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Saksopplysninger

Planforslaget er etter loven kommunens plan, det har den veert fra kommunen vedtok a sende

planen pa hgring og offentlig ettersyn. Det betyr at kommunen har ansvar for at plandokumentene

og utredningene inneholder det de skal, og at konklusjoner og avbgtende tiltak fra utredningene er

tilstrekkelig hensyntatt i planforslaget.

Dersom planforslaget vedtas apner det for bygging av prosjektet slik det er illustrert og beskrevet. En

byggesgknad i trad med dette vil ikke bli framlagt for politisk behandling.



Sammendrag

Planen er omtrent lik som ved hgring og offentlig ettersyn og forslagsstiller har i liten grad
endret prosjektet for & imgtekomme merknadene som kom inn, med unntak av noen sma
justeringer i bestemmelsene og i plankartet for a etterkomme krav fra flere parter.
Planforslaget som na er innsendt til sluttbehandling er dermed tilnazermet identisk med det
som var ute pa hgring og offentlig ettersyn.

Fagavdelingens vurdering er derfor at planen ikke bgr vedtas. De negative konsekvensene for
omgivelsene og naboskapet er for store, og de avbgtende tiltakene som er lagt inn i planen
vil ikke i tilstrekkelig grad erstatte de kvalitetene som gar tapt for naboene.

Utredningene viser at et hgyhus med utforming som foreslatt, vil ha store negative
konsekvenser for nabolag/ neermiljg, sol/ skygge, lokalklima, kulturminner og landskaps-
virkning.

Forslagstiller har i liten grad innarbeidet forslag til avbgtende tiltak som er foreslatt i deres
egne rapporter og utredninger, men har valgt 3 beholde konseptet slik det sa ut fgr
virkningene ble utredet.

Ut fra merknader til hgring og offentlig ettersyn sa framgar det at det fremdeles er store
innvendinger fra naboer og motforestillinger fra fagmyndigheter til planforslaget. Ingen
myndigheter med innsigelsesrett etter plan- og bygningsloven har fremmet innsigelse til
planen, men flere avdem har kommet med sterke faglige merknader.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for en ny hotellbygning i 20 etasjer tilknytning
til eksisterende Helma hotell i Thomas von Westens gate 2.

Omradet for nytt hotellanlegg bestar av 3 tomter: Sgrlandsveien 49 og Th v W gate 3 og 5.
Bygningen skal inneholde: hotellfasiliteter, konferansesenter, forretninger, parkerings-
kjellere, skybar og 5 leilighets-etasjer.

Hotell og konferansedelen skal vaere en utvidelse og supplement til eksisterende Helma
hotell. Tiltakshaver har et gnske om a etablere boliger i hgyden med utsikt, med mulighet for
beboerne til & benytte hotellets infrastruktur.

Med bakgrunn i Rana Kommunes strategier, mal og budsjetter vurderer kommunedirektgren
at planen kan vedtas da disse hensyn oppveier for de middels negative konsekvenser kartlagt
i den planfaglige vurdering.

Hva er endret etter hgring og offentlig ettersyn

Prosjektet er ikke endret etter hgring og offentlig ettersyn, men det er gjort noen mindre justeringer
i planbestemmelsene og plankartet. Noen fa detaljer fra merknader er forsgkt hensyntatt:

Kommunen har lagt inn frisiktlinjer for krysset Sgrlandsveien x Th v W gate i plankartet,
formalsareal er dermed justert og det er tilfgyd en hensynssone i samme omrade ved
eventuell gjenoppbygging av eksisterende hotell.

Kommunen har gjort enkelte mindre justeringer i plankartet. Formalsgrense og plangrense er
justert ved Th v W gate 7, og o_GS er malsatt i Sgrlandsveien.

Forslagstiller har gjort mindre justeringer i bestemmelsene (hensyn til luftfart, fugl,
avfallshandtering, fiernvarme, vegnormal, beskrivelse av fasadene). Disse endringene er
markert med rgd skrift i de vedlagte bestemmelsene.

Kommunen har gjort mindre justeringer i bestemmelsene (fri hgyde, frisiktlinjer). Disse
endringene er markert med bla skrift i de vedlagte bestemmelsene.



Parter
— Tiltakshaver: Helma Hotelleiendom AS

— Grunneier:

20/19/376 Opplysningsvesenets Fond
Fester: Helma Hotelleiendom AS

20/667 Thomas von Westens gate 3 AS
20/371 Helma Hotelleiendom AS
20/19/671 Opplysningsvesenets Fond

Fester: Helma Hotelleiendom AS

20/19/374 Opplysningsvesenets Fond
Fester: Helma Hotelleiendom AS

20/19 (vegareal 0.l.) | Opplysningsvesenets Fond

20/1003 Linea AS

— Konsulent: Norconsult AS

Beliggenhet og avgrensning
Planomradet ligger ved sentrum av Mo i Rana og grenser til boligomradet Mobekken, og har et areal
pa cirka 5,6 dekar. Adkomsten er fra Sgrlandsveien og Th v W gate.
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1/ Planomrddet stiplet pé ortofoto. 2 / Kart med planomrddets beliggenhet.



Planprosessen sa langt - kortversjon

Planinitiativet for utvidelse av Helma hotell ble sendt i mars 2020 og oppstartsmegte ble
avholdt i april.

Prosjektet utlgser krav om konsekvensutredning.

Planoppstart ble varslet og forslag til planprogram ble sendt pa hgring hgsten 2021.
Forslagsstiller inviterte til apen dag pa Helma hotell 26.08.2021.

Innspill til planprogrammet ble behandlet og planprogrammet ble fastsatt av MPR-utvalget
16.12.2021. For mer informasjon om utredningstema se vedlagt planprogram.
Forslagsstiller presenterte planen i regionalt planforum 16.11.2022.

Planforslaget med utredninger ble mottatt 20.11 2023.

Planforslaget ble framlagt for MPR-utvalget 25.01.2024. Utvalget vedtok & sende planen pa
hgring og offentlig ettersyn.

Hgring og offentlig ettersyn, og mottatte merknader

Planforslaget for Detaljregulering for nye Helma Hotell - Thomas von Westens gate 2,3 og 5
har veert til offentlig ettersyn i perioden 31.januar 2024 til 14.mars 2024.

Det kom 7 merknader fra parter med innsigelsesmyndighet, 43 merknader fra 36
privatpersoner, 2 merknader fra kommunale avdelinger og rad, 3 politiske partier, 9 fra
organisasjoner/syklubb og 1 underskrifts-liste med 491 signaturer. Det er ogsa opprettet en
protestgruppe pa sosiale medier med godt over 700 medlemmer og det er skrevet 25
avisoppslag om prosjektet per mai 2024.

Offentlige myndigheter har ikke fremmet innsigelser, men har vesentlige merknader og
planfaglige rad. De forutsetter at enkelte mangler i bestemmelser og plankart rettes opp.

Flere av merknadene, bade fra privatpersoner og politiske partier omhandler habilitet. Totalt
utgjorde det 5 merknader.

Bade myndigheter og andre parter har papekt at ny kommunedelplan for byutvikling er pa hgring, og
at denne saken burde veert avklart f@r detaljregulering for nye Helma hotell skal avgjgres. Flere viser
til at forslagsstiller ikke har vist vilje til a fglge planfaglige rad, verken fra plankontoret eller fra
utredningsrapporter i konsekvensutredningene. Det er hevdet at forslagsstiller har valgt a beholde
konseptet slik det sa ut fgr virkningene ble utredet. En merknad er positiv til gkt naeringsutvikling og
fortetting.

Merknader til innholdet i og konsekvensene av planforslaget gjelder i hovedsak:

Hgyde, plassering av hgyhus

Arkitektur og materialbruk

Hensyn til verneverdig bebyggelse, Prestegarden, Kirkeaksen og Mo kirke
Sol, skygge, vind og stgv

Lysforurensning

Trafikk og parkering (busstrafikk)

Stgy

Bokvalitet i nabolaget

Kvalitet pa utearealer i Kirketunet barnehage
Anleggsperiode

Bolyst og trivsel

Identitet og omdgmme



- Folkehelse

— Brannberedskap

— Hensyn til fugl og insekter

- Utnyttingsgrad

- Klimafotavtrykk

- Grunnforhold, grunnvann og stabilitet
- Avbgtende tiltak

- Verditap pa naboboliger

For mer utfyllende informasjon, se forslagstillers merknadsbehandling planforslag-

Planfaglige vurderinger

Overordnet vurdering av virkningene
Utredningene viser at et hgyhus med utforming som foreslatt vil ha store negative konsekvenser for
nabolag/ naermiljg, sol/ skygge, lokalklima, kulturminner og landskapsvirkning.

Forslagsstiller har i liten grad innarbeidet forslag til avbgtende tiltak som er foreslatt i egne rapporter
og utredninger, men har valgt a8 beholde konseptet slik det sa ut fgr virkningene ble utredet. De
velger a ikke fglge foreslatte tiltak som kunne ha redusert hgydevirkning og landskapsvirkning, og
ivaretatt hensyn til bade naboskap og kulturhistoriske bygg pa en bedre mate.

Nedenfor fglger en gjennomgang av de ulike temaene:

Plassering, tetthet, hgyde og utforming:

Planforslaget medfgrer en fortetting i sentrumsnaere omrader, og planomradet kan gi en hgy grad av
mobilitet i hverdagen uten bruk av privatbil. Planen legger til rette for at det etableres delelgsning for
bil, samt fellesfunksjoner ute og inne. Beboerne far kort avstand til sentrum, uteoppholdsareal og
utsikt.

Et hgyhus kan i de riktige tilfellene vaere et egnet virkemiddel for a Igse noen av kvalitets-
utfordringene vi ser i dagens byutvikling. | prosjekter med hgy utnyttelse kan det vaere vanskelig a
forme bebyggelsen pa en god mate. Dette gir ofte Igsninger som gar pa bekostning av blant annet
byens offentlige rom. Ved a bygge ekstra hgyt i enkelte punkt av bebyggelsen, gis det mulighet for a
bygge lavere i resten av prosjektet og samtidig opprettholde den utnyttelsen det gis rammer for i
kommuneplanen (ref. Strategi for hgyhus i Oslo 27.09.2023).

Seksjon for kart og arealplan mener det ma ses pa den helhetlige vurderingen for plassering av
hgyhus i bysentrum som er gjort som en del av kommunedelplan byutvikling (KDP BU). Ved bruk av
hgyhus som virkemiddel for fortetting sa ma det ogsa oppnas en reell kvalitet til omradet og den
negative effekten ma veere redusert til et minimum.
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3-4 / Visualisering av planforslaget, sett fra krysset Sgrlandsveien/ Kirkegata og fra Th v W gate.

.t

Disse elementene i prosjektet gar i motsatt retning av de anbefalte avbgtende tiltakene: trapper ikke
ned etasjetall mot omkringliggende bygg, bygget har ikke smalnet form, har ikke en mgrk og matt
farge, tar lite hensyn til omkringliggende kulturminner og nabobebyggelsens visuelle forbindelser.
Hgyhuset oppleves stort og hgyt, og utkragningen for de gverste 6 etasjene forsterker denne
opplevelsen av volumet. | illustrasjonen under vises en prinsipiell tilnaerming til hvordan hgyhus kan
utformes:

t o

nnmunEE |

Tarnet

Base

Kantsone

5/ lllustrasjon fra “Strategi for hayhus i Oslo”.



Kommunen kan kreve at tArnet

trekkes tilbake fra gaten eller

byrommet. Aty tothet med et

6-7 / lllustrasjon fra “Strategi for hgyhus i Oslo”.

Utformingen av bygningsmassen er ikke i trdd med andre byers anbefalinger for hgyder om a ha et
tilbaketrukket hgyhusvolum med en avtrappende base i front langs gatelgpet. Dette grepet vil kunne
redusere den negative effekten pa lokalklimaet og bidra til & hente inn linjer/ hgyder og andre
visuelle forbindelser i omgivende byrom. Dette vil ha saerlig positiv effekt pa kvaliteten i byens
gaterom, der lavere hgyder kan gi bedre sammenheng med omgivelsene, lysere og mer levende
gater og gode utearealer (ref. Strategi for hgyhus i Oslo 27.09.2023).

—— Forming av hpyhuset

42m

Den konkrete hoyden ma vurderes i hvert prosjekt, og blant annet sees i sammenheng med bygningsmiljeene rundt

8 / lllustrasjon fra “Strategi for hgyhus i Oslo”.

Landskapsvirkning og stedets karakter:

Planforslaget medfgrer en vesentlig endret bygningstypologi pa tomta som ligger i overgangen
mellom et etablert boligstrgk og bysentrum. Det er satt hgydebestemmelser som apner for en
bygning med en base i 2 etasjer og et hgyhus i 18 etasjer. Planforslaget medfgrer at Mo sentrum vil
endre karakter og bygget vil vaere i sterk kontrast til dagens bebyggelse. 1.etasje skal veere pa niva
med Th v W gate, ca. kote 13. Maksimal hgyde er satt til kote 87, som gir et 74m hgyt bygg. Bygget
knytter seg til eksisterende hotell via en lukket gangpassasje over Th v W gate.




Vallagarden

Oasen Mo
Helma borettslag

Mo Bo- og
Servicesenter

10/ Visualisering sett fra Skolegata.

Hgyhuset som foreslatt vil vaere synlig fra hele byen og kan pavirke innbyggernes stedsidentitet pa en
negativ mate. Skyggevirkningen vil forringe kvaliteten og opplevelsen av nabolaget. For personer som
beveger seg fra Mobekken til sentrum vil bygget dominere inntrykket av byen.

Forslagsstiller viser i planbeskrivelsen (kap. 1.2) eksempler pa hgyhusprosjekt i Nordland. De som er
bygget og som ligger i bykontekst, er betydelig lavere enn det som foreslas for Helma.



11 / lllustrasjon av utbyggingsprosjektet.

Landskapsanalysen papeker at mgrke og matte fasader underordner seg landskapet pa en bedre
mate enn lyse fasader. Tiltakshaver har na tatt bort kravet om glass og lyse flater i bestemmelsene,
men har heller ingen bestemmelser som forbyr dette. lllustrasjonene av prosjektet i planbeskrivelsen
er uendret.

- Bestemmelse med krav om lyse og transparente fasader er na tatt ut etter hgring og offentlig
ettersyn, men det er ikke lagt inn forbud mot dette. Planbeskrivelsen er beholdt uendret
med illustrasjoner av det hvite hgyhuset.

- Prosjektets utforming ellers er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.

- Virkningen er vurdert til 8 ha “noe negativ konsekvens” for omgivelsene, og seksjon for kart
og arealplan stiller spgrsmal ved om denne vurderingen er riktig. For mer utfyllende
informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens hjemmeside, og
planbeskrivelse datert 20.11.2023.

Grgnnstruktur og vegetasjon:

Planomradet bestar i dag av en asfaltert parkeringsplass og to boligtomter med fa grenne flater og
eksisterende vegetasjon. Naturbasekartet viser ingen spesielle naturverdier i planomradet. Det er
planlagt for takhager med beplantning for & oppveie for tapt uteareal (kommunen har krav til 200m2
sammenhengende uteareal pa bakkeplan), og det er stilt krav i bestemmelsene om a benytte grgnne
tak for fordrgyning av overvann. Videre er det tenkt at takhagen kan bidra til gkt biomangfold,
opptak av klimagass og skape et frodigere byrom for naboene. Dette vil bli en opplevd kvalitet for de
med direkte utsyn til takhagene, men er lite synlig fra gateplan. Forslagsstiller gnsker en utnyttelse
pa 100 % BYA, men har planer om a gjgre takhagen tilgjengelig for allmennheten som et avbgtende
tiltak. Adkomst dit er vist innenfor planomradet, men skal adkomsten vaere universelt utformet sa er
de er avhengig av a bruke deler av bosenterhagen. Alternativ adkomst er via trapp, og heis i hotellet.
| alle planer sa skal det sgkes a tilfgre grenne kvaliteter til neeromradet med grgntarealer, treer og
annen vegetasjon i utearealer pa bakkeplan og det bgr plantes traer langs fasader og i alle offentlige/
private oppholdsarealer. Det er per na ikke vist slike Igsninger innenfor planomradet.

10



- Prosjektets utforming er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.
- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.

Barn og unge:
Grgntarealet pa lokket av parkeringskjelleren (200 m2) kan utvikles som et tilleggsareal til

barnehagen. Rekreasjonsomradene i planomradet er tenkt & veere tilgjengelig for hele nabolaget og
kan benyttes av barn som bor i leilighetene, er pa besgk, bor i omradet eller fra barnehagen.
Sammenhengende fellesareal/ lekeareal pa takhagen skal gjgre det enklere for barn og voksne &
veere sammen ute. Barnehagen bekrefter at de kan vaere interessert i uteomradet i sambruk med
nabolaget dersom planen blir vedtatt, men anser ulempene for store totalt sett. Akebakken som gar
langs tomtegrensa i nordvest er viktig for dem & beholde og sikkerhet/ skjerming fra trafikk for barna
ma bli ivaretatt. Dette vil kunne gi en utvidelse av barnehagens uteomrade (avbgtende tiltak), men
sol/ skygge og lokalklima ma veere |gst for arealet. Heyhuset vil fgre til skygge pa barnehagens
uteoppholdsarealer etter ca. kl. 16. Det innebaerer at det vil veere skygge pa arealene nar de brukes
av menigheten og av barn i nabolaget.

12-13 / Utsnitt av vindkomfortkart: 0-alternativet (hgyre) og utbyggingsalternativet (venstre) - se mgrkegra farge.

Vindanalysen viser at barnehagen far betydelig redusert
vindkomfort som fglge av hgyhuset, fra “sitte lenge"- il

Komfortklasse Sikkorhotsklasso

Pt e A-God ”std”-komfort. Det innebaerer at det ma benyttes

B - Sitte skjermingstiltak dersom det skal legges til rette for a sitte
i lengre tid (eller plassering av sovevogner ute).

C-Sta g Skjermingstiltak vil pavirke soltilgang. Sikkerheten i
omradet er generelt god, men pavirkes av sterk vind fra

D-Ga Kirkegata. Takhagene har utfordrende vindkomfort/

soner med redusert sikkerhet. Dette vil kunne pavirke

bruken og utnytelsen av arealer som er tiltenkt barn og

F - Ukomfortabelt unge i naeromradet. Den planfaglige vurderingen er at de
negative virkningene for barn og unge er for store.

E - Rask gange C - Rodusan

— Prosjektets utforming er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.
- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.
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Bokvalitet og uteoppholdsareal:

Utredningene viser at tiltaket vil medfgre tap av utsikt for naboer gst om planomradet, og hgyhuset
vil ha store konsekvenser for soltilgang, saerlig omradene nordgst blir bergrt pa ettermiddag og
kveld. Noen naboer far redusert vindkomfort pa sine uteomrader, slik at det blir mindre attraktivt &
sitte ute over lang tid.

Vindanalysen viser at vindkomfort pa utearealene til bosenteret gar fra dagens gode komfort der
man kan sitte lenge, til komfort egnet for bare kortere tids sitting og i noen omrader ikke sitte-
komfort i det hele tatt. | tillegg til at vindkomforten endres av det foreslatte hgyhuset, viser
sol/skygge-analysen at dagens tilrettelagte og solfylte sitteplasser i hagen vil miste solen hele aret
mellom kl. 13-17, altsa i det viktigste tidsrommet for beboernes bruk av uteoppholdsarealene.
Beboerne her vil ha begrenset mulighet for & benytte seg av alternative oppholdsarealer lenger unna,
og er avhengige av tilgjengelige arealer i umiddelbar nzrhet.

Det er tenkt at nye rekreasjonsarealer i planomradet — to takhager - skal oppveie noe av
kvalitetstapet for utearealer i nabolaget, og det er tatt inn rekkefglgekrav for disse. Det er var
vurdering at tilgjengelige utearealer pa tak ikke gir noen garanti for en opplevd gkt kvalitet til
nabolaget. Det er positivt at de tilrettelegger for nye rekreasjonsarealer for nabolaget i prosjektet,
men vi tror det skal mye til for nabolaget vil oppleve dette som «sitt» rekreasjonsareal, og tror
avstand fra deres egen inngangsdegr i stor grad vil pavirke om de vil benytte seg av arealene.
Takhagene vil derfor ikke kunne oppveie nok for de negative virkningene som pafgres omradet som
helhet.

=

Med nytt bygg

14 / Sol-skyggeforhold 23. juni kl. 17.00 (se vedlegg 10D).

Komfortklasse Sikkerhotskiasse Det meste av taket over konferansesenteret vil kun bli
, komfortabelt for stdende. Ved tarnets sgrgstlige hjgrne
A - Sitte lenge oo -
A- God vil vinden merkes ofte og det vil ikke vaere komfortabelt
B - Sitte for opphold og kun pa et mindre areal vil det oppleves
behagelig a sitte. Vindkomfortkartene viser at det vil
C-Sta veere behov for omfattende skjermingstiltak dersom det
B - Noo redusen . . °
skal tilrettelegges for gode sitteplasser pa takhagen, og
D-Ga skjermingen vil veere ekstra utfordrende fordi en del av

vinden kommer som fallvind ovenfra.
E - Rask gange C - Redusen

F - Ukomfortabelt
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15-16 / Vindkomfort/ sikkerhet pa @stlig side av tak over base. Kartet gjelder i kroppshgyde over takplan.

Generelt vil alle hus kaste skygge i samme vinkel pa samme tidspunkt, uavhengig av hgyden pa huset.
Men et hus som er dobbelt sa hgyt som et annet, kaster dobbelt sa lang skygge. Diagrammene under
viser skyggelengden til hgyhus pa ulike tidspunkter gjennom aret. Skyggene har stgrre konsekvenser
for omgivelsene nar et hus er hgyere enn bygningene omkring og mindre konsekvenser nar de fleste
husene har samme hgyde. Det er pa den mgrkeste tiden av aret at vi trenger sollyset mest, spesielt
her i nord, men det er ogsa pa denne tiden at husene kaster de lengste skyggene (ref. Strategi for
hgyhus i Oslo 27.09.2023):

20. mars [ 20. september, 14:00/18:00

17 / lllustrasjon fra “Strategi for hgyhus i Oslo”.
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Planforslaget vil bidra til mer trafikk inn i omradet, primaert opp S@rlandsveien og til nedkjgring til p-
kjeller. Det skal sikres opparbeidelse av fortau pa begge sider av Th v W gate som vil gke
trafikksikkerheten. Busstrafikk til dagens hotell vil opphgre i Th v W gate/ P Dass gate, og det vil ikke
bli tillatt med parkering av busser i omradet. Det er anslatt en frekvens pa inntil 10 turbusser pr dag i
hgysesong. Dette kan pa sikt medfgre at det blir behov for a finne ytterligere arealer til
bussparkering. Planer for fremtidig byutvikling, fortetting og mobilitet vil mest sannsynlig ikke gi rom
for & dekke dette behovet sentralt i bykjernen. Hotellnaeringen ma pa sikt finne andre Igsninger for
bussparkering, og eventuelle ordninger for skyss av sjafgrer. @kt stgy og trafikk vil ha en negativ
innvirkning pa nabolaget. Stgyberegningene viser gkt stgy i Sgrlandsveien, og ingen endring og delvis
bedre stgyforhold utenfor Bo og Servicesenteret. Det vil vaere en risiko for at et stort antall turbusser
som kommer omtrent samtidig vil skape stgy for naboer. Anleggsfasen vil forarsake mer tungtrafikk
til omradet og stgy i forbindelse med etableringer pa tomta.

— Prosjektets utforming er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.
- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.

Geoteknikk:
Forslagsstiller har levert en geoteknisk vurdering basert pa andre undersgkelser i nseromradet, og
sier det er avklart med NVE at dette er tilstrekkelig i planfasen. Vi tar dette til etterretning.

— Prosjektets utforming er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.
- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.

Bzrekraft og klimagassutslipp:

En kompakt utbygging er i trad med gjeldende regionale planer, men det er viktig at utbyggingen gir
gkt kvalitet. De lokalklimatiske forholdene, sol/ skygge og landskapsvirkning, gir ikke god nok kvalitet
for neermiljget/ nabolaget slik konseptet foreligger.

Formalet “hotell/ overnatting” er i trad med fgringer for destinasjonsutvikling i lokal temaplan for

naeringsutvikling. Det kan gi gkt tilgjengelighet som reisedestinasjon og flere arbeidsplasser. Det er
positivt at nar antall hotellsenger skal gkes, sa blir det foreslatt i sentrum med gangavstand til alt i

byen.

Kommunen har vedtatt mal om a redusere klimagassutslipp med 40 % innen 2030 og 90 % innen
2050. Spesielt hgyhus bgr vaere foregangsprosjekter som inspirerer og stimulerer til klimavennlig/
klimatilpasset arkitektur og byutvikling. Mye tyder pa at hgyhus, slik de bygges i dag, har et betydelig
stgrre klimagassutslipp enn lavere bebyggelse med samme bruksareal. Erfaringer fra bygging av
heyhus viser at utslippet fra produksjon og bygging gker vesentlig nar bygningen blir hgyere enn 10-
14 etasjer. Dette skyldes blant annet gkte krav til fundamentering, baering og avstivning, noe som
resulterer i bade gkt materialbruk og transportbehov. Hgye klimaambisjoner og gode klimalgsninger
er derfor ngdvendig for at hgyhus skal veere en del av det grgnne skiftet. A bygge i hgyden kan veere
en mate a oppna hgy tetthet og sveert effektiv arealbruk pa enkelttomter i sentrale bystrgk. Samtidig
er det viktig at hgyhus bygges pa den rette maten for at de skal vaere baerekraftige og gi gkt kvalitet
til byen. Dette innebaerer a jobbe for a begrense utslipp i alle faser av byggets livslgp og planlegge for
et endringsdyktig bygg som kan ha lang levetid (ref. Strategi for hgyhus i Oslo 27.09.2023). Vi kan
ikke se at det er gjort en vurdering av lokale leverandgrer av for eksempel betong og stal, som vil
kunne sikre korte transportetapper og mulighet for gjenvinning. Forslagsstiller har ikke undersgkt
bruk av tre som et alternativ til materialbruk eller vurdert fundamentering, noe som kunne ha
pavirket resultatet i klimagassberegningen. Ambisjonsniva for baerekraft skal vaere dokumentert ved
sgknad om rammetillatelse, og fundamenteringsmetode skal innga i baerekraftvurderingen. For a
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sikre kommunens reduksjonsmal av klimagassutslipp burde dette veert avklart i planfasen. Dette
prosjektet kunne veert et viktig forbilde til inspirasjon for andre.

Vegetasjon i tilknytning til hgyhus har en positiv innvirkning pa beboernes trivsel og velvaere. Traer og
annen vegetasjon skjermer mot vind og st@y, og kan bidra til klimatilpasningen (ref. Strategi for
hgyhus i Oslo 27.09.2023).

Sosial baerekraft er et premiss for en god byutvikling. Nabolag skal vaere stabile bomiljger med plass
til alle, uavhengig av livssituasjon. Nye hgyhus ma derfor bidra til 8 styrke fellesskap, stedstilhgrighet
og gi bedre nabolag. Det er viktig a sikre gode oppvekstsvilkar, et variert boligtilbud og grunnlag for
en blandet befolkningssammensetning. Fgrste etasje skal ha et innhold som gir offentlig tilgjengelige
arealer mot gaten, og som gir kvaliteter til naermiljpet. Dette kan for eksempel vaere naermiljg-
funksjoner, helst offentlige funksjoner eller innendgrs mgteplasser for nabolaget. Behovene bgr
kartlegges i tidlig fase, helst i samarbeid med mulige drivere som kommunen, organisasjoner,
frivillige eller andre (ref. Strategi for hgyhus i Oslo 27.09.2023).

- Prosjektets utforming er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.
- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2.

Rekkefglgekrav:
Planbestemmelsene har med seg rekkefglgebestemmelser for fglgende temaer:

- Beerekraft

- Klimatilpasning

- Overvannshandtering

- Rigg- og massehandteringsplan
- Stgy

- Avfallshandtering

- Geoteknisk vurdering

- Heftelser

- Uteoppholdsarealer og lekeplass
— Parkering og bildelingsordning
- Stgttemurer

- Fortau

- Holdeplass

Vivurderer at rekkefglgebestemmelsene sikrer at elementene som planen beskriver blir
giennomfgrt.

- Rekkefglgekravene er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.
- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2.

Kulturminner:

Forslagstiller viser til fargen pa kirken og prestegarden som referanse for utformingen av hgyhuset.
Historisk sett har denne typen bygninger understreket sin spesielle betydning og posisjon i
samfunnet ved a skille seg fra omliggende bygg bade i farge og arkitektur. Det @ bruke den samme
fargen pa en ny bygning som ikke har sammenheng med disse, verken i funksjon eller historie, er
motsatt av det kulturminne-fagmiljgene normalt anbefaler. Kirken og prestegdrden er viktige
kulturhistoriske bygg som skal skille seg ut pa grunn av sin funksjon i samfunnet. Dermed skal malet
for nye bygg veere & underordne seg disse og skille seg fra dem.
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Ifglge egen rapport (kap. 6 - skadereduserende tiltak) sa anbefales det at arkitektonisk utforming og
materialitet tar hensyn til den historiske bebyggelsen for 3 dempe negativ pavirkning pa de historiske
omradene. Det anbefales videre at hensynssoner med tilhgrende bestemmelser viderefgres, og at
visuell forurensning og lysforurensing ma minimeres.

Forslagsstiller har i liten grad innarbeidet forslag til utforming og materialitet som er foreslatt i deres
egne utredninger og rapporter, men har valgt a beholde konseptet slik det sa ut fgr virkningene ble
utredet. Konseptet underordner seg ikke de kulturhistoriske bygningene og deres funksjon i
samfunnet.

18 / Visualisering sett fra Skolegata.

- Bestemmelse med krav om lyse og transparente fasader er na tatt ut etter hgring og offentlig
ettersyn, men det er ikke lagt inn forbud mot dette. Planbeskrivelsen er beholdt uendret
med illustrasjoner av det hvite hgyhuset.

- Prosjektets utforming ellers er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.

- Hgyhuset er vurdert til 3 ha “noe negativ konsekvens” for kulturminnene, og seksjon for kart
og arealplan stiller spgrsmal ved om denne vurderingen er riktig.

— For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.

Sol/ skygge:

For mer utfyllende informasjon se avsnitt om bokvalitet og uteoppholdsareal.

Lys/skyggeanalysen er gjort i en digital modell av Mo sentrum. Terrenghgyde ved utbyggingsomradet
er pa ca. kote 13 og hgyden pa bygningen er pa 72 m over bakken, dvs. modellen viser et bygg med
hgyde tilsvarende kote + 85. Utbyggingsomradet ligger tett pa Kirketunet barnehage og
bofellesskapet Mo bo- og servicesenter, samtidig er det flere eneboliger sgrgst- og gst om
planomradet.
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=

19 / Sol- skyggeforho/d 23.juni kl.17 (fra sol- skyggeanalysen) 16 etasjer = 90 m skygge (hgyre) og 20 etasjer = 112 m skygge
(venstre).

Forslagsstiller viser et alternativ med 16 etasjer, men det fremgar ikke hvorfor akkurat dette
alternativet ble valgt. Planbeskrivelsen vurderer at det «vil gi mindre skygge, men anses ikke a gjgre
en vesensforskjell for omgivelsene».

Den 23. mars kl. 17 er slagskyggen av 20 etasjer pa 400 meter og vil na boligbebyggelsen bak Mo
kirke.

o it
4 Med nytt bygg

20/ So/ skyggeforho/d 23.mars kl.17 (fra sol skyggeanalysen) 20 etasjer = 400 m skygge.

Skal man ga videre med planlegging av hgyhus ma det utredes om skyggevirkningene for noen av
uteoppholdsarealene for den gvrige bebyggelsen er sa alvorlige at noen av disse ikke lenger oppfyller
kravene til uteoppholdsareal i §8-3 i TEK 17. Hvis kravene ikke lenger oppfylles, vil dette fa
konsekvenser for behandling av fremtidige sgknader om nye tiltak pa disse eiendommene.
Avbgtende tiltak, som tilgjengelige utearealer pa tak, kan ikke garantere for a gi en gkt kvalitet til
nabolaget. Det vil ikke kunne oppveie nok for de negative virkningene som pafgres omradet som
helhet.

- Prosjektet er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.

- Hgyhusets utforming og skyggevirkning gir en vesentlig forringelse av bosenterets/
barnehagens utearealer, samt villabebyggelsens bruk av hager pa ettermiddagen. Dette er
vurdert til 3 ha “stor negativ konsekvens” for omgivelsene, og seksjon for kart og arealplan er
enig i denne vurderingen.

- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.
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Vind:
For mer utfyllende informasjon se avsnitt om barn og unge, og bokvalitet og uteoppholdsareal.

- Prosjektet er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.

- Hgyhusets utforming og virkning pa lokalklima (vind) gir en vesentlig forringelse av
bosenterets og barnehagens utearealer. Dette har forslagsstiller vurdert til 8 ha “noe negativ
konsekvens” for omgivelsene. Seksjon for kart og arealplan er ikke enig i denne vurderingen,
og mener den burde ha blitt satt til “stor negativ konsekvens”.

- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.

Nabolag/ nermiljg:
For mer utfyllende informasjon se avsnitt om barn og unge, og bokvalitet og uteoppholdsareal.

Delomrader for nabolag/ naermiljg som er vurdert:

MAEFIE

|

Delomrade 1

o

o

21/ delomrader nabolag: delomrdde 1 = grgnn, delomréde 2 = rgd

Delomrade 1: Mobekken (lav etterkrigs-bebyggelse/ store hager, Mo kirke/ prestegarden) = stor

verdi.

= Vurdert i sammenstillingen til a bli forringet — med alvorlig miljgskade: et hgyhus oppleves a ga
pa tvers av omrades identitet og historie, og tap av kveldssol, gkt trafikk/ trafikkstgy, darligere
vindkomfort vil ha stor betydning for enkelte naboer.

Delomrade 2: sentrum (forretningsgarder/ kvartaler) = middels verdi.

= Vurdert i sammenstillingen til 3 bli noe forringet — med noe miljgskade: delomradets identitet
anses ikke a bli vesentlig forringet, og solstudien viser at fa naeringsbygg vil bli direkte bergrt
sommerstid.

- Prosjektet er uendret etter hgring og offentlig ettersyn.

- Hegyhusets virkning er vurdert til 3 ha “samlet stor negativ konsekvens” for omgivelsene, og
seksjon for kart og arealplan er enig i denne vurderingen.

- For mer utfyllende informasjon se gvrige utredninger og rapporter pa kommunens
hjemmeside, og planbeskrivelse datert 20.11.2023.
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Innspill fra seksjon for kart og arealplan underveis i prosessen, med vurderinger som underpunkt

Massivtre:

Bade statsforvalteren og kommunen er positive til gkt bruk av tre. Dette kan vaere et egnet prosjekt
for bruk av massivtre. Bruk av massivtre i stgrre prosjekter vil gi et vesentlig bedre resultat for a
kunne innfri krav til reduksjon av CO2-utslipp. Ved bruk av synlig massivtre kan hotellet fa en
nasjonal signaleffekt som vil tiltrekke en gkende kundegruppe med store krav til miljgriktige valg.

— Forslagsstiller har ikke gnsket 3 vurdere dette naermere i planfasen av prosjektet, og viser til
at klimagassregnskap/ baerekraftscreening har kommet fram til at glass og betong kan gi
gode nok resultater. De viser til at kommunen ikke kan overstyre TEK og stille krav til bruk av
massivtre. Vi har fatt avklart at kommunen har anledning til a gi reguleringsbestemmelser
om blant annet materialbruk og derunder bruk av tre, jf. pbl § 12-7 og KMD sin tolknings-
uttalelse av 31. mai 2019. Bruk av tre som byggemateriale kan gi et viktig bidrag til Ranas mal
om a kutte utslipp. Kommunen har ikke i denne saken stilt krav om at planen skal ha
bestemmelser om bruk av tre. Vi mener bruk av tre som byggemateriale er et beslutnings-
relevant alternativ for temaene baerekraft og klima, og at det derfor burde veaert en del av
konsekvensutredningen.

Gatemiljg:

Det er viktig a skape et godt gatemiljg for alle brukere av dette omradet. Her kan man se for seg
urbane, grgnne treffpunkter med f.eks. parkbenker, beplantning, belysning, etc. Dette vil myke opp
omradet og skape en helhet med den overordnede strategien for Mo sentrum med gkte
grgntarealer.

— Det er foreslatt torg med mgblering langs S@rlandsveien, men planomradet har ingen grgnne
arealer pa bakkeplan. Det er lagt til takhager over konferanse/ parkeringsanlegg som et
avbgtende tiltak. Vi ser av utomhusplanen at det blir en konflikt mellom bruk av torget og
handtering av avfall som skal forega i samme omrade.

Endring av gatelgp:

Vi anser den foreslatte trafikale Igsningen som utfordrende, da det oppstar en kompleks situasjon i
krysset Sgrlandsveien-Th v W gate (TVW). Vi ber prosjektet se pa en Igsning hvor TVW legges om til 3
fglge tomtegrensene mot nord. Dette vil kunne samle bygningskroppen for de nederste etasjene
med gamle Helma Hotell og gi en bedre, sammenhengende lgsning for fortauet langs med
Serlandsveien, og potensielt en ny og romsligere atkomst for hotellets gjester.

- Forslagsstiller har gjort en vurdering av en ny veikurvatur for Th v W gate opp mot en endret
arealutnyttelse som alternativ til foreliggende konsept, som de ikke gnsket a ga videre med.
Kommunen kjenner ikke til om dette er vurdert ytterligere i form av noen volumstudie/
endret konsept.

Konsekvensutredning:
Det er utarbeidet en sosiokulturell stedsanalyse, illustrasjoner, samt fglgende konsekvens-
utredninger og fagrapporter:

— Konsekvensutredning landskapsvirkning

- Konsekvensutredning kulturminner og kulturmiljg
- Lys-skyggeanalyse

- Vindanalyse

— Trafikkanalyse

- Stgyanalyse

- Geoteknisk vurdering

- VAO-plan - infrastruktur (vann, avlgp og overvann)
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- ROS-analyse (Risiko- og sarbarhet)
- Klimagassberegninger
— Beerekraftscreening

Pavirkning og konsekvenser av planforslaget er vurdert opp mot 0-alternativet som tar utgangspunkt
i gjeldende reguleringsplan.

Tabellen under viser vurderingen av konsekvensgrad for hvert tema og den samlede konsekvensen
av prosjektet:

Fagtema | Konsekvens

Landskap Noe negativ konsekvens

Kulturminner Noe negativ konsekvens

Lys-skygge Stor negativ konsekvens

Vind Noe negativ konsekvens

Trafikk Noe negativ konsekvens

Trafikkstey Noe negativ konsekvens

Nabolag/narmilje Stor negativ konsekvens

Klimagass/baerekraft (samlet vurdering) Ubetydelig_; til positiv konsekvens
Samlet konsekvens for tiltaket Middels negativ konsekvens

22 / Fra forslagstillers egen KU-sammenstilling.

Seksjon for kart og arealplan er enig i vurderingene som er gjort i tabellen over, med unntak for
temaene som er opplistet nedenfor:

Landskap og kulturminner:

Vi stiller spgrsmal ved om konsekvensgraden er vurdert for lavt for disse to temaene. Hgyhuset vil
stad i kontrast til neeromradet. Konseptet underordner seg ikke de kulturhistoriske bygningene og
deres funksjon i samfunnet. Vi mener spesielt felgende elementer ikke kommer godt nok fram:

- Mo kirke er listefgrt til Riksantikvaren.

- Prestegarden ligger i gjeldende verneplan.

- Kirken og prestegarden har en kulturhistorisk sammenheng, er sterkt knyttet til tro og
tradisjoner, og har tilknytning til samisk kultur og historie.

- Vallagarden ligger i gjeldende verneplan.

- Mobekkenomradet er foreslatt i ny verneplan, og representerer boligetablering for arbeidere
tilknyttet etterkrigstidens industriutvikling.

- Kirkeaksen er en byakse som er fremhevet i kommunale planer og vedtak som et sveert viktig
byelement som skal viderefgres og fremheves.

— Terrenget er vesentlig ulikt i de ulike delomradene, og delomrade A pavirkes mest.

Vind:
Vi er ikke enig i vurderingen “noe negativ konsekvens”, og mener den bgr ha blitt satt til “stor negativ
konsekvens”. Vindkomfort pa utearealene til naboene blir negativt pavirket:

- Mo bo- og servicesenter far betydelig forverret vindkomfort, og ikke lenger omrader i hagen
som er egnet for 3 sitte lenge.

- Kirketunet barnehage far betydelig forverret vindkomfort, og kun et lite omrade som er
egnet for a sitte lenge.

- Enkelte naboer far noe endret vindkomfort.

- Takhagene som er foreslatt som avbgtende tiltak far lav vindkomfort, og omfattende
skjermingstiltak er ngdvendig for at arealene skal kunne fungere til opphold.
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Samlet konsekvens:

Vi stiller spgrsmal ved om samlet konsekvensgrad er vurdert for lavt. Forslagsstiller har satt samlet
konsekvens av tiltaket til “middels negativ konsekvens”. For a sette denne konsekvensgraden er det,
ifglge Miljgdirektoratets veileder M-1941, ett fagtema som kan ha “stor negativ konsekvens”. |
sammenstillingen er det allerede to tema med denne vurderingen, og dersom ogsa vind blir justert
opp vil det bli tre fagtema med “stor negativ konsekvens”.

Samtidig opplever vi at det i veilederen er et sprang fra gvre grense for a kunne sette «middels lav
konsekvens» til beskrivelsen av hva som skal settes som «stor negativ konsekvens», se tabellen
nedenfor. Vi er derfor usikre pa hva som blir riktig vurdering av samlet konsekvens.

Forslagsstiller argumenterer med at planen ikke har negative konsekvenser for regionale eller
nasjonale verdier, noe som i tabellen skiller “middels negativ konsekvens” fra a justere samlet
konsekvens opp til “stor negativ konsekvens”. Vi ser ikke at det kan vaere riktig a vurdere naboers
bokvalitet ut fra om arealene er av nasjonalt eller regionalt viktig verdi:

Tiltaket medferer forringelse eller adeleggelse av hele eller deler av nasjonalt eller
regionalt viktige verdier, eller stor negativ pavirkning pa miljeet.

Overvekt av fagtema med konsekvens stor negativ konsekvens.
Flere fagtema med konsekvens middels negativ konsekvens.

Ett fagtema kan ha konsekvens sveert stor negativ konsekvens.

Middels negativ Tiltaket medferer samlet middels negativ konsekvens, som kan bety forringelse eller
konsekvens odeleggelse av regionalt eller lokale verdier, eller middels negativ pavirkning pa miljeet.

Overvekt av fagtema som har konsekvens middels negativ.
Flere fagtema har konsekvens noe negativ.
Ett fagtema kan ha stor negativ konsekvens.

Ingen fagtema er gitt kritisk eller svaert stor konsekvens.

23 / Fra Miljgdirektoratets veileder M-1941, kriterier som skal benyttes for vurdering av samlet konsekvens.
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Kommunedirektgrens vurderinger

| kommunedirektgrens vurderinger ma det tas hensyn i forhold til kommunens overordnede
strategier, mal og budsjetter i tillegg til de rene planfaglige vurderingene. Tiltaket vil veere i trad med
kommunens vekststrategi i sammenheng med flere forhold. Vekststrategien er valgt og ngdvendig
for & mgte flere av utfordringene definert i perspektivanalysen for Rana Kommune. Store
utbyggingsprosjekter som utvidelse av Helma Hotell har store ringvirkninger ut over selve tiltaket.

Ut fra en samlet vurdering er kommunedirektgrens konklusjon at planforslaget kan godkjennes.

Samlet vurdering/ konklusjon

Seksjon for kart og arealplans vurdering er at forslaget ikke bgr vedtas slik det foreligger. Tiltaket vil
fa for store konsekvenser for bade sol og lokalklima (vind) for utearealene til naboene, og
utredningene viser at kvaliteten vil bli betydelig redusert i de viktigste timene pa dggnet for bruken
av disse arealene. Forslagsstiller har ikke gjort noen vesentlige tilpasninger etter hgring og offentlig
ettersyn. De har fremdeles ikke innarbeidet forslag til avbgtende tiltak som er foreslatt i deres egne
rapporter og utredninger, og har valgt a8 beholde konseptet slik det sa ut fgr virkningene ble utredet.
De velger a ikke fglge foreslatte tiltak som kunne ha redusert hgydevirkning, og landskapsvirkning, og
ivaretatt hensyn til kulturhistoriske bygninger pa en bedre mate.

Med bakgrunn i Rana Kommunes strategier, mal og budsjetter vurderer kommunedirektgren at
planen kan vedtas da disse hensyn oppveier for de middels negative konsekvenser kartlagt i den
planfaglige vurdering.

Dato 8. august 2024
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