent: Norconsult AS avd. Os

Eierforhold: Planen bergrer fglgende eiendommer:
GID 114/1 Einar Horten
GID 114/80 Nils Arne Bjgrsrud
GID 114/116 Hummelfjell Eiendom AS
GID 114/159 Hummelfjell Eiendom As
GID 114/475 Lille Milano Restorante AS
GID 114/479 Sundmol AS
GID 113/23 Os Kommune
GID 113/24 Os Kommune
GID 113/62 Sundmoen Borettslag
GID 113/87 Os Kommune

~
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2.1

Planprosessen

MEDVIRKNINGSPROSESS, VARSEL OM OPPSTART, EV. PLANPROGRAM

Oppstartsmgte ble avholdt den 21.05.2015 i kommune-
huset til Os kommune.

Til stede var Ingunn Holgymoen fra Os kommune, Arne
Horten og Bjgrn Fredheim fra tiltakshaver og

Per Simensen fra Norconsult AS.

Varsel om oppstart ble sendt til regionale og private
hgringsinstanser, bergrte parter og naboer den
15.06.2015. Varsel om oppstart ble ogsa annonsert i Ar-
beidets Rett den 16.06.2015.

Varsling til naboer og bergrte parter skjedde ut fra
varslingsliste mottatt fra kommunen.

Det ble avholdt et eget informasjonsmgte knyttet til plan-
arbeidet den 20.11.2015 pa Trollkroa.

Planarbeidet er ogsa presentert pa et dpent mgte
arrangert av Vekst i Os 4. juledag 2015.

Planforslaget ble lagt frem for Planforum p& Hamar den
15.03.2017.

Etter det mgtet ble planavgrensningen mot gst justert noe

for & fa hovedadkomsten til omradet med i planen.

VARSEL OM IGANGSATT PLANARBEID.
Sundmoen i Os sentrum

Os kommune.

Med hjemmel i §§ 12-1 og 8 i Plan-og
bygningsloven varsles det herved om at det er
igangsatt arbeid med detaljreguleringsplan av
del av Sundmoen i Os sentrum.

Planomradet ligger mellom Fv.30 og jernbanen
og er vist pa kartutsnitt:
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Hensikten med planen er 4 tilrettelegge naerings-
og boligareal samt a tilpasse arealbehov for de
som er allerede er etablert i planomradet.
Tiltakshaver er Hummelfjell Eiendom AS.
Naboer og bererte parter er varslet sarskilt.

Eventuelle merknader eller spersmal rettes innen
10.08.2015 til:

Norconsult 4%
2550 Os i Osterdalen

Epost: per.simensen@norconsult.com
TIf. 95157035

Annonse i Arbeidets Rett

~
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Planstatus og rammebetingelse

3.1 OVERORDNEDE PLANER

Os sentrum ble etablert som et resultat av apningen av Rgrosbanen pa 1860-tallet. Sentrum vokste
frem rundt jernbanestasjonen. Etter ca. 100 ar ble den farste utbygging pd Sundmoen startet. Farst
med idrettsanlegg, senere med skole og samfunnshus. Deretter hotell, messe og forlegningsanlegg
for forsvaret, rutebilstasjon og senere barnehage. Siste tilskudd er Oshallen. Sundmoen fremstar i
dag som den «moderne del» av Os sentrum. Sundmoen inngar i kommuedelplanen for Os sentrum
hvor sentrum defineres til & avgrenses fra Os bru til Nar-krysset.

| dag pagar et sentrumsutviklingsprosjekt for «xgamle» Os sentrum for & vitalisere denne delen av
sentrum. Sundmoen inngér ikke i dette prosjektet.

Os kommune har gjennom overordnede planer og lgpende prosjekter gitt klart uttrykk for at de gns-
ker & legge til rette for sentrumsnaere boligomrader. Med de fasiliteter som en finner p4 Sundmoen
med barnehage, skole, idrettsanlegg mm har en pekt pa Sundmoen som et gnsket omrade for bo-
ligbygging. Dette er imidlertid ikke synliggjort gjennom gjeldende kommunedelplan som er under
revidering.

| kommunedelplanen for Os sentrum er planomradet pa4 Sundmoen avsatt til bolig-, offentlig- og
neeringsformal samt LNF-formal. Fremlagt planforslag er saledes ikke fult ut i samsvar med over-
ordnet kommunedelplan.

For planomradet er det foretatt konsekvensutredning i forbindelse med utarbeidelse av kommune-
delplanen. Endringer som er foreslatt i forhold til gjeldende kommunedelplan vil veere endring av
formal innenfor utbyggingsomradene samt at noen LNF-omrader omdisponeres til byggeformal.

| og med at det her er snakk om en mindre forskyvning av formalsgrense og endring av arealformal
som tidligere er konsekvensutredet, sd ble det pa oppstartsmate konkludert med at det
ikke er behov for KU, men at det gjgres en grundig konsekvensvurdering i planbeskrivelsen.

1\_114/304

Utsnitt av kommunedelplan for Os sentrum.

v:\kart\planer under arbeid\201505_sundmoen\andre heringsrunde\planbeskrivelse sundmoen_rev20102017.docx 2016-04-08 | Side 8 av 26



Norconsult 4% ek s R001

Planbeskrivelse | Detaljregulering - Rya - Aunegrenda Revisjon:

~

3.2 TILSTOTENDE REGUERLIGSPLANER

Deler av planomradet inngar i eksiste-
rende reguleringsplan for Os sentrum
som er en stor plan for hele Os sentrum.
Omradet innenfor planomradet er regu-
lert til boligformal, offentlig formal og
neeringsformal.

@st for planomradet ligger regulerings-
planen for Sundmoen 1 som i hovedsak
er regulert til industriformal.

Adkomstveg til dette industriomradet tas
inn i reguleringsplanen for Sundmoen
fore & synliggjere hvilke vurderinger som anr
er gjort.

==
ST

1 ag—Sunarnoer
e

Gjeldende reguleringsplaner

v:\kart\planer under arbeid\201505_sundmoen\andre heringsrunde\planbeskrivelse sundmoen_rev20102017.docx 2016-04-08 | Side 9 av 26



Dokument nr.: R-001

Norconsu It ’:‘ Oppdragsnr.: 5152584

Planbeskrivelse | Detaljregulering - Rya - Aunegrenda Revisjon:

4.1

4.2

4.3

~

Beskrivelse av planomradet, eksisterende for-
hold

BELIGGENHET

Planomradet ligger pa Sundmoen, 500 m fra
sentrum i Os. | umiddelbar naerhet ligger
skole, barnehage, samfunnshus, idrettshall og
idrettsanlegg med lyslgype.

Planomradet grenser i sgr mot Fv. 30 og i
nord mot Jernbaneverket.

NG TN
o\ ?\'Storegga
N ; f

N
B {4 IRCTA I

DAGENS AREALBRUK OG TILSTOTENDE AREALBRUK

Omtrent 1/3-del av planomradet er i dag utbygd til ulike formal. Sundmoen Borettslag bestar av 4
boligbygg med 8 leiligheter som i dag er splittet opp i selvstendige boenheter. Sundmoen Barne-
hage la tidligere i omradet men er na flyttet til sgrsiden av fylkesvegen og omradet vil bli
omregulert. Sundmoen Bofellesskap er et bofellesskap for enslige mindreéarige flyktninger.
Trollkroa er et serveringssted med 8 utleiehytter. Tidligere Hummelfjell Hotell ligger pa omradet og
er i dag ombygd til 8 selveierleiligheter og lysstgperi med salgslokaler. En bolig som tidligere var
knyttet til hotellet er i dag en selvstendig boligeiendom.

Tilstgtende areal mot @st er naeringsomrade med en produksjonsbedrift og trafikkstasjon. Mot nord
og vest stgter planomradet til landbrukseiendommer i form av skogsomrader og dyrkamark, mens
mot sgr stater omradet til skole, samfunnshus, idrettshall og idrettsanlegg pa motstaende side av
Fv. 30.

STEDETS KARAKTER

Sundmoen ligger pa et skogbevokst platd 500 gst for Os sentrum. Omradet ble pa 1960-tallet tatt i
bruk til skoleutbygging, samfunnshus, idrettsplass, hotell og boliger knyttet til forsvarets anlegg pa
Os. Senere er omradet utbygd med nzeringsbygg og idrettshall.

Hovedkarakteren for omradet er fortsatt en furumo med pabegynte utbyggingsomrader.
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4.4

4.5

LANDSKAP

Landskapet preges av hgytvoksende furuskog med lyng og mose i skogbunn. Mot vest er det en
relativt bratt skraning ned mot dyrkamark. Nord i omradet, mot jernbanen er det tatt ut grus-mas-
ser.

KULTURMINNER OG KULTURMILJO

Like inntil planomradet i nord er det registret kulturminner i form av 6 fangstgroper. Disse blir ikke

bergrt av denne reguleringsplanen.

Midt inne p& furumoen er det ogsa et lite stykke pa ca. 1,5 dekar som er oppdyrket. Stykket har

ikke veert benyttet til landbruksdrift p& mange ar.

Stnidet

s e |
T} I E, cagn
S - b,
Oppdyrket jordstykke
Kulturminner

Registrerte fangstgroper

~
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4.6 REKREASJONSVERDI/REKREASJONSBRUK, NAEROMRADER

Omradet har i liten grad veert nyttet som S5 ’ R 2
rekreasjonsomrade for allmenheten. ? : 3
Neeromradet har benyttet skogsomradet
noe til fri lek for barn.

Det gar noen turstier gjennom omradet
som er lite brukt.

4.1 LANDBRUK

NIBIO’s kartlag for dyrkbar jord viser at mes-
teparten av planomradet har dyrkbar jord.
Omréadet bestar av magre grusmasser og er
lite egnet for dyrking. Det er sannsynligvis
arsaken til at bare et lite stykke er forsgkt
oppdyrket.

NIBIO’s registrering viser

. . ° Dyrkbar jord
jordbruksarealene iomra- [ oo
det. Markslag (ARS) 13 klasser

[CJFulldyrka jord
[] overflatedyrka jord
[Jinnmarksbeite

2%

NIBIO’s kartlag Dyrkbar jord
4.8 TRAFIKKFORHOLD

Planomradet ligger inntil Fv.30 som gar over Sundmoen. Trafikktettheten i dette omradet er
ADT ca. 2250 hvorav starre kjgretay utgjer ca. 10 %. Fartsgrense pa Sundmoen er 50 km/t.
Malt gjennonsnittshastighet pa Sundmoen er vesentlig hayere enn 50 km/t.

Vegstrekningen er oversiktlig og har to kryssingsfelt for fotgjengere.

Planomradet dekker 4 eksisterende avkjarsler til Fv. 30 pa& nordsiden av Fv. 30.

Trollkroa (servering) og boligene medfgrer en del kryssing av fylkesvegen av fotgjengere.

Trafikkmengden inn til eksisterende neeringsvirksomheter gst for planomradet er beskjeden.
Os Trekultur har ca. 10 ansatte og vareleveranse og varemottak ikke daglig.

| «rutebilstasjone» er det i dag en verna virksomhet og noe gods vareleveranse.
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4.9

4.10

4.11

4.12

\
BARNS INTERESSER

Barns interesser i omradet er i all hovedsak knyttet til omradene sgr for fylkesvegen. Her er skole,
idrettshall, idrettsanlegg, lyslgype og friluftsomrader. | noen grad er skogsomradet i planomradet
nyttet til lek. «hytte i skogen.

TEKNISK INFRASTRUKTUR

Omradet er godt tilrettelagt med ngd-
vendig infrastruktur. Vannforsyningen
er privat for hele Os sentrum. Avlgps-
anlegg er utbygd og knyttet til kommu-
nalt renseanlegg. Stram og fiber er
godt utbygd i omradet. Fjernvarmean-
legg er fart frem til Trollkroa og Hum-
melfjell Eiendom.

Fra eksisterende boligbebyggelse og
ned mot jernbanen gar det ei avlgps-
ledning i betong som fagrte avlgpsvann
til Glomma. Denne er i dag kortsluttet i
forhold til & fungere som avlgpsledning,
men vil kunne fungere som fremtidig
overvannsledning.

Ledningskart
FLOM OG RASFARE

Det er ingen vassdrag som bergrer omradet. Omradet er derfor totalt fritt for flom- og rasfare.

undmoen

STQYFORHOLD & / P | ¥ = — [ STOYSONEKRRT,uteopphoid

Aktuelle stgykilder i planomradet og
dets naerhet er fylkesveg 30, jernba-
nen og flisavsug fra

trevarefabrikk.

Det er utarbeidet stgyrapport for om-
radet.

Stgyrapporten viser at ingen av de
nye boligomradene kommer innenfor
stgysoner.

En eksisterende tomanns-bolig blir
liggende i gul sone — 55 — 60 dBA.
Neermiljgomrader og lekeplasser for
barn kommer ogsa utenfor gule stay-
soner.

i ig ti St kart
Viser for gvrig til vedlagt stagyrapport. gysonexar
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4.13 RISIKO OG SARBARHET
Se egen ROS-analyse.

Rapporten avslgrer ingen hendelser som kommer i rgd sone.

4.14 NZAERING

Pa deler av planomradet er det i dag naeringsvirksomhet med spise/serveringssted og overnatting,
bofellesskap for unge flyktninger og lysstaping med salgslokaler i en del av det tidligere hotellet.
Deler av omradet er i kommunedelplan avsatt til naeringsformal.

Omréadet neermest Fv. 30 er godt egnet til neeringsformal og interessant for naeringsutvikling. Det er
viktig at reguleringsplanen gir rom for ulike kombinasjoner av naering og leiligheter.
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Beskrivelse av planforslaget

5.1 PLANLAGT AREALBRUK

5.1.1 Reguleringsformal

Bolighebyggelse
Institusjon
Bevertning/overnatting
Neermiljganlegg
Energianlegg - nettstasjon
Bolig/forretning/kontor

Vegformal

5.1.2 Byggegrenser

Planen er giennomgaende regulert med byggegrense 4,0 m med noen unntak. Mot noen friomra-
der er byggegrensen vurder tog lagt pa 1,0 m. | planbestemmelsene er det ogsa presisert hvor kor-

tere byggegrense enn 4,0 m kan godkjennes.

Langs Fv. 30 er byggegrense lagt pa 22,0 m fra senterlinje veg. Dette tilsvarer avstanden til eksis-
terende bolig og garasje pa B1 og terrassen til serveringsstedet Trollkroa.

Sundmoen er et sentrumsomrade med fartsgrense 50 km/t. Dette mener vi rettferdiggjar en kortere

byggegrense en hva vegloven angir for omradet.

~
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5.2 GJENNOMGANG AV AKTUELLE REGULERINGSFORMAL

BOLIGBEBYGGELSE

Boligbebyggelse og boligutvikling er sentralt i denne .

reguleringsplanen. SUNDMOEN B

Regulerte boligomrader kan deles i tre grupperinger . FLI

- Eksisterende boligomrade B1 og Hummelfjell - GREN ]
Terasse. Stadfesting av eksisterende situasjon

- Omregulering av Os barnehage til boligformal
(Del av B1)

- Nye boligomrader

Nye boligomrader.

Hele konseptet med det nye boligomrader gar under
profilnavnet SUNDMOEN ELIXIR.

Kilden til det gode liv

Et sted med tid til livet, og med kortreiste aktiviteter.

Planen er a fa et boligomrade tilpasset hele livslgpet
med boliger og leiligheter i varierte stgrrelser innen-

for samme omradet. L TR -
Omradet skal romme frittliggende eneboligtomter, i =) b :
konsentrert smahusbebyggelse, bomiljg rundt et
«tun», terrasseleiligheter og hgyhus/boligblokk.

Omradet skal gi rom for spennende arkitektur.

Innenfor planomradet skal det tilrettelegges for lek og aktiviteter for alle aldersgrupper.
Innen kort avstand vil en kunne finne de fleste tjenestetiloud en méatte ha behov for, hvor de aller
fleste ligger innenfor en avstand pa 300 meter.

4, T

fem e
800@meter

"t o

Legesente’

Eksisterende boligbebyggelse
Neermeste eksisterende boligbebyggelse ligger 22,0 m fra senterlinjen Fv. 30. Denne avstanden
benyttes som byggegrense for hele planen mot Fv. 30.

INSTITUSJON

Bygningene som opprinnelig var bygd som messe og forlegning for forsvaret er nd ombygd til et
bofellesskap for mindrearige flykninger og drives av Os kommune. Omradets bruk videreferes i ny
reguleringsplan.

Det avsettes tilstrekkelig areal for eventuell utvidelse og for parkering.
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BEVERTNING / OVERNATTING
Omréadet nyttes til servering og bevertning (Trollkroa) og det er i dag 8 utleiehytter knyttet til virk-
somheten. Det er rom for videre utbygging innenfor omradet.

NAERMILIGANLEGG

Det er avsatt et stgrre omrade til nsermiljganlegg i planen.

Omrade N1 bygges opp rundet det lille overflatedyrka omradet som har en fin vegetasjonsskjerm
rundt seg og er pa 5 dekar. Omradet skal opparbeides som kvartalslekeplass og noe areal avsettes
til felles hagebruk. Omradet ligger utenfor gul staysone og har begrenset med biltrafikk rundt seg.

Utenfor det &pne omradet kan det oppfares bygninger for felles aktiviteter for hele boligomradet.
(aktivitesbygg — felles verksted — samlingslokale mm.)

N1 skal ogsa fungere som en buffersone mot naeringsomradet gst for planomradet.

Flybilde av omrddet avsatt til kvartalslekeomrade

ENERGIANLEGG — NETTSTASJON
| planomradet er det to nettstasjoner for strgm. Traseer for hgyspent jordkabel gjennom bygge-
omrader sikres med byggegrense.

BOLIG / FORRETNING / KONTOR

Omradet rundt det tidligere hotellet reguleres til et kombinasjonsomrade for naering- og boligformal.
Omradet egner seg for nzeringsutvikling og vil fa relativt frie planbestemmelser.

Boliger skal primaert etableres i 2. etasje i forretningsbygg / naeringsbygg.

VEGFORMAL

Som hovedadkomst til de nye boligomradene benyttes eksisterende adkomst til
neeringsomradet gst for planomradet. Denne adkomsten ligger i reguleringsplanen for
Sundmoen 1. Trafikkmengden til naeringsvirksomhetene er relativt liten.
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All nzeringsvirksomhet vil bli etablert kun pa en side av adkomstveien. Vegen har god
standard og med gode sikt og avkjarselsforhold til fv.30. Gangtrafikk fra boligomradene
ledes til egne gang- og sykkelveger. En ser derfor ikke konflikt med & blande biltrafikk til
boligomrade med biltrafikk til industriomradet. Hovedadkomsten VO reguleres lik «<som

bygget».

Adkomst til boligomrade B1 foreslas lagt til hovedadkomsten til boligomradet/industri-
omradet. Dermed kan en avkjgrsel til fv.30 stenges.

De gvrige eksisterende virksomheter og etableringer langs Fv.30 opprettholder de avkjarsler de
har i dag.

Intern veg V3 reguleres med tanke pa at den kan viderefgres til en fremtidig utvidelse av
byggeomradene mot nordgst.

GANG- OG SYKKELVEGER.

Gangtrafikk fra de nye boligomradene samles til en felles gang- og sykkelveg som gar mellom
omradet for institusjon og servering/overnatting og som far ett krysningspunkt over fv.30 mot
skole/idrettshall/idrettsanlegg. Dette vil veere et sentralt krysningspunkt for hele omradet nord for
fylkesvegen. | samarbeide med vegvesenet vil en her etablere et trafikksikkert krysningspunkt.
Krysningspunktet etableres som et opphgyet gangfelt etter samme mal som gangfeltene i miljggata
i Os sentrum. Gangfeltet foreslas med egen belysning. Endelig plassering og utforming av
Krysningspunktet er under utredning og skjer i dialog med vegvesenet og inngar ikke i denne regu-
leringsplan. Endelig plassering av krysningsfeltet kan kreve en mindre endring av reguleringspla-
nen der gangvegen munner ut i Fv. 30.

FRILUFTSOMRADER.

| planen er det flere starre og mindre friluftsomrader. F1 falger et lite dalsgkk og egner
seg for lek og friluftsliv. Skibakker pa vinteren. Gjennom omradet gar det ogsa en markert
tursti. De gvrige friluftsomradene knyttes som naeromrader til boligomrader eller benyttes
som adkomsttraseer internt i planomradet.

TILKNYTNING TIL INFRASTRUKTUR

Nye utbyggingsomrader knytter seg til eksisterende infrastruktur.

Avlgp

Avlgp fares via pumpestasjon til eksisterende kommunalt avigpsanlegg som gar gjennom planom-
radet og farere spillvannet til kommunalt renseanlegg. En forelapig vurdering tilsier at eksiterende
anlegg har tilstrekkelig dimensjon og kapasitet.

Vannforsyning
Vann forsyning skjer fra Os Vannanlegg AL som er et godkjent vannforsyningsanlegg og som

forsyner hele Os sentrum. Det er etablert ledningsnett inne pa planomradet med brannkummer.
Oppgradering av slokningsvann vil bli vurdert.

Overflatevann

~
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Grunnforholdene i planomradet bestar for det meste av sand og grusmasser og er dermed sterkt
selvdrenerende. Mot jernbanen i nord er det et nedlagt grustak. Overflatevann somledes til dette
omrade dreneres i grunnen.

Gjennom planomradet gar det ei eldre avlgpsledning med selvfall til Glomma. Denne vil kunne be-
nyttes for & lede overflatevann vekk fra omradet.

Annen infrastruktur. Innenfor planomradet ligger det i dag to nettstasjoner for stramforsyning.
Os sentrum er utbygd med fibernett. Frem til Sundmoen Terasse (tidligere hotellet) ligger det et
etablert fiernvarmeanlegg.

MILJOOPPFOLGING

Etablering av boligomrade vil ikke fare til negative miligmessige konsekvenser. Avlgp handteres
gjennom renseanlegg og ingen bekker eller naturlige vannsig avskjeeres.

Det er heller ikke registrert viltbiotoper eller planter av verneverdig karakter som blir pavirket av
tiltaket.

Det er fremfgrt fiernvarme til planomradet. Det vil bli lagt til rette for at dette anlegget kan utvides til
a dekke hel planomradet. Fjernvarmen leveres fra et felles fiernvarmeanlegg i Os sentrum.

Planomradets lokalisering neer skole og aktivitetstilbud, samt neerhet til kollektivtransporttiloud gjgr
at hele tiltaket vil ha en positiv miljgprofil.

LANDBRUKSFAGLIGE VURDERINGER

Planomradet er et nzeringsfattig skogsomrade, og omradets naerhet til etablerte utbyggingsomrader
gjer at det ikke er saerlig aktuelt med nydyrking pa omradet. Det lille oppdyrkede omradet har ikke
veert i jordbruksdrift pa lang tid.

Deler av planomradet har en skogbruksmessig verdi. Tilveksten er imidlertid lav og det har ikke
veert hogst i nevneverdig grad pa mange ar.

KULTURMINNER

Ingen kulturminner ligger innenfor planomradet. Neermeste kulturminne er ei dyregravsrekke som
starter ca 20 m gst for plangrensa i nord. Tilstatende areal innenfor planomradet reguleres som
stor boligtomt. Dette vurderes som beste mate & beskytte dyregraven pa.
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Virkninger/konsekvenser av planforslaget

OVERORDNEDE PLANER

Fremlagt plan bergres av bade kommunedelplan for Os
sentrum, og reguleringsplan for Os sentrum. Planen er del-
vis i strid med disse planene i forhold til arealformal.

| forbindelse med kommunedelplanen ble det foretatt en
konsekvensutredning for omradet og ny plan utlgser derfor
ikke behov for ny KU.

Starste endring i forhold til kommunedelplan er at deler av
industriomrade omreguleres til boligformal. Dette er avklart
med Os kommune.

Starre del av LNF-omradet omdisponeres til boligformal, og
neeringsarealet i kommunedelplanen innenfor planomradet
omreguleres til kombinasjonsformal; neering / bolig.

LANDSKAP

Ved & holde tilbake deler av furuskogen, vil omradets karakter endres i liten grad. Utbygging av
omradet vil forsterke Sundmoen som en del av Os sentrum.

KULTURMINNER OG KULTURMIL]JQ, EV. VERNEVERDI

Det er ingen registrerte kulturminner i omradet. Registrert kulturminne, dyregraverer gst for plan-
omradet, vil ikke bli forringet av en utbygging.

Omradet har i lengre tid veert sett pa som et fremtidig utbyggingsomrade og ingen kulturmiljger blir
forringet. Det finnes heller ingen verneverdige objekter i omradet.

FORHOLDET TIL KRAVENE I KAPITTEL II I NATURMANGFOLDLOVEN

Vurdering etter Naturmangfoldloven 88 8 - 12

I henhold til naturmangfoldlovens § 8 skal kunnskapsgrunnlaget av naturmangfold og naturverdier
baseres pa vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypens utbredelse og
gkolo gisk tilstand.

Det foreligger ingen registreringer fra de tilgjengelige databasene, artsdatabanken og naturbasen i
og i neerheten av planomradet. Os kommune opplyser om at de ikke kjenner til supplerende
registreringer. Registrerte arealinformasjoner er hentet ut fra NIBIOs Kilden. Det er kun ei
fangstgroprekke som er registrert i omradet, men denne ligger utenfor plaomradet.

Artsdatabasen har ingen registreringer i planomradet eller i dets nzerhet.
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Det vurderes som usannsynlig at det finnes naturverdier pa det aktuelle arealet som ikke er kjent.
Kunnskapsgrunnlaget anses derfor som tilstrekkelig, jf. § 8 i naturmangfoldloven

Fare-var prinsippet etter § 9 kommer til anvendelse i de tilfellene der en avgjgrelse blir fattet uten
tilstrekkelig kunnskap om hvilken innvirkning den vil ha pa naturmiljget. | slike tilfeller skal det tas
sikte pa & unnga mulig vesentlig skade pa naturmangfoldet.

Ettersom den forslatte reguleringsplan er vurdert til ikke & pavirke viktige naturtyper eller arter
vesentlig, og kunnskapsgrunnlaget er vurdert som godt nok, synes ikke fgre-var prinsippet relevant i
forhold til den videre handteringen av reguleringsplanforslaget.

Etter ordlyden i § 10 skal den planlagte bruken av omradet vurderes ut fra den samlede belastningen
som gkosystemet er eller vil bli utsatt for. En kjenner ikke til annen vesentlig belastning som ma ses i
sammenheng med det foreslatte tiltaket.

I henhold til § 11 blir tiltakshaver belastet med de kostnadene en eventuell miljgforringelse farer med
seg. Denne forutsetningen kommer til nytte dersom tiltak i henhold til reguleringsplanforslaget vil
medfare skade pa naturmangfoldet. Der det ikke er forventet skade, er tiltak mindre aktuelt. Det er
ikke antatt at planlagte tiltak i henhold til denne planen farer til vesentlig skade i dag eller vil gjgre det
fremover.

Formalet med § 12 er a ta sikte pa & unnga eller avgrense skader pa naturmangfoldet. Dette skal
man gjgre gjennom & ta utgangspunkt i slik teknikk og lokalisering som, ut i fra vurderingen av de
andre prinsippene, bade tar hensyn til naturen og til samfunnsgkonomiske prinsipper. En vurderer
§ 12 som hensyntatt ved forslag av tiltak som gar fram av dette reguleringsplanforslaget.

Planforslaget skal ivareta naturvernverdiene i omradet. Forhold knytet til Naturmangfoldlovens
888-12 er vurdert. Krav til kompetanse og kunnskapsgrunnlag er vurdert.

Naturbase og artsdatabanken er sjekket ut.

Fgre-var prinsippet er vurdert og vurdert oppfylt.

Kostnader med miljgforringelse er vurdert og anses som ikke relevant.

6.5 REKREASJONSINTERESSER/REKREASJONSBRUK

Arealene som omdisponeres brukes i dag i liten grad til rekreasjon og friluftsliv.
Rekreasjonsomradene for Os sentrum og skoleomradet er syd for Fv.30 mot Hummelfjellet.
Glomma kan veere attraktiv til rekreasjon, friluftsliv og fiske. Glomma er nord for Os bru lite tilrette-
lagt for friluftsliv og det er ingen tilrettelagte adkomster til elva nord for brua.

Nord for planomradet er det en planovergang som kan invitere til kryssing. For & komme ut til elva
ma en imidlertid enten krysse gardstun eller dyrkamark. Tilgjengeligheten er derfor liten.

Fremlagt plan vil ikke legge til rette for kryssing av jernbanen for rekreasjonsbruk av omradet nord
for jernbanen.

6.6 TRAFIKKFORHOLD

Hovedadkomst til de nye boligomradene skjer via eksisterende adkomst til neeringsomradet ast for
planomradet. Trafikkmengden til og fra neeringsvirksomhetene er beskjeden. Planen legger ikke
opp til & lede gangtrafikk langs denne adkomsten. Er ser derfor ingen vesentlig negativ virkning av
& blande biltrafikk fra boliger og neering pa denne adkomsten.
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Reguleringsplanen legger ikke opp til-, og skal ikke fare til gkt belastning pa avkjgrselen fra Fv.30,
100 m vest for planomradet.

Gang- og sykkeltrafikk samles i en gangveg som ligger sentralt i planomradet. Gangvegen leder
mot et krysningspunkt pa fv.30. ved skole/samfunnshus/idrettshall/idrettsanlegg. Det vil bli etablert
et sa sikkert krysningsfelt som mulig i dette omradet med opphgyet og belyst gangfelt. Endelig
plassering og utforming skjer i samarbeide med vegvesenet. Etablering av dette kryssingspunktet
vil bli tatt inn i rekkefglgebestemmelsene.

Avkjgrsel til B1 saneres og flyttes fra fylkesvegen til hovedadkomsten VO.

BARNS INTERESSER.

Det er lagt vekt pa & sikre barns interesser i planen. Hovedtrekket i planen er det internt i planen er
lagt opp til flere og gode lekeomrader for barn, hele planomradet ligger i gangavstand til barne-
hage, skole og fritidsaktiviteter, og det tilrettelegges med trafikksikker gangveg som leder frem til et
sa sikkert krysningspunkt over fv. 30 som mulig.

| boligfeltene BB1 stilles det i planbestemmelsene krav om minimum 200 m2 neerlekeplass.

BKS3 ligger naert opp til en kvartallslekeplass. Behov for intern nzerlekeplass pa BKS3 vurderes
derfor i utbyggingsplan.

De gvrige boligomradene har enten store tomter eller ligger naert opp til omrader for friluftsformal.

Pa Naermiljgomrade N1 legges det til rette for en kvartalslekeplass pa minimum 1500 m2. Omradet
ligger idyllisk til pa en &pen flate omkranset av en trerekke/hekk. Omradet ligger utenfor gule stay-
soner.

Pa dette neermilijgomradet vil det ogsa bli lagt til rette for ulike aktivitetstilbud for voksne. Omradet
vil dermed bli et samlingsomrade for alle generasjoner.

RISIKO OG SARBARHET

Viser til egen rapport.

JORDRESSURSER/LANDBRUK

Planen bergrer dyrkbar mark. Bonitet og nzeringsforhold gjgr at omradet tidligere ikke har veert
vurdert attraktivt for dyrking. Omradet benyttes ikke til beite. Skogens produksjonsverdi er
begrenset.

KONSEKVENSER FOR NZERINGSINTERESSER

Bolighebyggelse naert opp mot eksisterende industrivirksomhet kan vaere konfliktskapende. Det er
derfor lagt opp til et opp mot 50 meter bredt vegetasjonsbelte mellom industriomradet gst for plan-
omrédet og naermeste boligomrade.

Eksisterende nzeringsvirksomheter innenfor planomradet er gitt uendrede betingelser og de er gitt
utvidelsesmuligheter.

Planen har ogsa attraktive omrader for naeringsutvikling hvor en gnsker a legge til rette for ny-
etableringer.

~
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En utbygging pa Sundmoen vil gi ringvirkninger for bygg- og anleggsbransjen og for lokale han-
delsvirksomheter.

6.11 KONSEKVENSVURDERING SAMLET

Planforslaget gir ingen vesentlige virkninger eller negative konsekvenser for omradet sett opp mot
gjeldende kommunedelplan. Naeringsarealet i kommunedelplanen er noe redusert. Dette er vurdert
i samrad med kommunen. En mener at omradet i dag har en stgrre verdi som boligomrade enn
som industriomrade.

Utvidelse av boligomradet har liten negativ virkning for LNF-omradet i kommunedelplanen.
Planforslaget vil ivareta landskapspreget i hovedtrekk og gi tilstrekkelig med grgntareal i omradet.

En boligutbygging pa Sundmoen vil vaere gunstig for miljget med sin nzerhet til barnehage, skole-
og fritidsaktiviteter og derigjennom redusert behov for transport og bilkjgring.
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Varsling og innkomne innspill

VARSLING

Falgende varsling om planoppstart er foretatt.
e Planoppstart annonsert i Arbeidets Rett 16.06.2015

¢ Regionale myndigheter som er varslet:
- Fylkesmannen i Hedmark
- Hedmark Fylkeskommune
- Sametinget
- Jernbaneverket
- NVE Region st
- Statens Vegvesen, Region @st, Postboks 1010, 2605 Lillehammer

e Naboer / grunneiere:
- Etter naboliste fra Os kommune

MERKNADER

Fylkesmannen i Hedmark — brev av 21.07.2015

Fylkesmannen henviser til «Nasjonale forventninger til regional- og kommunal planlegging».
Fylkesmannen ber om at det legges til rette for universell utforming for boliger, og at det legges til
rette for alternativ oppvarmingskilder,- vannbaren varme.

Det bes om at det utarbeides en egen ROS-analyse

Kommentar:

Fylkesmannens henstillinger og papekninger etterkommes.

Hedmark Fylkeskommune — brev av 28.07.2015

Fylkeskommunen kan ikke se at det er registret automatisk fredede kulturminner i omradet.
Fangstgrop er registrert like utenfor planomradet.

Tre kullmiler er registrert i planomradet.

Kommentar: Kullmile er ikke automatisk fredede kulturminner. En har derfor ikke lagt vesentlig vekt
pa & ta vare pa disse

Statens vegvesen — 06.08.2015
Viser til at den generelle byggegrensa i omradet er 50 m fra senterlinje veg. Videre papekes det
behov for trafikksikre lgsninger internt i omradet.
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Kommentar:

Neermeste eksisterende bebyggelse ligger 22.5 m fra senterlinjen pa Fv30.

Senterlinjen mot Fv. 30 er derfor satt til 22.5 m.

Gangtrafikk fra boligomradene til skole og samfunnshus mm. gar etter gang og sykkelveg adskilt
fra bilveg.

Sametinget — brev datert 07.07.2015

Sametinget kjenner ikke til at det er automatisk freda kulturminner i omradet. En ber om at
bestemmelser om varslingsplikt dersom det under anleggsperioden kommer frem gjenstander som
viser eldre aktiviteter i omradet.

Kommentar:

Varslingsplikt etter kulturminneloven § 8 tas inn i reguleringsplanens generelle bestemmelser.

Regionalt planforum, Hamar, 15.03.2017

Mye av de samme merknadene som kom frem etter varsel om planoppstart ble gjentatt og utdypet.
De mest sentrale merknadspunktene var krav om stgyanalyse, sikring av krysninspunkt for mjuke
trafikkanter over fv. 30, redegjaring av ivaretakelse av barns interesser i planen, oppstramming av
planbestemmelsen og at naerlekeanlegg i nord mot jernbanen tas ut.

Kommentar:

Plankartet er revidert i trdd med de merknader som kom frem. Planbestemmelsen er strammet opp
og planbeskrivelsen utdyper de punktene som ble anmerket.
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Regulantens vurdering

Sundmoen med sin sentrale beliggenhet er et godt egnet omrade for bolig og neeringsutvikling.
En utbygging i trad med fremlagt plan vil vaere en berikelse av Os og Os kommune og i trad med kommu-
nens uttrykte gnske om flere sentrumsnaere boliger.

Omradet vil etter regulantens vurdering passe inn i landskapsbildet pa en harmonisk méte og ikke veere til
sjenanse for tilstatende jordbruks- og naeringsomrader.

Boligbygging pa Sundmoen vil sett ut fra miljghensyn veere positivt med sin naerhet til barn og voksenes
daglige behov og hvor infrastrukturen allerede er etablert i omradet.
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