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1.  BAKGRUNN OG FORMÅL 
 
Forslaget til «Detaljregulering for Johan Falkbergets veg» fremmes av Plan1 AS på vegne av Brons 
M&S AS, som er hjemmelshaver til eiendommen gnr. 34 bnr. 75 – Johan Falkbergets veg 56. 
Reguleringsplan fremmes som en privat detaljregulering iht. pbl. § 12-3. 

Gnr. 34 bnr. 75 er ca. 3 270 m2 og det har tidligere stått en enebolig på tomta, men denne er nå revet. 
Eiendommen ligger innenfor «Reguleringsplan for Hanstad Helset» som ble vedtatt av Elverum 
kommunestyre 12.12.88. I denne planen er gnr. 34 bnr. 75 regulert til boliger/småhusbebyggelse, med 
mulighet for inntil to etasjer. Utnyttelsen i gjeldende reguleringsbestemmelser er 17% BYA ved to-
etasjers bebyggelse og 25% for en-etasjers bebyggelse.   

Brons M&S AS har ønske om fortetting på eiendommen, i samsvar med regionale føringer, og har 
planer om å oppføre 3 to-mannsboliger. Bebyggelsen vil være i samsvar med formålet i gjeldende 
reguleringsplan, samt være innenfor tillatte høyder (to etasjer). Det planlagte prosjektet vil imidlertid 
ha en høyere utnyttelsesgrad enn det som gjeldende bestemmelser åpner for.  

Hensikten og formålet med detaljreguleringen er dermed å tilrettelegge for en høyere utnyttelsesgrad.  

Som en del av detaljreguleringen er det også ønskelig at bestemmelsene oppdateres iht. gjeldende 
plan- og bygningslov, samt iht. kommunens mal for bestemmelser i forhold til gjeldende bestemmelser.  

Den foreslåtte endringen/økning av BYA ligger innenfor rammene av Kommunedeplan for Elverum 
byområde som ble vedtatt av Elverum kommune den 28.08.19. 
 
 
2. BESKRIVELSE AV PLANOMRÅDET – EKSISTERENDE SITUASJON 
 
 2.1 Beliggenhet 

 
Kartutsnitt som viser planområdets lokalisering Kartutsnitt som viser avgrensning av planområdet 
 
Planområd  et er på ca. 3,4 dekar, består som nevnt av gnr. 34 bnr. 75, Johan Falkbergets veg 56 i 
Elverum kommune, og ligger innenfor boligområdene på Hanstad/Helset sør for Elverum sentrum. For 
å regulere overvannskanalen som går mellom eiendommen og Johan Falkbergets veg, inngår også 
mindre del av gnr. 28 bnr. 480 i planområdet. 
Området grenser i vest til Johan Falkbergets veg, i sør til eksisterende boligbebyggelse, i nordøst til 
Helsetvegen og like øst for regulert veg er det også boligbebyggelse, mens arealet nordenfor er 
regulert til bolig, men er i dag ubebygd med en del større trær. 

Planområdet 
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2.2 Plansituasjon 
Området som skal reguleres er avsatt til boligformål i gjeldende kommunedelplan for Elverum 
byområde vedtatt 28.08.19, og endringen vil være i samsvar med dette.  
 
I kommunedelplanens bestemmelser står det at frittliggende småhusbebyggelse kan oppføres med 
inntil to boenheter pr. hus, og at utnyttelsen ikke skal overstige BYA%=30% inkl. areal til parkering.  
Videre er det krav om at det ved utbygging av 5 enheter eller flere skal være en nærlekeplass på 
minimum 200 m2 innen en avstand på 100 meter fra boenhetene. Lekeplassen skal opparbeides 
parkmessig med belysning og inneholde minimum to lekeapparat og sittegruppe med bord og benker. 
Felles lekeplasser samt adkomster skal være universelt utformet. Det er også satt kvalitetskrav for 
lekeplassene. 
 
Arealet inngår i «Reguleringsplan for Hanstad Helset», vedtatt 12.12.88 (plan-ID 198704). I gjeldende 
plan er eiendommen regulert til småhusbebyggelse, og det kan iht. bestemmelsene oppføres boliger i 
inntil 2 etasjer, der det er satt maks utnyttelse på 25% for 1-etasjes hus og maks. 17% for 2-etasjes 
hus. Det planlagte tiltaket viser småhusbebyggelse i to etasjer, men med en utnyttelsesgrad på mellom 
25-30%. Det er dermed behov for å endre bestemmelsen ift. utnyttelsesgrad. 
 

  
Utsnitt av kommunedelplan for Elverum byområde  Utsnitt av reguleringsplan for Hanstad Helset 
 
2.3 Eksisterende bebyggelse 
Gnr. 34 bnr. 75 er ubebygd. Det har tidligere stått en enebolig på eiendommen, men denne er fjernet.  
 

Det tidligere bolighuset på eiendommen som nå er revet 
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Tomta ligger i et eksisterende boligområde som i hovedsak har frittliggende og konsentrert småhusbe-
byggelse. Den eldste bebyggelsen i området består i hovedsak av frittliggende småhus, mens det i den 
senere tid har blitt oppført mer konsentrert småhusbebyggelse. Eiendommen gnr. 34 bnr. 67, Bjørk, 
som ligger på motsatt side av Johan Falkbergets veg, er regulert til 3 firemannsboliger. 
 
Arealet som ligger rett nord for gnr. 34 bnr. 75 er regulert til bolig, men er ubebygd og bevokst med 
en del større trær.  

Flyfoto over nærområdet hvor planområdet er markert med gul linje 
 
2.4 Offentlig og privat tjenestetilbud  
Området ligger sør i Elverum byområde, ca. 2,5 km fra sentrum i Leiret som har et bredt utvalg av 
offentlig og privat tjenestetilbud. Det er kun ca. 400 meter til nærmeste barnehage og Hanstad barne- 
og ungdomsskole.  
 
2.5 Grunnforhold 
Iht. AREALIS-data utgjøres løsmassene i 
planområdet av elve- og bekkeavsetninger 
(fluvial avsetning) og berggrunnen består 
av granittisk gneis. Området ligger under 
marin grense, men det er ikke påvist 
kvikkleire eller andre ustabile masser i 
Elverum sentrum eller nærområdene. 
Det er ikke registrert grus-/pukkressurser, 
grunnvannsbrønner eller skred- og 
rashendelser innenfor planområdet.  
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2.6 Topografi, vegetasjon og solforhold 
Planområdet heller slakt fra ca.-kote 184,5 i 
øst til ca.-kote 182 i vest.  
I tilknytning til det tidligere bolighuset var 
det opparbeidet hage, men vegetasjonen ble 
i all hovedsak fjernet ifm. at huset ble revet.   
Eiendommen ligger åpent til med gode 
solforhold.  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
      Flyfoto over gnr. 34 bnr. 75 

 
2.7 Landbruk, naturmiljø, biologisk mangfold, forhold til naturvernloven 
Den aktuelle eiendommen er en boligeiendom, og det er ikke dyrka eller dyrkbar mark innenfor 
området.  
I henhold til Miljøstatus.no og Arealis-data er det ikke registrert spesielle, truede, sårbare, prioriterte 
eller svartelistede arter, verneområder, kulturlandskap, MiS eller inngrepsfrie naturområder innenfor 
planområdet. Det er for ordens skyld også laget en egen sjekkliste ift. Naturmangfoldloven som følger 
som vedlegg til planbeskrivelsen.         
 
2.8 Kulturminner 
Det er ikke SEFRAK-registrerte bygg eller registrerte fornminner på planområdet eller i nærområdet.  
 
2.9 Trafikkforhold 
Eiendommen har i dag avkjørsel helt i sørvest fra Johan Falkbergets veg.  
 
Iht. Statens vegvesens vegkart.no har Johan Falkbergets veg og de andre lokalvegene i området en 
fartsgrense på 30 km/t på. Det er etablert fartshumper på Johan Falkbergets veg. Solørvegen (Rv.2) 
har fartsgrense 60 km/t og en årsdøgntrafikk (ÅDT) på 5800. Det er ikke oppgitt trafikktall på de andre 
vegene, men iht. Norconsults rapport: «Vurdering av aktuelle tiltak på Hanstad - med fokus på trafikk» 
datert 21.09.18, ble det foretatt trafikktellinger på flere av vegene i nærområdet. Da ble det også 
foretatt fartsmålinger på flere av vegene. Nedenfor følger utdrag hentet fra Norconsults rapport: 
 

«Trafikkmengder internt Hanstad 
 
 Trafikksituasjonen internt på Hanstad, er kartlagt gjennom trafikktellinger i samarbeid med 
Statens vegvesen på veger som har en samlevegfunksjon fra boligområdet mot Rv.2. 
Tellepunktene som vises i figur 2-12, samlet data i uke 21/22, det vil si i perioden 24.mai - 
31.mai 2018. Det ble også registrert svingebevegelser for biler i krysset mellom Johan 
Falkbergets veg, Henrik Wergelands veg og Hanstad skole torsdag 31.mai 2018 kl. 07.00 – 
09.00 for å identifisere kjøremønster under morgenrush. En oppsummering av antall biler og 
retningsfordeling vises av figur 2-14.  
 
Registreringene gir kun et innblikk i en kort periode av den totale trafikksituasjonen, og fanger 
ikke opp større variasjoner som kan oppstå gjennom et helt år. Fra observert trafikkvolum er 
observert UDT (ukedøgntrafikk mandag – søndag) og observert YDT (yrkesdøgntrafikk mandag 
– fredag) beregnet og fremstilt i tabell 2-3. 
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Observert trafikkvolum fra Statens vegvesens automatiske trafikktellere er fremstilt i figur 2-13. 
Tellepunkt TP 4 – Henrik Ibsens veg registrerte flest kjøretøy i registreringsperioden. Tellepunkt 
TP 3 – Henrik Wergelands veg registrerte færrest kjøretøy i registreringsperioden.  
Tellepunktene registrerte også kjørehastighet. Siden disse ble plassert i nærheten av kryss, er 
ikke målt hastighet en representativ måling av gjennomsnittshastighet på fri vegstrekning. 
Høyest hastighet ved kryss ble registrert ved TP 4 - Henrik Ibsens veg og lavest hastighet ved 
TP 1 – Johan Falkbergets veg. 
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ÅDT er definert som gjennomsnittlig døgntrafikk og videre summen av alle kjøretøy som 
passerer et snitt av en veg i løpet av et år dividert med antall dager i året. Figur 2-13 viser 
døgntrafikken i en kort registreringsperiode. ÅDT verdiene for samlevegene på Hanstad er ikke 
beregnet i dette tilfellet, men vil trolig være noe lavere enn høyeste registrerte døgntrafikk. 
Statens vegvesen sine håndbøker gir ingen kategorisering av hva som er normal trafikk for en 
samleveg, da dette varierer med områdespesifikke forhold som antall boliger, nærhet til viktige 
målpunk og sentrale funksjoner for beboere. Håndbøkene gir kun råd til hva slags utforming en 
samleveg bør ha ved ÅDT opp mot 1500 og ved ÅDT over 1500. Jo nærmere en samleveg 
ligger byfunksjoner, jo vanligere er det at trafikkmengden på samlevegen er høy. Dette 
stemmer overens med det som blir presentert av registreringer i figur 2-13 og tabell 2-3. 
Trafikkmengdene langs samlevegene på Hanstad synes dermed å være det en bør forvente, 
sett i forhold til områdets utbyggingsmønster og nærheten til Elverum sentrum.  
 
Differansen mellom TP 5 – Welhavens veg og TP 1 Johan Falkbergets veg, skyldes at noe 
trafikk reiser inn/ut fra Hanstad via krysset med Rv.2 ved Helset renseanlegg og at det går 
intern trafikk mellom boliger på Hanstad sør og målpunkt som Solkroken barnehage i Einar 
Skjæraasens veg, Bakkebygrenda barnehage i Barbra Rings veg og frisørsalongen i Camilla 
Collets veg. Differansen utgjorde 272 kjøretøyer (sum begge retninger) per yrkesdøgn i 
registreringsperioden.» 

 
I gjeldende «Reguleringsplan for Hanstad Helset» (vedtatt i 1988) er det regulert en omkjørings-
/avlastningsveg sør for bebyggelsen på Helset (Østsidevegen), med avkjøring fra Rv.2 der søndre 
avkjørsel til Johan Falkbergets veg er i dag. Det er videre regulert en forlengelse av Helsetvegen 
sørover, like øst for Johan Falkbergets veg 56, 62, 64, 66 og 68, med kryss med den regulerte 
avlastningsvegen. Verken omkjørings-/avlastningsvegen og forlengelsen av Helsetvegen er oppar-
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beidet. Dette betyr at mange benytter det nordre deler av Johan Falkbergets veg som adkomst, også 
de som kommer via Camilla Collets veg og Welhavens veg. Hanstad barne- og ungdomsskole og 
Solkroken barnehage har også adkomst via nordre del av Johan Falkbergets veg, og dette er dermed 
en strekning hvor mange barn og unge ferdes. Det er fra de som bor i nærområdet flere ganger blitt 
påpekt at dette er en uheldig situasjon. De mener at det er alt for mye trafikk forbi skolen, barnehage 
og nærmiljøet generelt, som skaper utfordringer både ift. trafikksikkerhet, miljø og støy. Ved stadig ny 
utbygging i nærområdet over lang tid har trafikkmengden økt og situasjonen blitt forverret. Dette ville 
vært unngått dersom de regulerte vegene hadde blitt etablert.  
 
2.10 Annen teknisk infrastruktur 
Bebyggelsen i området er tilknyttet eksisterende kommunalt vann- og avløpsanlegg, og deler av dette 
er under oppgradering. Eidsiva/Elvia har en transformator på vestsiden av Johan Falkbergets veg, rett 
ved sørvestre hjørne av planområdet, som tidligere bebyggelse har vært tilkoblet. 

 
2.11 Miljøbelastninger området er utsatt for 
Iht. AREALIS-data, Miljødirektoratet er det ikke registrert grunnforurensning eller utslipp fra 
konsesjonsbelagte bedrifter i planområdet.  

 
Radon 
Iht. Miljøstatus.no og Arealis-data er området registrert med moderat til lav aktsomhet ift. radon.   

 
Støy 
Iht. støyvarselkart utarbeidet av Statens vegvesen (2012), er ikke planområdet berørt av trafikkstøy fra 
Rv.2. Med bakgrunn av området lokalisering ift. andre veger, samt fartsgrenser og trafikkmengder på 
disse, vil ikke området bli utsatt for vegtrafikkstøy over gjeldende grenseverdier.  

Utsnitt fra Statens vegvesens støyvarselkart (sep 2012).  
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2.12 Flomfare 
Det går en åpen bekk/overvannskanal mellom eiendommen gnr. 34 bnr. 75 og Johan Falkbergets veg.  
Arealtek AS har utarbeidet et notat/en rapport med flom- og overvannvurdering i området. 
Konklusjonene er som følger:  
«Med hensyn på opplysninger som er innhentet og beregninger i henhold til de føringer og 
retningslinjer som foreligger ser vi at kanalen i perioder potensielt kan tilføres relativt store 
vannmengder. Videre ser vi at kanalen har lite fall over en lengre strekning. Kanalen i seg selv har med 
hensyn på dette et godt fordrøyningspotensiale. Vannføringen oppstrøms eiendommen er sterkt 
regulert av stikkrenner og bekkelukkinger. Vår konklusjon, gitt av dette, er at risiko for flomskader for 
bebyggelse på gitte eiendom er lav dersom terrenget nærmest kanalen heves/skrås fra eksisterende 
terreng til kote 182,5. Skråningen plastres med stein for å hindre erosjon og utgraving ved en eventuell 
flomsituasjon.» 
Det vises til Arealteks notat/rapport samt pkt. 4.12 nedenfor for ytterligere detaljer. 
 
 
3. PLANPROSESS OG MEDVIRKNING 
 
3.1 Tidligere reguleringsprosess på eiendommen/historikk 
I desember 2019 ble det fremmet forslag til mindre endring av reguleringsplan for Hanstad Helset 
(forenklet prosess) som omfattet Johan Falkbergets veg 56. Endringen ble den 04.03.20 vedtatt i 
Formannskapet i Elverum. Det kom flere klager på vedtaket, og klagene ble behandlet i formannskapet 
den 22.04.20. Klagene ble ikke tatt til følge og saken ble oversendt fylkesmannen for endelig avgjørelse. 
Klageavgjørelsen fra fylkesmannen ble oversendt i brev datert 24.09.20. Fylkesmannens vedtak lød 
som følger: 
«Klagen tas til følge. Elverum kommunes vedtak av, 04.03.2020, sak 027/20, endring av 
reguleringsplan for Hanstad Helset oppheves. Reguleringsendringen må behandles i ordinær prosess 
etter reglene i pbl. § 12-10-12-12 jf. § 12-14 første ledd.  
Vedtaket er truffet med hjemmel i forvaltningsloven § 34 og plan- og bygningsloven § 1-9. Vedtaket er 
endelig og kan ikke påklages videre, jf. forvaltningsloven § 28 tredje ledd.» 
 
Fylkesmannens vedtak er bakgrunnen for at «Detaljregulering for Johan Falkbergets veg» nå fremmes 
i ordinær prosess etter reglene i pbl. § 12-10-12-12 jf. § 12-14 første ledd.  
 
3.2 Planinitiativ, oppstartsmøte og varsel om oppstart av planarbeid 
Plan1 AS oversendte planinitiativ for «Detaljregulering for Johan Falkbergets veg» til Elverum 
kommune den 12.01.21. Den 15.01.21 ble det avholdt oppstartmøte i Elverum kommune. På møtet var 
representanter fra Brons M&S AS, kommunen og Plan1 AS tilstede, og føringer for det videre 
planarbeidet ble lagt. Det ble bl.a. avklart at planforslaget ikke utløste krav til konsekvensutredning.  
 
I samråd med kommunen ble varsel om oppstart kunngjort i Østlendingen til den 05.02.21, samt på 
kommunens og Plan1s hjemmeside. I tillegg ble det sendt brev datert 03.02.21 til berørte grunneiere, 
naboer, gjenboere, offentlige myndigheter, lag og foreninger. Frist for å komme med merknader ble 
satt til 05.03.21. 

 
3.3 Innkomne merknader ifm. varsel om oppstart av planarbeid 
Statens vegvesen, Statsforvalteren i Innlandet, Innlandet fylkeskommune, Samferdsel – Trafikk og 
miljø, Innlandet fylkeskommune, Kultur – Arkeologi, Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), 
Trygg Trafikk, Elverum Venstre, FAU v/Hanstad barne- og ungdomsskole, Lillemoen skole, 
Bakkebygrenda barnehage og Solkroken barnehage, Helset bosameie, Naboer Johan Falkbergets veg  
Beboere i og ved Johan Falkbergets veg, Ivar Aasens veg, Halvor Flodens veg og Helsetvegen, 
Margrethe Røkke (Johan Falkbergets veg 36) og Øystein Halse (Ivar Aasens veg 18) kom med 
merknader til varsel om oppstart. Sammendrag av innkomne merknader i forbindelse varsel om 
oppstart, samt kommentarer til disse gjengis i eget notat som følger som vedlegg til planbeskrivelsen. 
Kopi av alle merknadene sendes også kommunen.  
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4.  BESKRIVELSE AV ENDRINGSFORSLAGET 
 

Planforslaget er utarbeidet i henhold til Miljøverndepartementets ”Forskrift om kart og stedfestet 
informasjon i plan- og byggesaksbehandlingen”, samt veilederen ”Plan og kart etter plan- og 
bygningsloven.  
 
4.1 Arealbruk 
Hele reguleringsplanen har et areal på ca. 3,43 dekar og er fordelt på følgende formål: 

- Frittliggende småhusbebyggelse   3,04  dekar 
- Lekeplass      200   m2 
- Veg       33     m2 
- Overvannstiltak     160   m2 

Plankart «Detaljregulering for Johan Falkbergets veg 56» datert 18.03.21 (nedfotografert)  
 
4.2 Frittliggende småhusbebyggelse (BFK) 
Innenfor området regulert til frittliggende småhusbebyggelse kan det oppføres ene- og 
tomannsboliger. Det tillates maksimalt 6 boenheter innenfor planområdet. Tillatt gesims-/mønehøyde 
er 7 meter over gjennomsnitt planert terreng og maks utnyttelsesgrad er satt til %BYA=30%. Det er 
krav om at det må avsettes minimum 1,5 bilparkeringsplasser og minimum 2 sykkelparkeringsplasser 
pr. boenhet. Privat uteoppholdsareal kan løses på bakkeplan eller som terrasse/balkong/takterrasse, 
men takterrasse tillates kun over boligenes førsteplan, ikke over boligens andreplan. 
Det er på plankartet regulert tomtegrenser som viser 3 tomter. På hver av de 3 tomtene kan det 
etableres maksimalt en ene- eller en tomannsbolig. Tomtegrensenes plassering kan sidevegs justeres 
ifm. søknad om tiltak, samt justeres ift. felles adkomst- og parkeringsløsning samt felles renovasjon.  
Ved evt. seksjonering innenfor planområdet er det ikke krav om fradeling av tomtene. 
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Planlagt ny bebyggelse 
DA BYGG AS er engasjert av Brons M&S AS for å søke om rammetillatelse/tillatelse til tiltak på eien-
dommen. Ifm. dette har de utarbeidet tegninger av planlagt bebyggelse. De viser 3 tomannsboliger.  
Nedenfor vises noen av tegningene av det foreløpig planlagte prosjektet, utarbeidet av DA BYGG AS.  

Situasjonsplan, datert 05.08.20, utarbeidet av DA BYGG AS (nedfotografert) 

3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse sett fra sør. Utarbeidet av DA BYGG AS 
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3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse sett fra sørvest. Utarbeidet av DA BYGG AS 
 

3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse sett fra vest/sørvest. Utarbeidet av DA BYGG AS 
 
 
 
  



 
 

20210420_Prosjektnr 3207-T1_Johan Falkvergets veg 56_planbeskrivelse.docx 

13

3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse sett fra øst/nordøst mot Johan Falkbergets veg. Utarbeidet av DA BYGG AS 
 
 

3D-illustrasjon av planlagt bebyggelse sett fra nordvest. Utarbeidet av DA BYGG AS 
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Plantegning 1. etasje tomannsbolig, datert 05.08.20, utarbeidet av DA BYGG AS (nedfotografert) 

Plantegning 2. etasje tomannsbolig, datert 05.08.20, utarbeidet av DA BYGG AS (nedfotografert) 
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Fasader tomannsbolig - vest og øst, datert 05.08.20, utarbeidet av DA BYGG AS (nedfotografert) 

Fasader tomannsbolig - nord og sør, datert 05.08.20, utarbeidet av DA BYGG AS (nedfotografert) 
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Snitt tomannsbolig, datert 05.08.20, utarbeidet av DA BYGG AS (nedfotografert) 
 
 
Adkomst og parkering til boligene 
Det er krav om at det innenfor areal regulert til småhusbebyggelse skal etableres adkomst- og 
parkeringsløsning for alle boligene. Parkering planlegges løst med en bil i garasje samt en som 
bakkeparkering for hver boenhet. Sykkelparkering løses ved egen bolig.  
 
Renovasjon 
Det er krav om at det innenfor areal regulert til småhusbebyggelse skal etableres felles renovasjon. 
Plassering av renovasjon avtales med SØIR. 
 
4.3 Lekeplass (f_Lek) 
Det er regulert et område på 200 m2 til lekeplass. Denne skal være felles for boligene innenfor 
planområdet. Bestemmelsene sikrer at den skal opparbeides parkmessig med belysning og inneholde 
minimum to lekeapparat og sittegruppe med bord og benker. Lekeplassen inkl. adkomst skal være 
universelt utformet. Den skal også være sikret mot forurensning, støy, trafikkfare og annen fare, samt 
ha gode lys- og solforhold. 
 
4.4 Veg (f_V) 
Ny adkomst fra Johan Falkbergets veg er regulert til eiendommen i nordvest. Denne erstatter dagens 
avkjørsel i sørvest. Det er krav om at eksisterende avkjøring skal stenges når ny opparbeides.   
Ifm. ny avkjørsel er det regulert frisiktlinje på 4X20 meter. Innenfor frisiktlinjen skal det være frisikt 0,5 
m over tilstøtende vegbane, og bygg, anlegg eller vegetasjon som kan hindre sikten er ikke tillatt. 
 
4.5 Grønnstruktur, overvannstiltak (o_OV) 
Innenfor areal regulert til overvannstiltak er det i dag en bekk/overvannskanal med tilhørende 
kantsone. Bekken/kanalen skal fortsatt gå åpen, og tillates ikke lagt i rør. Unntak er under innkjøring.  
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4.6 Rekkefølgebestemmelser 
Det er lagt inn rekkefølgekrav ift. opparbeidelse av lekeplass, parkering, renovasjon og ny adkomst, 
inkl. stenging av dagens adkomst. I tillegg er det krav om asfaltering av del av vegstrekning fra kryss 
Welhavens veg / Johan Falkbergets veg og sørover til og med adkomsten til gbnr 34/75 (ca. 85 meter) 
samt etablering av 1 fartshump i Johan Falkbergets veg. Dette skal være bygd eller sikret gjennomført 
før det gis brukstillatelse eller ferdigattest. 
 
 
5.  KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET 
 
5.1 Konsekvenser i forhold til gjeldende planer 
Kommuneplan for Elverum kommune/gjeldende reguleringsplaner 
Planområdet er i Kommunedelplan for Elverum byområdet avsatt til boligformål, og detaljreguleringen 
er i samsvar med dette. Også kommuneplanens bestemmelser ift. type bebyggelse, utnyttelsesgrad 
samt nærlekeplass inkl. funksjons- og kvalitetskrav til denne er fulgt opp i reguleringsbestemmelsene.  
 
Det er, i samsvar med gjeldende «Reguleringsplan for Hanstad Helset», foreslått å regulere 
eiendommen til frittliggende småhusbebyggelse. Dette innbefatter ene- og tomannsboliger. Også 
tillatte høyder i planforslaget tilsier to-etasjes bebyggelse, slik gjeldende reguleringsplan åpner for. Det 
foreslås imidlertid at utnyttelsesgraden settes til maks BYA%=30%, mens det i gjeldende 
reguleringsplan tillates utnyttelse på hhv. 25% (for en-etasjes hus) og 17% (to-etasjes hus). Det er 
dermed en økning av utnyttelsen og en fortetting på en stor boligtomt. Dette er i samsvar med 
nasjonale, regionale og kommunale føringer, og er som nevnt også i samsvar med kommunedelplan 
for Elverum byområde.  
Ved en ordinær byggesak ville det blitt tillatt oppført en tomannsbolig (to boenheter) på eiendommen.  
I planforslaget åpens det for inntil 6 boenheter, noe som dermed er en reell økning med 4 enheter. 
 
Overvannskanalen/bekken er regulert tilsvarende som i gjeldende reguleringsplan. 
 
Reguleringsbestemmelsene er oppdatert iht. gjeldende plan- og bygningslov ift., samt utarbeidet i 
samsvar med mal fra Elverum kommune. Dette betyr at det er en god del nye bestemmelser som er 
innarbeidet i planforslaget ift. bestemmelsene til gjeldende reguleringsplan for Hanstad Helset. 
 
Detaljreguleringen anses ikke å være i strid med intensjonen bak gjeldende reguleringsplan. Forslaget 
innebærer relativt små endringer av gjeldende regulering, og det anses at konsekvensene av 
endringene er små.  
 
5.2 Konsekvenser i forhold til overordnede retningslinjer 
Konsekvensutredning 
Det er vurdert om planen kommer inn under ”Forskrift om konsekvensutredning” av 21. juni i 2017, og 
det er i samråd med Elverum kommune avklart at det ikke er behov for å behandle endringsforslaget 
etter forskriften. Imidlertid er aktuelle temaer blitt vurdert i planbeskrivelsen. 
 
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging 
Endringsforslaget innebærer en fortetting på en stor boligtomt som ligger ved Elverum sentrum og 
med svært kort avstand til skole og barnehage. Endringen som foreslås er dermed i samsvar med 
statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.  
 
Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen (RPR-BU) 
Utbygging av boliger innenfor planområdet vil være i barn og unges interesse dersom det resulterer i 
gode boområder med attraktive leke- og oppholdsarealer. Planforslaget legger til rette for frittliggende 
småhusbebyggelse med en utnyttelse på %BYA=30%. I tillegg til at hver av boligene vil få privat 
uteoppholdsareal med hage på bakkeplan og terrasse/balkong/takterrasse, er det regulert en felles 
lekeplass på 200 m2. Dette medfører at det vil bli rikelig med uteoppholdsareal i tilknytning til 
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boligene. Slik situasjonsplanen viser vil både felles lekeplass og det alt vesentligste av de private 
uteoppholdsarealene ligge sør for bebyggelsen, og ha svært gode solforhold. De vil heller ikke være 
utsatt for støy over gjeldende grenseverdier. Det er kort veg til skole og barnehage, hvor det også er 
utearealer med mulighet for lek og opphold utenom åpningstid.  
 
I mange av de innkomne merknadene er trafikksituasjonen i området påpekt. Det er vist til at det over 
lang tid har blitt tillatt mye utbygging i nærområdet, uten at det regulerte vegsystemet er realisert iht. 
gjeldende regulering (forlenge Welhavens veg med utkjøring ved renseanlegget samt etablering av 
Østsidevegen). Dette har medført at det nå er svært mye trafikk gjennom boligområdet langs Johan 
Falkbergets veg og forbi skolen og barnehagen. Det påpekes at dette, spesielt for skole- og barnehage-
barn er uheldig, både ut fra trafikksikkerhetshensyn, men også med tanke på støy, støv og utslipp.  
Det er ikke fortau langs Johan Falkbergets veg, men så lenge gjeldende forlengelse av Welhavens 
veg/Helsetvegen ikke er realisert, kan imidlertid de som bosetter seg innenfor planområdet gå østover 
fra eiendommen og følge Helsetvegen, Halvor Flodens veg og gangvegsystemet videre via Einar 
Skjæråsens veg når de skal til skolen og barnehagen. Den dagen forlengelse av Welhavens 
veg/Helsetvegen er realisert vil trafikken langs Johan Falkbergets veg bli redusert slik at denne også vil 
være tryggere å benytte som skoleveg. 
Det er for øvrig nylig vedtatt reguleringsplan for gang- og sykkelveg langs Johan Falkbergets veg og 
Henrik Wergelands veg mellom krysset med Welhavens veg og Hanstad skole. Det er imidlertid ikke 
bevilget penger til opparbeidelse av gang- og sykkelvegen ennå. 
 
Reguleringsplanforslaget synes totalt sett å være i samsvar med barn- og unges interesser. 

 
Universell utforming 
Planområdet har relativt liten stigning slik at området enkelt kan utformes innenfor kravet til universell 
utforming. Det er for øvrig innarbeidet i bestemmelsene at det skal sikres god tilgjengelighet for alle 
ved utbygging og utforming av anlegg og at bygninger, slik at de kan brukes på like vilkår av så stor 
del av befolkningen som mulig. Det er egne bestemmelser ift. universell utforming av lekeplassen.   
 
5.3 Eksisterende bebyggelse 
Innenfor planområdet legges det til rette for tomannsboliger. Som nevnt ligger eiendommen innenfor 
et eksisterende boligfelt med frittliggende og konsentrert småhusbebyggelse. Det er både eneboliger, 
tomannsboliger, rekkehus og firemannsboliger som ligger like ved. Planlagt bebyggelse vil i høyde, 
størrelse og volum være godt tilpasset eksisterende bebyggelse i nærområdet, og tillatte høyder vil 
være en del lavere enn det som tillates på området Bjørk på motsatt side av Johan Falkbergets veg. 
Planlagt bebyggelse er vist med flate tak. Eksisterende boliger i nærområdet har fortrinnsvis mønetak, 
men det er stor variasjon på takvinklene til disse. Det er også noen bygg med pulttak og flatt tak. Det 
anses at planlagt bebyggelse ikke vil gi spesielt negative konsekvenser for nærliggende bebyggelse.  
 
5.4 Offentlig og privat tjenestetilbud  
Selv om planforslaget legget til rette for noen flere boenheter enn gjeldende plan, anses det at det i 
svært liten grad påvirker eksisterende offentlig og privat tjenestetilbud. De som flytter inn i de nye 
boligene vil imidlertid få kort veg til både barnehage, skoler og Elverum sentrum med et godt 
servicetilbud.  
 
5.5 Grunnforhold 
Det foreligger ikke geoteknisk rapport for eiendommen, men det er utført brønnboringer i området som 
gir en indikasjon på grunnvannstand og løsmassemektighet.  
Ifm. planlegging av ny vegforbindelse mellom Henrik Ibsens veg og Grøndalsbakken i Elverum, fikk 
Statens vegvesen i 2012 gjennomført grunnundersøkelser og laget en geoteknisk rapport. Det er utført 
prøvetaking og sondering for prosjektet, og undersøkelsene viste 2,5 til 4,5 m sand og siltig sand over 
fjell. Noen steder var det fjell i dagen. Konklusjonen i rapporten er at det ikke er stabilitetsproblemer i 
disse massene. Området som rapporten omfatter, ligger en knapp km. nord for planområdet, men har 
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iht. geotekniske kart tilsvarende grunnforhold og ligger på sammenlignbart terreng. Med bakgrunn i 
dette anses det ikke behov for ytterligere undersøkelser eller dokumentasjon.  
Man kjenner ikke til at det er kvikkleire eller ander ustabile masser i Elverum sentrum eller nærom-
rådene. Det har også vært kontakt med kommunen som opplyser at det ikke tidligere har vært ansett 
behov for grunnundersøkelser eller nærmere vurdering av grunnforholdene i området, da disse består 
av sand og grus ned til fjell.  
Det er likevel laget et eget notat datert 20.04.21 med vurdering av områdestabiliteten ifm. 
planområdet. Notatet bygger på prosedyre og metodikk i NVEs veileder 1/2019 «Sikkerhet mot 
kvikkleireskred - Vurdering av områdestabilitet ved arealplanlegging og utbygging i områder med 
kvikkleire og andre jordarter med sprøbruddegenskaper» datert desember 2020. Konklusjonen i 
notatet er at områdestabiliteten er tilfredsstillende og at tiltaket iht. planen er gjennomførbare. Det 
vises til notatet for nærmere detaljer.  
 
5.6 Topografi, vegetasjon og solforhold 
Med bakgrunn i mulig flomfare fra overvannskanalen som ligger vest for eiendommen, er det i bestem-
melsene satt krav om at terrenget nærmest overvannskanalen skal ha minimum kotehøyde på 182,5. 
Terrenget i dette området ligger på ca.-kote 182, slik at dette kun vil kreve en mindre oppfylling. Videre 
står det at ny bebyggelse skal plasseres med OK-gulv på minimum kotehøyde 183 i vest og 183,5 i vest. 
Dette vil også passe godt med eksisterende terreng på eiendommen. Evt. flomfare fra overvannskanalen 
påvirkes ikke av endringsforslaget, men bestemmelsene sikrer at man hensyntar evt. flom. 
 
Tidligere vegetasjon på eiendommen er i all hovedsak fjernet, men det vil som del av utbyggingspro-
sjektet bli etablert nye private og felles utearealer med hager og felles lekeplass. 
 
DA BYGG AS har utarbeidet et soldiagram ifm. det planlagte prosjektet. Dette viser at den planlagte 
bebyggelsen i liten grad påvirke solforholdene til naboeiendommene. Det viser videre at det også 
innenfor planrådet vil være gode solforhold.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Solstudie for høst- og vårjevndøgn kl. 09.00, 12.00, 15.00 og 18.00, datert 12.04.21, utarbeidet av HeiArk AS (nedfotografert) 
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Solstudie for 17. mai kl. 09.00, 12.00, 15.00 og 18.00, datert 12.04.21, utarbeidet av HeiArk AS (nedfotografert) 

Solstudie for midtsommer 23. juni kl. 09.00, 12.00, 15.00 og 18.00, datert 12.04.21, utarbeidet av HeiArk AS (nedfotografert) 
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5.7 Landbruk, naturmiljø, biologisk mangfold, forhold til naturvernloven 
Planforslaget berører ikke landbruk, naturmiljø eller biologisk mangfold. Det vises til egen sjekkliste ift. 
Naturmangfoldloven  
 
5.8 Kulturminner 
Planforslaget vil ikke berøre eller påvirke verneverdige eller SEFRAK-registrerte eller registrerte 
automatisk fredete kulturminner. Forholdet til ukjente kulturminner er likevel sikret i bestemmelsene.  
 
5.9 Trafikkforhold/trafikksikkerhet 
Dagens avkjørsel fra Johan Falkbergets veg er helt sørvest på eiendommen. Denne planlegges flyttet 
nordvest på eiendommen. Det er krav om at dagens avkjørsel stenges når ny avkjørsel opparbeides. 
Dette vil være positivt for eksisterende boligeiendom som grenser til planområdet i sør.  
Den nye avkjørselen til vil opparbeides etter kommunens krav til avkjørsler inkl. krav om frisiktsoner. 
Selv om den regulerte forlengelse av Helsetvegen øst for planområdet ikke er etablert, forholder 
planforslaget seg til gjeldende reguleringsplan når det gjelder avgrensning og byggegrenser mot denne 
regulerte vegen i øst. Også byggegrensen og overvannskanalen langs Johan Falkbergets veg er 
regulert i samsvar med gjeldende plan.  
 
Det planlegges bygd 3 tomannsboliger. Ved en vanlig byggesak ville det innenfor rammene av 
gjeldende reguleringsplan blitt tillatt oppført en tomannsbolig. Planforslaget tilsier dermed en økning på 
4 boenheter i forhold til det gjeldendeplan. Den %-vise trafikkøkningen på vegen som følge av 
planforslaget er dermed minimal, og vil ha liten innvirkning på trafikksituasjonene på Johan Falkbergets 
veg og tilliggende vegnett. Dette inkluderer også økning av støy, støv og utslipp. 
 
Som nevnt har de som bor i området over lang tid påpekt at trafikken i Hanstad-/Helsetområdet, og 
ikke minst forbi Hanstad barne- og ungdomsskole og Solkroken barnehage og gjennom Johan 
Falkbergets veg, har blitt betydelig forverret etter at det er bygd ut mye i området. Mange benytter 
nordre deler av Johan Falkbergets veg som adkomst, også de som kommer via Camilla Collets veg og 
Welhavens veg. Det påpekes at dette, spesielt for skole- og barnehagebarn er uheldig, både ut fra 
trafikksikkerhetshensyn, men også med tanke på støy, støv og utslipp.  
I mange av de innkomne merknadene kreves det at det regulerte vegsystemet blir realisert iht. 
gjeldende regulering (forlenge Welhavens veg med utkjøring ved renseanlegget samt etablering av 
Østsidevegen) før det tillates ytterligere ny bebyggelse i området. De påpeker at man ikke kan se hvert 
enkelt prosjekt separat, men at man må se sammenhengen og helheten i de ulike byggeprosjektene.  
 
Det er forståelig og bra at de som bor i området er engasjert i trafikksituasjonen i sitt nærmiljø, og ikke 
minst ift. trafikksikkerheten for myke trafikanter. Det er også forståelig at de er frustrert over at de 
regulerte vegene ikke er etablert, særlig siden de mener at de ikke blir hørt når de kommer med sine 
merknader og krav. Trafikksikkerheten ville blitt bedret hvis de regulerte omkjørings-/avlastnings-
vegene hadde blitt etablert slik de er regulert. Dette er imidlertid en eksisterende problemstilling, og 
det anses ikke rimelig å kunne knyttes rekkefølgekrav eller økonomisk bidrag til etablering av 
omkjøringsvegene til planforslaget som nå fremmes.  
 
Norconsult utarbeidet i 2018 rapporten «Vurdering av aktuelle tiltak på Hanstad - med fokus på 
trafikk» på oppdrag fra Elverum kommune. Dette var en grundig og omfattende rapport, hvor det ble 
sett på hvilke tiltak som kan gjøres på stedet, og hvilken virkning det antas at disse tiltakene vil få. 
Fordeler og ulemper ved de ulike tiltakene ble belyst. For å gjøre en objektiv vurdering av hvordan 
aktuelle tiltak påvirker trafikkforhold, reisesituasjonen for trafikanter og beboere på Hanstad, ble 
dagens situasjon kartlagt.  
Med bakgrunn i rapporten behandlet kommunestyret den 13.12.18 saken: «Trafikksituasjonen Hanstad 
syd, spørsmål om utbedringstiltak».  
Rådmannens innstilling var som følger: 
«1. Kommunestyret vedtar bygging av gang-sykkelveg i Johan Falkbergets veg i forlengelse av 
Henrik Wergelands veg og frem til kryss Welhavens veg, samt eventuell anlegning av fartsreduserende 
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tiltak i Johan Falkbergets og Henrik Wergelands veg etter nærmere vurdering, innenfor en ramme på 5 
mill. kr inkl. mva. i perioden 2019-2020. Tiltaket velges inn i Handlings- og økonomiplan 2019–2022, 
Virksomhetsplan og årsbudsjett 2019.  
2. Kommunestyret ser ikke at nytten ved å realisere regulert vegsystem på Hanstad står i rimelig 
forhold til kostnaden og henlegger derfor videre utredninger i saken. 
 
Kommunestyre gikk imidlertid imot rådmannens forslag til vedtak, og vedtok følgende:  
«1. Kommunestyret vil på nåværende tidspunkt ikke bevilge midler til utviklingstiltak på 
lokalvegsystemet på Hanstad syd. Dette med bakgrunn i kommunens økonomiske stilling.  
2. Kommunestyret ber rådmannen utarbeide en plan for overordnet vegsystem på Hanstad, hvor 
utfordringene på Hanstad syd og Johan Falkbergets veg ses i en større sammenheng. Sentrale 
momenter å vurdere er fremtidig nytte av koblingen Grøndalsbakken/Hanstad, behov for et 
ringvegsystem rundt Hanstad, fremtidig trafikkvekst i området, hensynet til gående og syklende og 
trafikksituasjonen for skoler og barnehage. Utredningen må også vurdere ønskene fra blant annet 
Hedmark Trafikk/Trønder-Bilene om et fullverdig ringvegsystem i Elverum med forbindelse 
Kirkevegen/Jotuntoppen og Ydalir/Søbakken.» 
 
I gjeldende «Reguleringsplan for G/S-veg langs Johan Falkbergets veg og Henrik Wergelands veg» 
(vedtatt 19.06.19) er det regulert gang- og sykkelvegen sørover Johan Falkbergets veg til krysset med 
Welhavens veg, men med bakgrunn i kommunestyrets vedtak er gang- og sykkelvegen ikke er etablert.  
 
Kommunens administrasjon har for øvrig opplyst at den bestilte utredning av trafikksituasjonen i 
området ikke er fullført. Det var planer om å fremme en politisk sak ang. dette i 2020, og det ble 
startet på et notat som mer konkret sier hva kommunens administrasjon ser for seg. Dette er imidlertid 
ikke sluttført, og det er derfor heller ikke behandlet politisk ennå.  
 
Det har også blitt tatt opp bl.a. fra regionale myndigheter og Trygg Trafikk at det er ønskelig at regulert 
gang- og sykkelveg videreføres sørover langs Johan Falkbergets veg ifm. denne detaljreguleringen.  
På oppstartsmøte med Elverum kommune ble forutsetninger for planen klarlagt, og videreføring av 
gang- og sykkelveg sørover langs Johan Falkbergets veg var også et tema, men ble ikke satt som en 
forutsetning i denne planen. Dette var heller ikke aktuelt ved forrige behandling av saken (mindre 
endring av reguleringsplan for Hanstad Helset, som ble vedtatt i 2020, men senere opphevet av 
fylkesmannen), og ble heller ikke satt som krav ved behandling ifm. reguleringsplan for Bjørk, som 
legger til rette for bygging av 3 firemannsboliger på motsatt side av Johan Falkbergets veg.  
 
I gjeldende «Reguleringsplan for G/S-veg langs Johan Falkbergets veg og Henrik Wergelands veg» er 
gang- og sykkelvegen regulert sørover Johan Falkbergets veg til krysset med Welhavens veg. På 
strekningen mellom Einar Skjæraasens veg og Welhavens veg, går overvannskanalen åpen på lik linje 
som sør før krysset med Welhavens veg. På denne nordre strekningen ligger imidlertid overvanns-
kanalen et stykke unna Johan Falkbergets veg, slik at gang- og sykkelveg kunne reguleres mellom vegen 
og overvannskanalen. Sør for krysset med Welhavens veg ligger derimot overvannskanalen nærmere 
vegbanen, og i gjeldende reguleringsplan for Hanstad Helset er det regulert areal for overvannskanal 
helt inntil vegformålet, noe som kommer i konflikt med en evt. videreføring av gang- og sykkelvegen 
sørover. Håndtering av overvann er viet økt fokus den senere tid, og prinsipper med åpne løsninger, 
unngå bekkelukking etc. er vektlagt. Denne kanalen har en viktig funksjon ift. overvannet i området. Fra 
kommunens side er det derfor satt krav om at denne overvannskanalen blir opprettholdt og videreført 
regulert i detaljregulering for Johan Falkbergets veg 56. I detaljreguleringen er areal for overvannskanal 
regulert langs og inntil Johan Falkbergets veg iht. kommunens krav, og ikke gang- og sykkelveg.  
Så lenge gjeldende forlengelse av Welhavens veg/Helsetvegen ikke er realisert, kan imidlertid de som 
bosetter seg innenfor planområdet gå østover fra eiendommen og komme seg via lokalveger og gang-
/sykkelforbindelser (Helsetvegen, Halvor Flodens veg og gangvegsystemet videre via Einar Skjæråsens 
veg) når de skal til skolen og barnehagen. Fra skolen er det sammenhengende gang- og sykkelvegnett 
til sentrum (bl.a. langs Solørvegen og Storgata). 
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Den dagen forlengelse av Welhavens veg/Helsetvegen eventuelt blir realisert, vil trafikken langs Johan 
Falkbergets veg bli redusert slik at denne også vil være tryggere å benytte som skoleveg. 
 
Det påpekes at en reguleringsplaner gir hjemmel til å gjennomføre tiltak, men så lenge det ikke er 
rekkefølgekrav, er det ingen plikt til gjennomføring av tiltakene iht. planen. De regulerte omkjørings-
vegene som beboere i området krever at skal bygges før det tillates mer bygging, har ikke blitt etablert 
etter at reguleringsplanen ble vedtatt.  
Bygging av disse vegene krever betydelige ressurser. Det vil være helt urimelig at en enkelt utbygger, 
som i dette tilfelle har planer om å oppføre tre tomannsboliger, skal få krav ift. omkjøringsvegene, og 
stanses som følge av at vegene ikke er realisert. Slik det kommer fram i mange av de innkomne 
merknadene, er trafikksituasjonen på Hanstad en problematikk som har vært tatt opp over flere tiår. 
En evt. bygging av disse vegene vil være en kommunal oppgave, og bevilgning av midler til slike tiltak 
vurderes av kommunen, og må prioriteres sammen med andre tiltak det ønskes avsatt penger til. Det 
er kommunens politikere som vedtar budsjetter, og grunnen til at vegene ikke er etablert, er at det 
fram til nå ikke har blitt prioritert og avsatt midler til dette.  
 
Pbl. §12-7 gir kommunene adgang til å sette ulike bestemmelser i reguleringsplaner. §12-7 nr. 10 gir 
hjemmel for å sette rekkefølgekrav og har slik ordlyd:  
«I reguleringsplan kan det i nødvendig utstrekning gis bestemmelser til arealformål og hensynssoner om 
følgende forhold: …10. krav om særskilt rekkefølge for gjennomføring av tiltak etter planen, og at 
utbygging av et område ikke kan finne sted før tekniske anlegg og samfunnstjenester som 
energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester, barnehager, 
friområder, skoler mv, er tilstrekkelig etablert,»  
 
Bestemmelsen innebærer at kommunen kan kreve at visse tiltak skal være på plass før det gis tillatelse 
til å bygge ut et område. Det står også at bestemmelsene, inkludert rekkefølgebestemmelser, kan gis i 
nødvendig utstrekning.  
Fordeling av kostnader ved tiltak, også de som evt. følger av rekkefølgebestemmelser, kan avtales i 
utbyggingsavtaler mellom utbygger og kommune.  
 
I pbl. § 17-3, som omhandler innhold i utbyggingsavtaler, står det i tredje ledd:  
«Avtalen kan også gå ut på at grunneier eller utbygger skal besørge eller helt eller delvis bekoste tiltak 
som er nødvendige for gjennomføringen av planvedtak. Slike tiltak må stå i rimelig forhold til 
utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til gjennomføringen av planen og forpliktelser etter 
avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, må stå i forhold til den belastning 
den aktuelle utbygging påfører kommunen.» 
 
Tiltak det settes krav om ifm. med en reguleringsplan, skal dermed både være nødvendige for 
gjennomføringen av planen, men også stå i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang. Kostandene 
som belastes utbygger må stå i forhold til den aktuelle belastningen utbyggingen påfører kommunen.  
 
Som nevnt kunne det iht. gjeldende reguleringsplan blitt oppført en tomannsbolig på Johan Falkbergets 
veg 56. Den reelle økningen planforslaget tilrettelegger for er dermed 4 boenheter. Som det påpekes i 
mange av merknadene har trafikkbelastningen i området vært et tema over svært lang tid, og utløses 
ikke av de fire ekstra boenhetene innenfor planområdet. Verken forlengelse av Welhavens veg mot 
renseanlegget, etablering Østsidevegen eller etablering av fortau/gang- og sykkelveg langs Johan 
Falkbergets veg anses å være nødvendige for gjennomføringen av planen. Disse tiltakene vil heller ikke 
stå i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang, og kostandene ved disse tiltakene står ikke i forhold 
til den belastningen utbyggingen påfører kommunen.  
 
Det er derimot, i samråd med kommunen, foreslått rekkefølgekrav om etablering av en fartshump samt 
asfaltering av del av Johan Falkbergets veg (fra kryss Welhavens veg/Johan Falkbergets veg og sørover 
til og med adkomsten til gnr. 34 bnr. 75, ca. 85 meter). Dette synes å ligge innenfor rimeligheten ift. 
utbyggingens art og omfang, og i forhold til belastningen utbyggingen medfører. Til sammenligning er 
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det ifm. Bjørk, som tilrettelegger for 14 boenheter (inkl. to leiligheter i eksisterende bolig som skal 
opprettholdes), krav om asfaltering av ca. 245 meter og etablering av 2 fartshumper i Johan Falkbergets 
veg. Asfaltering av vegen vil bidra til bedrede støyforhold. 
 
5.10 Annen teknisk infrastruktur 
Det kommunalt vann- og avløpsnettet i Johan Falkbergets veg er nylig oppgradert. 
 
Overvann må fordrøyes og infiltreres innenfor eiendommen (området for boligbebyggelse og areal for 
lek), og det tillates ikke utslipp av overvann fra området til eksisterende kommunale overvannsledninger. 
Arealteks notat/rapport med flom- og overvannvurdering, datert 30.07.19, revidert 30.10.19 viser 
prinsippene for hvordan dette skal gjennomføres. 
 
Eidsiva (nå Elvia) har tidligere bekreftet at ny bebyggelse kan tilknyttes eksisterende transformator 
som står på vestsiden av Johan Falkbergets veg. 
 
5.11 Miljøbelastninger området er utsatt for 
Som nevnt er det ikke registrert grunnforurensning eller utslipp fra konsesjonsbelagte bedrifter i 
planområdet.  

 
Radon 
Det er ikke noe som tyder på stor fare for radon i området. I forbindelse med en byggesøknad på 
eiendommen vil radonproblematikk uansett bli tatt opp som et tema, og nødvendige 
radonforebyggende tiltak i ny bebyggelse vurderes i henhold til TEK17. 
 
Støy 
Området er ikke utsatt for støy over gjeldende grenseverdier, og det er dermed ikke behov for 
støytiltak.   
 
5.12 Flomfare 
Arealteks har som nevnt utarbeidet et notat med vurdering av overvannssituasjonen i området samt 
gjort en flomvurdering ifm. overvannskanalen/bekken som går mellom gnr. 34 bnr. 75 og Johan 
Falkbergets veg. I konklusjonen i notatet står det som følger:  
 

«Med hensyn på opplysninger som er innhentet og beregninger i henhold til de føringer og 
retningslinjer som foreligger ser vi at kanalen i perioder potensielt kan tilføres relativt store 
vannmengder. Videre ser vi at kanalen har lite fall over en lengre strekning. Kanalen i seg selv 
har med hensyn på dette et godt fordrøyningspotensiale. Vannføringen oppstrøms eiendommen 
er sterkt regulert av stikkrenner og bekkelukkinger. Vår konklusjon, gitt av dette, er at risiko for 
flomskader for bebyggelse på gitte eiendom er lav dersom terrenget nærmest kanalen 
heves/skrås fra eksisterende terreng til kote 182,5. Skråningen plastres med stein for å hindre 
erosjon og utgraving ved en eventuell flomsituasjon.  
Videre at alle boliger etableres som plate på mark med følgende høyder på ferdig gulv:  
Hus I – kote +183,00  
Hus II – kote +183,25  
Hus III – kote +183,50  
 
Det bør etableres husdren for samtlige boliger. Det bør etableres husdren for samtlige boliger.  
 
Lokal overvannshåndtering  
Grunnforholdene i området muliggjør lokal håndtering av overvann. Adkomst og plasser samt 
innvendig taknedløp håndteres i lukket overvannssystem med fordrøyningstiltak før infiltrasjon. 
Eksempel på fordrøyning kan eksempelvis være infiltrasjonssandfang eller prefabrikkerte 
løsninger som Stormtec. Adkomst- og parkeringsareal etableres med permeabelt dekke for 
dempet avrenningsintensitet og økt infiltrasjon direkte til grunnen.  
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Grøntarealer etableres med forsenkninger på planert terreng for å sikre flomveger som leder 
overvann ved ekstreme regn bort fra bygninger lokalt på eiendommen og mot tilstøtende 
eiendommer. Avrenning mot tilstøtende eiendommer sikres ytterligere ved strategisk 
beplantning langs teiggrenser. For ytterligere forsinkelse og fordrøyning av overvann på 
grøntareal kan det med fordel etableres regnbed.  
 
Avrenning fra høyereliggende terreng inn mot bygninger sikres ved å etablere avskjærende 
grøfter. 
Tilknytning til offentlig vann- og avløpsledning etableres med leirpropp ved tilknytningspunkt for 
å hindre flukt av drensvann til offentlig va- grøft.  
 
Detaljprosjektering og dimensjonering av lokale overvannstiltak må utføres når tiltaket er ferdig 
regulert.» 

 
Forutsatt at tiltak beskrevet i Arealteks notat/rapport følges anses det som lite sannsynlig at området 
blir utsatt for flom i overvannskanalen. 
 
Krav til høyde på terreng og høyde på overkant gulv på nye bygg er sikret i bestemmelsene. Det 
samme er krav om at skråningen skal plastres med stein, samt at sidearealene til kanalen for øvrig skal 
beplantes med vegetasjon som binder massene. Dette er også satt som rekkefølgekrav. 
 
5.13 Risiko og sårbarhetsanalyse 
Det er i forbindelse med planforslaget utarbeidet en risiko- og sårbarhetsanalyse iht. Elverum 
kommunes mal. Denne følger som vedlegg. Hovedkonklusjonen er at det som følge av endringene som 
planforslaget tilrettelegger for ikke er avdekket forhold som endrer risiko for mennesker, miljø og 
materielle verdier i særlig negativ retning. Det vises til ROS-analysen for nærmere detaljer.  
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