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Bakgrunn for mgtet

Ansvar

Bakgrunn
Oppstartsmgtet skal klargjgre forutsetningene for det videre planarbeidet,

herunder ngdvendige utredningsbehov og resultere i et referat.

Prosess i forkant av oppstartsmgte
e Gjennomfgrt mulighetsstudie for Sgsterhagen boligomrade (datert
desember 2022).
e Omradereguleringen tar utgangspunkt i maks hgyder og utnyttelse
illustrert i mulighetsstudie.

Politiske vedtak som ligger til grunn for planarbeidet
e Oppstart av reguleringsplan — Omraderegulering Sgsterhagen
boligomrade, sak FS 003/23.
e Salg av tomta «Sgstertunet» til en privat aktgr, sak KS 004/23 og FS
033/23

Hensikten med planen og beskrivelse av hovedelementene samt roller

Forslagsstiller:
Sgr-Odal kommune

Plankonsulent:
Henning Larsen Architects AS/Rambgll Norge AS

Hensikten med planen og beskrivelse av hovedelementene

Det hgsten 2022 gjennomfgrt et mulighetsstudie pa Korsmo-siden av Skarnes, i
et omrade hvor kommunen eier/disponerer flere eiendommer. Konkret har
studiet sett pa hvilke overordnede grep som ma gjgres for a utvikle et
fremtidsrettet nabolag. Studiet har videre sett pa en mulig utvikling av fire
tomter som kommunen eier/disponerer.

@kningen i antallet innbyggere og demografiutviklingen i kommunen indikerer
at det vil veere et stadig stgrre behov for flere boliger, inkludert rimelige,

tilrettelagte og trygge boliger naer sentrumsfunksjoner. Mange av kommunens
innbyggere, inkludert fgrstegangsetablerere, enslige og barnefamilier, strever
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med & komme inn pa boligmarkedet. Det er behov for & arbeide med & legge til

rette for flere boenheter til overkommelige priser og for utleieboliger til det
ordinaere boligmarkedet. Det er ogsa behov for flere kommunalt disponerte

utleieboliger, definert som kommunale gjennomgangsboliger, som i
utgangspunktet er et midlertidig tiloud om a leie en boenhet som kommunen

eier eller disponerer/leier, uten at det tilbys faste omsorgstjenester.

Malet for planarbeidet vil i fgrste omgang vaere a se hvordan det kan
tilrettelegges for a8 mgte framtidas Sgr-Odal med et botilbud som passer

befolkningen - i et attraktivt nabolag.

Planomradet/eiendomsforhold

Type plan/Navn og Plan-ID
Omradereguleringsplan Korsmo
Plan-1D: 3415202104

Avgrensning planomrade
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Endelig plangrense nord for fv. 24 avklares etter mgtet med Innlandet
fylkeskommune og Statens vegvesen 30.08.2023.

Arealstgrrelse
386 daa. Planomradet er utvidet noe fra mulighetsstudiet.

Navaerende arealbruk/bebyggelse
Planomradet strekker seg fra Sykehusvegen frem til Graner/Bgssmyra. Omradet

rommer i dag blant annet Glommasvingen skole, Skarnes videregaende skole,
gamle Sgr-Odal ungdomsskole, Glommatunet omsorgssenter og HDO, Graner
barne- og ungdomsavlastning, Sgr-Odal helsesenter, Furubo, flere
gjennomgangs- og omsorgsboliger og noe privat boligboligbebyggelse. | tillegg




er det lagt til et bufferareal tilknyttet fv. 24 for evt. a kunne gjennomfgre tiltak
langs vegen.

De aktuelle kommunalt eide/disponerte tomtene som skal utvikles er giennom
disse planene regulert til offentlig tjenesteyting, idrettsanlegg og lekeplass.

Eiendomsgrenser

Det sjekkes om det er usikre grenser. Hovedregelen er at usikre grenser males
opp far planforslaget legges ut til offentlig ettersyn. Minimum ma grenser som
har direkte innvirkning pa planen males opp.

Planstatus/kommunale fgringer

Overordnede arealplaner som blir bergrt

Kommunens utviklingstomter i planomradet har i gjeldende kommuneplanens
arealdel arealformal offentlig tjenesteyting. Noe av arealet er vist som «blanke
omrader» med hensynssone i pavente av ny reguleringsplan. | de «blanke
omradene» gjelder gjeldende reguleringsplaner foran kommuneplanen. P3
kommuneplankartet er det ogsa vist en bandleggingssone (rutenett). Den har
sitt utspring i letekorridoren for ny E16, som var under planlegging av Statens
vegvesen da kommuneplanen ble vedtatt i 2013. Bandleggingen av dette
arealet gikk uti 2016/2017, og er ikke lenger gjeldene.
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Gjeldende detaljplaner som eventuelt helt eller delvis skal erstattes
(reguleringsplan/ bebyggelsesplan)
Samsvar/Konflikt:
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Reguleringsplanene Korsmo og Skarnes vest del 2, vedtatt i henholdsvis 1985 og
2012, gjelder i planomradet. De aktuelle kommunalt eide/disponerte tomtene
som skal utvikles til boligformal er giennom disse planene regulert til offentlig
tjenesteyting, idrettsanlegg og lekeplass.

Planarbeid som er pa gang i naerheten som er av betydning for saken
Ingen. Det letes etter korridor for E16. Ingen av de gjenvaerende traséene ligger
innenfor planomradet. Det startes opp et arbeid med rullering av KPA i 2024.

Aktuelle opplysninger/utredningstemaer

FNs baerekraftsmal
Det skal fremga av planen hvordan plangrepene skal bidra til 8 nd utvalgte
baerekraftsmal.

Vurdering vedr. konsekvensutredning (KU), ev. planprogram

Omradeplanen vil kreve bade planprogram og konsekvensutredning, jfr.
Forskrift om konsekvensutredning § 6. punkt a og VEDLEGG | Planer etter plan-
og bygningsloven og tiltak etter annet lovverk som alltid skal ha planprogram
eller melding og konsekvensutredning, punkt 25.

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Alle planer for utbygging skal ha en risiko- og sarbarhetsanalyse. Analysen skal
vise alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet
til utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som fglge av
planlagt utbygging. Omrader med fare, risiko eller sarbarhet avmerkes i planen
som hensynssone (jf. §§ 11-8 og 12-6) med ngdvendige bestemmelser for a
avverge skade og tap, jfr. PBL § 4.3.

Utbyggingsvolumer




Mulighetsstudiet som er utarbeidet for omradet danner utgangspunktet for
rammene for utbyggingsvolumer pa de ulike tomtene, med unntak av
ungdomsskoletomta. Det er behov for a definere min. og maks. utnyttelse av
tomta og maks. hgyde (kotehgyde).

Helse, miljg og sikkerhet:

Stgy (veg, bane, industri, skytebane)

Det er kjent stgy fra hovedvegnett E16 og Fv. 24. Omradet ligger naer en
skytebane og et massetak. Stgy fra disse kildene ma undersgkes naermere.
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| fglge karttjenesten miljgstatus.no er planomradet noe bergrt av utslipp
forbundet med vedfyring fra boliger og middels til lave konsentrasjoner av NOx.
Omradet vurderes imidlertid ikke a veere spesielt utsatt for luftforurensing.

Luftsonekartene over omrader langs hovedinfrastruktur (E6 og E18) viser
normalt at omradene naermest veiene overstiger nedre grense for gul sone for
komponenten PM10 i henhold til Retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520) nar ADT overstiger 20-25.000. E16 og Fv 24 som gar
forbi planomradet har til saimmenlikning en beregnet ADT pa henholdsvis 7
500-10 700 (E16) og 5 400 (Fv 24). Rgd sone for PM10 og rgd og gul sone for
NO, er normalt begrenset til selve vegstrekningene. @kningen i trafikkmengden
ved framtidig situasjon med oppfert planlagt bebyggelse forventes a gi
ubetydelig spredning av luftforurensning inn mot planomradet.

Planomrade ligger i neerheten av et massetak.

Forurensende masser




| fglge karttjenesten miljgstatus.no er det ikke registret forurensede masser i
omradet.

Elektromagnetisk straling, radonforekomst: annen forurensning m.m.)

Det er registret moderat/lav aktsomhetsgrad knyttet til fare for radon i
planomradet.

Ved utbygging av omradet skal gjeldende byggteknisk forskrift fglges.
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Radon aktsomhet
geologi_radonaktsomhetflate
aktsomhetgrad
D Usikker aktsomhetsgrad
D Moderat/lav aktsomhetsgrad
Hay aktsomhetsgrad

. Seerlig hay aktsomhetsgrad

Grunnforhold
Hele omradet ligger under marin grense.

Omradet er ikke kartlagt for mulighet for marin leire, men det er giennom
grunnundersgkelser i omradet pavist bade kvikk- og sprgbruddsleire i grunnen.




Det er behov for ytterligere grunnundersgkelser.

| folge NGUs Igsmassekart bestar grunnen av en blanding av tykke hav- og
fjordavsetninger og elv- og bekkeavsetninger neermest Glomma.

Tidspunkt for konklusjon pa omradestabiliteten etter NVEs fremgangsmate ma
vurderes naermere, bl.a. om det vil vaere ulike krav for eiendom og offentlige

byrom/veier som skal ga direkte pa byggesak og eiendommer som har krav om
detaljregulering.

Marin grense

geologi_maringrenseflate

Beliggenhet
. Areal under marin grense

. Omréader med lite eller ingen marin
pavirkning

Flom

Omradet bergres ikke av 200 arsflom. Deler av planomradet ligger innenfor
kartlagt aktsomhetsomrade for flom, noe som innebaerer at det ma sees ngyere
pa fare for flom i den delen av planomradet som ligger i aktsomhetsomradet.

Dersom det skal legges samfunnskritiske funksjoner innenfor
aktsomhetsomradet ma tema flom utredes nsermere.
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Automatisk fredete kulturminner

Innlandet fylkeskommune har forelgpig gitt beskjed om at det ikke vil bli behov
for kulturminneregistrering. Omradet er bygd ut og det er ikke synlige
strukturer som ifglge LIDAR-data evt. kunne vaere automatisk freda
kulturminner.

Kulturminner/kulturmiljger
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Bevaringsverdig bebyggelse m.m

Det er registrert tre kommunalt listefgrte kulturminner planomradet:
1. Sgr-Odal gamlehjem

2. Sgr-Odal sykehus

3. Gamle Korsmo skole

Naturmangfoldloven (vurderes etter §§ 7-12):
Sarbar/truet natur:
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Natur
Arter av nasjonal forvaltningsinteresse

natur_artnasjonalinteresseforenkletpunk
t

Forvaltningskategori
© 1 - Saerlig stor forvaltningsinteresse
4 2 - Stor forvaltningsinteresse
¢ 3 - Fremmede arter
Det er registrert piggsvin (art med stor forvaltningsinteresse) ved

Glommatunet/Sgr-Odal Alders- og sykehjem og hagelupin (fremmede arter)
langs fv. 24.

Veg- og trafikkforhold:
Det vises til rapport utarbeidet av Sweco, samt mulighetsstudie.

Kommunal infrastruktur.:
Det er god kapasitet knyttet til vann og avlgp i omradet. Kapasiteten pa
Bpssmyra ma utredes naermere.

Overvann (fordrgyning)

Overvann fra tak, gardsplasser, veger og andre harde flater skal som hovedregel
dreneres pa egen tomt. Det er nylig lagt nye, kommunale overvannsrgr langs
Lehmannsveg som kan avhjelpe ved ekstremregnskyll.

Videre planlegging av infrastruktur i omradet skal forega i naert samarbeid med
kommunalteknikk.

Elektrisitet/alternative energilgsninger
Stremnettet dekkes av Elvia. | NVEs kart over nettanlegg er det registrert
master og distribusjonsnett nord for fylkesveg 24.

Fiernvarme
Det er finnes muligheter for a koble seg pa fjernvarme i omradet, men det er
ikke krav om fjernvarmetilkobling.

Renovasjon
GIR interkommunale renovasjonsselskap handterer renovasjonen i omradet.

Offentlig- og private servicefunksjoner:

Skole, barnehage

Kommunens grunnskole og videregaende skole er lokalisert innenfor
planomradet. Det ligger barnehage i gangavstand fra planomradet.

Butikker
Naerbutikk i planradets randsone. Gangavstand til Skarnes sentrum med
dagligvareforretninger, apotek og bank.

Kollektivtilbud
Dagens kollektivtiloud i omradet ved Korsmo er hovedsakelig knyttet til
holdeplassen «Skarnes Korsmo» som er bussterminalen langs E16. @vrige




holdeplasser vurderes mindre attraktive fordi det er kortere avstand til
holdeplassen «Skarnes Korsmo» fra Sgsterhagen.

Skarnes Korsmo har hovedsakelig to bussruter som benytter holdeplassen, i
tillegg til en bestillingsrute til Kongsvinger som kan bestilles til gitte tider (linje
7154). Hovedrutene som benytter holdeplassen, er rute 700 og rute 704.
Busslinje 700 gar mellom Sand og Kongsvinger, mens linje 704 gar mellom
Skarnes stasjon og Sand. Linje 704 er hovedsakelig en rute for skoleskyss, med
avganger som kun gar pa virkedager nar skolen er dpen, med unntak av en
avgang pa ettermiddagen fra Skarnes til Sand. Det er fem avganger om dagen
fra Sand som stanser i omradet, og seks avganger i retning Sand. Hovedruten
for den generelle befolkningen er busslinje 700 som ogsa stopper ved
«B@ssmyra gartneri». Linjen har 8 avganger i retning Sand pa virkedager, hvor
en av avgangene er en skoleavgang som kun gar pa skoledager. | motsatt
retning, mot Kongsvinger, har busslinjen 10 avganger per virkedggn med 8
avganger pa virkedager uten skoletrafikk. | tillegg har ruten en avgang mot
Kongsvinger som kun gar pa fredager og er siste avgang fra omradet 17:59.
Linje 704 har ingen trafikk i helgene, men linje 700 har to avganger i hver
retning pa lgrdager og en avgang i hver retning pa sgndager.

() Bgssmyra gartneri

Skarnes Korsmo ®
€ 16]

Lek- og rekreasjonsomrader innenfor planomradet eller i naeromradet:
Megteplasser

Det er allerede mange eksisterende mgteplasser tilknyttet «skoleaksen,
naeringsbebyggelsen langs E16 og helsetilbudet rundt omsorgssenteret.
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Kart over eksisterende meteplasser i og rundt omrédet

Terrengforhold, topografi, landskap, vegetasjon:
Solforhold

Det er gode solforhold pa Korsmo. Omradet er forholdsvis flatt, og bebyggelsen
er frittliggende og lav. | videre utvikling er det viktig a optimalisere ny
bebyggelse slik at den kaster sa lite skygge pa eksisterende og nye uteomrader
og mgteplasser som mulig.

Friluftsinteresser/grgnnstruktur:

Omradets vestlige del inngar som del av et kartlagt naerfriluftsomrade. Det blir
viktig a ivareta opparbeidede tiltak og kvaliteter i omradet, samt viderefgre
gode ferdselsarer til naerturomradet i den videre planleggingen.
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Landbruk

Det meste av arealet i planomradet er bygd ut. Ved eiendommen Graner er
anslagsvis 9 dekar av det regulerte arealet fulldyrka jord klassifisert som jord av
god kvalitet. Skogteigen mellom Graner, Skarnes videregaende skole er pa ca 74
dekar og er dyrkbar.

| folge NIBIOs kartlegging av fare for erosjon er det kartlagt liten risiko for

flateerosjon i omradet rundt Graner.
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Neering
Det er lokalisert noe naeringsvirksomhet @st i planomradet.

Tilgiengelighet for alle/Universell utforming.

Omradet er hovedsakelig flatt. Det er viktig at det legges til rette for a
tilgjengeliggjgre omradet for alle. Flere av boligene bgr utformes slik at de har
livslgpsstandard.

Behov for riggplasser
Det vil bli behov for riggplasser i forbindelse med utbyggingen av omradet.
Dette ma Igses fortlgpende i prosjektutviklingen.

Behov for saerskilt dokumentasjon, utredninger, beregninger etc.
e Trafikkutredning
e Utredning av grunnforhold
e Eiendomsforhold Sykehusvegen

Rammer og fgringer for videre planarbeid

Her oppsummeres de viktigste rammene/fgringene. Det kan vaere aktuelt G
flytte over temaer fra punkt 5 over.

Bestemmelser til arealdelen:

Parkeringsnorm

Det er ikke krav/eller normer for bilparkering eller annen parkering i KPA.
Kongsvinger kommune har parkeringsnorm i KPA, revidert sist i 2019.

Sone B eller C kan vaere sammenlignbare med planomradet, og det kan vaere
aktuelt 3 stille krav om mellom 0,4 og 1,5 parkeringsplasser per boenhet,
avhengig av boligstgrrelser og naerhet til sentrum.

MUA

Det er krav til minste uteoppholdsareal (MUA) for boliger. Kravet er minst 20%
av BRA, hvorav minst 50% skal ligge pa bakken, og det skal likevel utgjgre
minimum 250 m? sammenhengende areal.

Det er vedtatt nye retningslinjer for MUA, sak KS 040/23.

Nezerlekeplass/omradelekeplass

Det er krav til naerlekeplass/omradelekeplass ved utbygging av nye boliger.
Dette kommer i tillegg til MUA. Ved flere enn 5 boliger skal det avsettes 200 m?
til felles lekeplass, maksimalt 100 meter fra boligene. Ved flere enn 40 boliger
skal det avsettes minimum 2000 m? til ballekeplass og park, i eller i naerheten av
boligomradet.

Estetikk

Det stilles egne krav til estetikk. Stikkord er samspill med omgivelsene,
helhetlige former, og gode gate- og uterom, jfr. ogsa kommunens estetiske
veileder.

Reguleringsformal
Det er behov for en helhetlig giennomgang av arealformal og bestemmelser.




Utbyggingsavtaler
Det vil inngas utbyggingsavtaler med aktuelle utbyggere. Dette varsles ved
planoppstart.

Brannsikkerhet
Det er viktig at det settes krav om fullsprinkling av nye leiligheter pa
Sgsterhjemtomta. Alarmanlegg skal tilknyttes alarmsentralen 110.

| Sgr-Odal skal det prioriteres a tilrettelegge med bruk av brannhydranter.
Brannvesenet foretrekker brannhydranter fremfor brannkummer da disse er
enklere a lokalisere, samt raskere og tryggere a betjene. Brannhydranter ma ha
to vannuttak med 65 mm NOR Ias 1 med stengeventil for hvert uttak.

Brannkummer ma ikke etableres pa plass som samtidig skal fungere som
oppstillingsplass for kjgretgy (f.eks. parkeringsplasser). Brannkummer ma alltid
brgytes og ikke ligge ved sngdepot. Brannkummer skal skiltes tydelig og skal i
tillegg ha lokk med r@d pakning.

Slokkevannsuttak skal plasseres mellom 25 — 50 meter fra hovedangrepsvei.
For store bygninger med flere angrepsveger i tillegg til hovedangrepsvei, bgr
det vaere brannhydrant/brannkum innenfor 50 meter fra de @gvrige inngangene
ogsa. Som nevnt vil etablering av hydrater letter brannvesenets innsats
betraktelig. Det vil derfor veere mulig gjennom vurdering og dialog med
brannvesenet a fravike avstandskravene gitt i veiledning til teknisk forskrift i
tilfeller hvor hydranter etableres.

Prosess

Tilrettelegging for samarbeid, medvirkning og samfunnssikkerhet
Det ma legges til rette for en god medvirkningsprosess for bergrte grunneiere i
omradet. Kommunen kommer med en beskrivelse av opplegg.

Er det hensiktsmessig med felles behandling av plan- og byggesak etter plan- og
bygningsloven § 12-15
Kan vurderes for «Sgsterhjemtomta.

Hva skal kommunen bidra med underveis i planarbeidet?
e Administrative oppgaver
e Plangrense i SOSI-format
e Varslingslister
e Produksjon av arealplankart
e Dialogmgter undervegs i planprosessen etter behov
e Utbyggingsavtale
e Varsle planoppstart

Overordnet fremdriftsplan for planarbeidet
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Oppstart/planprogram

Utredning, KU, utarbeidelse av planforslag

Se vedlagt fremdriftsplan til referatet.

Kontaktpersoner hos forslagsstiller og i kommunen
Prosjektutvikler Ingunn Brgndbo Moss
Planmyndighet: Arealplanlegger Helge Karl Nyhamn

Oppstart av planarbeidet

Etter oppstartsmgtet utarbeides det planprogram for planarbeidet. Dette skal
behandles politisk. Planprogrammet legges ut til offentlig ettersyn samtidig som
det varsles oppstart av planarbeidet. Det varsles ogsa oppstart om
forhandlinger av utbyggingsavtale.

Krav til planmaterialet

a) Kartgrunnlag: Forslagstiller (kommunen) ma om ngdvendig foreta detaljert
oppmaling.

b) | hht. kart- og planforskriften, produktspes. og denne veileder”. Vanlige
spesifikasjoner inkludert de som fglger av SOK’s veileder fglges.

c) Feglgende skal utarbeides:
e Planprogram

e Plankart i full malestokk og A3 (PDF) samt SOSI-format "
e Planbestemmelser
e Planbeskrivelse
e ROS-analyse
e Konsekvensutredning
e lllustrasjonsplan pa omradeplanniva
e Utomhusplan
e 3D modellering
e Kjente ngdvendige utredninger:
o Sol- og skyggeanalyse
Stgy
Luftkvalitet/luftforurensing (vurderes)
Interntrafikkanalyse
Omradestabilitet/geoteknisk vurdering (tilpasset planniva) ™)
VA og overvann
Naturmangfold
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Ved detaljregulering skal i tillegg fglgende utarbeides (opsjon):
e lllustrasjonsplan med gr@nnstruktur, bebyggelse, veger, parkering,
belysning, utearealer, avfallshandtering m.m.




e Karakteristiske snitt som viser forhold til eksisterende bebyggelse.
Snittene ma vise relevante hgyder, blant annet pa fortau, gesims og
nabobebyggelse.

e Vurdering av fjern- og naervirkning. Minimum 3 illustrasjonsnitt hvorav
min. ett oversiktsperspektiv og 2 standpunkt i gyehgyde fra gate-
/bakkeniva med naturlig vidvinkel. Hvilke punkter som er aktuelle
avtales nermere. 3D-modell i ifc-format.

e Vegplan der dette anses ngdvendig

*) Konsulent leverer skisse. Kommunen tegner kartet med egne interne GIS-
ressurser.

) Grunnundersgkelser gjennomfgres som et eget oppdrag i regi avkommunen.

Kommunen forutsetter at den som tildeles oppdraget forestar hele
planprosessen inkl. deltakelse pa mgter m.m. frem til sluttbehandling i
kommunestyret.

Det kan bli behov for ytterligere dokumentasjon gjennom planprosessen.

9 Gebyr planbehandling
Hentes fra gjeldende gebyrregulativ.
10 Konklusjon oppstartsmgte

Med bakgrunn i oppstartsmgtet, dette mgtereferatet, samt oppstartssak, gir
kommunen tillatelse til varsel om oppstart og igangsetting av planarbeid.

Undervegs i planprosessen kan det komme til andre forhold som ma hensyntas
i videre prosessen. Naboprotester, innsigelser, uforutsette hendelser mv. vil
kunne fgre til krav om endring av prosjektet og i verste fall at det ikke kan
viderefgres.

Det tas forbehold om at det kan veere feil pa oppstartsmgtereferatet.




