
 
 

ELVERUM KOMMUNE              
                                                                                      
REGULERINGSBESTEMMELSER  
DETALJREGULERING FOR SAGÅA ØVRE, AREALPLAN -ID 2014005 
 
Detaljregulering:      17.06.15, rev. 08.09.15 
Bestemmelser:      17.06.15, rev. 09.09.15 
1. gangs behandling: Vedtak i formannskapet:  17.06.15 
2. gangs behandling: Vedtak i formannskapet:  **.**.** 

Vedtak i kommunestyret:  **.**.**   
 
Vedrørende utnytting og måleregler vises det til Teknisk forskrift til Plan- og bygningsloven 
(Pbl) med Miljøverndepartementets (MD) veileder H-2300, og Norsk standard, NS 3940. 
 
§ 1 FELLESBESTEMMELSER 

Byggegrenser 
a) Bebyggelse skal oppføres innenfor grensene for reguleringsformålet og viste 

byggegrenser.  Frittstående garasjer/uthus mindre enn 50 m2 kan tillates oppført 
nærmere mot boligformål og grønnstruktur enn hva byggegrenser viser. Avstand mot 
formålsgrense skal være minimum 1 meter. Innenfor BK1 kan garasjer/carporter 
plasseres inntil 5 meter fra vegkant/formålsgrense veg langs Olav Sæters veg, som en del 
av støyskjermen mot vegen. 
  
Kulturminner 

b) Dersom det i forbindelse med tiltak i marken oppdages automatisk fredete kulturminner 
som tidligere ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det berører 
kulturminnene eller deres sikringssoner på fem meter. Det er viktig at også de som 
utfører arbeidet i marken gjøres kjent med denne bestemmelse. Melding om funn skal 
straks sendes samferdsel, miljø og plan v/ kulturvernseksjonen, Hedmark fylkeskommune, 
j.fr. Lov om kulturminner § 8, annet ledd. 

 
Terrengbearbeidelse 

c) Innenfor området må terrenget bearbeides/planeres slik at stigningsforholdene blir 
hensiktsmessige i forhold til bruk/formålene.   

 
Universell utforming 

d) Ved utbygging og utforming av anlegg skal det sikres god tilgjengelighet for alle (jf. 

rundskriv T-5/99 fra MD). Bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes på 

like vilkår av så stor del av befolkningen som mulig, jf. Forskrift om tekniske krav til 

byggverk (TEK 10). 

 

 

 



Estetikk 
e) Planens målsetting og intensjon for området og bebyggelse og anlegg er å sikre god 

estetisk kvalitet, samordne arkitektoniske uttrykk, materialbruk, fargevalg og bidra til 

å gi delområder og områder samlet en helhetlig profil både innad og sett utenifra. 

 

Støy 
f) Boligbebyggelsen skal ha innendørs ekvivalent støynivå på maks. 30 dBA og tilgang til 

uteoppholdsareal med støynivå under 55 dBA. Det vises til støyretningslinjene i T-

1442/2012. Disse kravene skal dokumenteres ivaretatt ifm. byggesøknad. 

 

g) Utforming av eventuelle støytiltak inkl. materialbruk skal dokumenteres og 

godkjennes av kommunen ved byggesøknad. 

 

h) Det skal etableres midlertidig støyvoll som tiltak mot støy fra masseuttaket sørvest 

for planområdet, jmf. skisse «oversikt arrondering» datert 09.05.2015.  

 

Parkering 
i) Biloppstillingsplasser skal beregnes etter følgende normer: 

- Frittliggende småhusbebyggelse:  

2 biloppstillingsplasser pr. boenhet.  

Tillegg for sekundærleilighet i enebolig: 1 biloppstillingsplass pr. boenhet.  

Garasje/ Carport regnes som biloppstillingsplass. 

Garasje/ Carport skal vises på situasjonsplanen ved byggesøknad. 

 

- Konsentrert småhusbebyggelse: 

1,5 biloppstillingsplass pr. boenhet for leiligheter større enn 55 m2 BRA. 

1 biloppstillingsplass pr. boenhet for leiligheter mindre enn 55m2 BRA.  

 

Det skal regnes 18m2 BYA pr biloppstillingsplass.  

 

j) Sykkelparkeringsplasser skal etableres etter følgende norm: 

For konsentrert småhusbebyggelse kan parkeringsplasser for sykkel opparbeides ved 

den enkelte boenhet eller som felles sykkelparkering innenfor området. Det skal 

etableres minimum 2 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet/leilighet. 

 

k) Overvann for boligtomter skal håndteres og infiltreres på egen grunn. Overvann og 
drensvann fordrøyes og infiltreres innenfor delfeltet. Det tillates ikke utslipp av overvann 
til Sagåa eller kommunale overvannsledninger. Plan for håndtering av overvann skal 
foreligge og godkjennes ved byggesøknad.  

 

 

§ 2 REKKEFØLGEBESTEMMELSER 
 
a) Følgende planer skal være utarbeidet og godkjent ved søknad om ramme-/byggetillatelse: 

 Plan for vann- og avløp. 



 Plan for håndtering av overvann både for feltet generelt, og for de enkelte tomter.  

 Byggeplan for vegsystemet.  

 Situasjonsplan som viser hvordan lekeplassene, samt grøntområdene skal 
utformes.  

 Plan og snitt som viser terrengbehandlingen for hele feltet.  
 

b) Krav ved byggetillatelse 
Før det kan gis byggetillatelse for nye boliger innenfor planområdet skal følgende 
tiltak være ferdig opparbeidet eller sikret gjennomført: 
 

 o_Veg2 inkl. langsgående fortau skal opparbeides med fast dekke og belysning iht. 
kommunal standard.  

 o_Veg1 inkl. langsgående fortau skal opparbeides med fast dekke og belysning iht. 
kommunal standard.   

 o_Veg5 og o_GSV1 skal opparbeides med fast dekke og belysning iht. kommunal 
standard. o_GSV1 stenges for gjennomkjøring. 

 Kraftlinja som går gjennom området skal være flyttet eller lagt som jordkabel. 
 

c) Krav ved midlertidig brukstillatelse 
Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for nye boliger innenfor planområdet skal 
følgende tiltak være ferdig opparbeidet eller sikret gjennomført: 

 

 Før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger kan gis skal tekniske anlegg 
som er nødvendig for utbygging av området være etablert og godkjent.  

 Før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger kan gis skal vann- og 
avløpsnett være ferdigstilt iht. Elverum kommunes VA-norm og overtatt av Elverum 
kommune. 

 Før midlertidig brukstillatelse for nye boliger kan gis innenfor BK1 skal sentral 
nærlekeplass innenfor BK1 være opparbeidet med lekeapparater og sitteplasser.  
f_Lek1 og f_G1 skal være opparbeidet når 35 boenheter innenfor BK1 er ferdigstilt.  
Før det kan gis brukstillatelse for nye boliger innenfor BF1-BF7 skal f_Lek2 være 
opparbeidet. Lekeplassene skal opparbeides parkmessig med høy kvalitet, og med 
lekeapparater og sittegrupper. De skal være tilgjengelige for allmennheten. 
Lekeplassene inklusive adkomst skal, i den grad terrenget tillater det, være universelt 
utformet. Det skal sikres plass til rullestol der det anlegges sittegrupper. Det tillates at 
deler av lekeplassene ikke utformes universelt, bl.a. der det ønskes terrengformer til 
lek og rekreasjon. 
Beplantning, tilsåing og evt. andre arbeider på lekeplassene som er årstidsavhengig 
skal være gjennomført senest 15. juni etter at boligene er tatt i bruk.  

 Før midlertidig brukstillatelse kan gis for boliger innenfor planområdet skal midlertidig 
støyvoll mot masseuttaket sørvest for planområdet være etablert. 

 
§ 3 BEBYGGELSE OG ANLEGG (IHT. PBL § 12-5 PKT. 1) 

Boligbebyggelse – Frittliggende småhusbebyggelse (BF1-BF4) 
a) Bebyggelsen skal være frittliggende småhusbebyggelse. Det tillates en sekundærleilighet i 

tillegg til hovedleilighet for eneboliger.  
 

b) Maks. mønehøyde skal være 9 m for bolig og 5 m for annen frittliggende bebyggelse. 
Maks. gesimshøyde skal være 6 m for bolig og 3,5 m for annen frittliggende bebyggelse. 



For bebyggelse med pulttak skal maks. gesimshøyde være 7,5 m for bolig og 4,5 m for 
annen frittliggende bebyggelse. 
 

c) Maksimal utnyttingsgrad skal være %- BYA = 30 %. 
 

d) Det skal kun være én avkjørsel per boligtomt. Anbefalt avkjørsel er vist på plankartet. 
Avkjørselens plassering er retningsgivende, og kan forskyves sidevegs langs vegene. 

 

Boligbebyggelse – Frittliggende småhusbebyggelse (BF5-BF7) 
 

e) Bebyggelsen skal være frittliggende småhusbebyggelse som tomannsboliger.   
 

f) Maks. mønehøyde skal være 9 m for tomannsbolig og 5 m for annen frittliggende 
bebyggelse. Maks. gesimshøyde skal være 6 m for tomannsbolig og 3,5 m for annen 
frittliggende bebyggelse. For bebyggelse med pulttak skal maks. gesimshøyde være 7,5 m 
for bolig og 4,5 m for annen frittliggende bebyggelse. 
 

g) Maksimal utnyttingsgrad skal være %- BYA = 40 %. 
 

h) Det tillates 2 adkomster pr tomt. Anbefalt avkjørsel er vist på plankartet. Avkjørselens 
plassering er retningsgivende, og kan forskyves sidevegs langs vegene. 

 

 

Boligbebyggelse – Konsentrert småhusbebyggelse (BK1) 
i) Bebyggelsen skal være konsentrert småhusbebyggelse. Illustrasjonsplan datert 20.04.15 

skal være retningsgivende for planleggingen og utbyggingen. Lekeplass på minimum 
800m2, samt gjennomgående gangsystem i området skal ivaretas i endelig utforming av 
området.  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              
j) Søknad om ramme-/byggetillatelse skal inneholde situasjonsplan, utomhusplan og 

fasadetegninger. Fasadetegningene skal vise høyder, terrengtilpasning, utforming og 
byggemateriale. Situasjonsplanen skal vise bebyggelse med kotehøyder, 
parkeringsløsninger, løsninger for renovasjon, områder for felles og privat 
uteoppholdsareal, interne vegløsninger, terrengbearbeidelse og eventuelle nødvendige 
støytiltak. Planene skal foreligge samtidig som søknad om rammetillatelse/byggesøknad. 
 

k) Maks. mønehøyde skal være 10 m for bolig og 5 m for annen bebyggelse. Maks. 
gesimshøyde skal være 8 m for bolig og 3,5 m for annen bebyggelse. 
For bebyggelse med pulttak skal maks. gesimshøyde være 9,5 m for bolig og 4,5 m for 
annen frittliggende bebyggelse. For bebyggelse med flatt tak kan inntil 1/3 av takflaten på 
bygget tillates med en maks gesimshøyde på 9,5 meter. Det tillates takterrasse.  
 

l) Maksimal utnyttingsgrad skal være %- BYA = 35 %. 
 

m) Minste uteoppholdsareal (MUA) skal være 50 m2 for leiligheter større enn BRA = 55 m2. 
Uteoppholdsarealet kan fordeles mellom private og felles uteplasser, men privat uteplass 
skal være minimum 12 m2 og felles uteoppholdsareal (lekeplasser og lignende) skal være 
minimum 15 m2. Uteoppholdsareal kan være balkonger, terrasser, takterrasser, hager 
og/eller felles uteoppholdsareal på bakken. f_Lek1 kan medregnes som felles 
uteoppholdsareal for BK1. 



 
n) Moderne bruk av tre skal vurderes for nye bygg, jf. Veileder for bruk av tre i Elverum, 

18.06.08. 
 
Energianlegg/Trafo (o_Trafo) 

o) Innenfor området er tillates etablert trafo.  
 

Vann- og avløpsanlegg (o_VA1 og o_VA2) 
p) Innenfor o_VA1 tillates etablert pumpestasjon for vann. Innenfor o_VA2 tillates etablert 

pumpestasjon for avløp. 
 
Lekeplass (f_Lek1 og f_Lek2) 

q) f_Lek1 og f_Lek2 er felles lekeområder for boligbebyggelsen innenfor planområdet.  
Lekeplassene skal opparbeides iht. § 2 h).  
Innenfor hele eller deler av områdene skal terrenget bearbeides/fylles opp og planeres 
slik at stigning og terreng blir tjenlig til lek. Områdene skal være tilgjengelig for 
allmennheten. 

 
§ 4 SAMFERDELSESANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (IHT. PBL § 12-5. PKT 2) 

a) Trafikkarealene skal opparbeides som vist i planen.  
 
Offentlig kjøreveg (o_Veg1, o_Veg 2, f_Veg5) 

b) De regulerte kjørevegene o_Veg1, o-Veg2 og o_Veg5 er er offentlige veger.  
 
Felles veg (f_Veg3 og f_Veg4) 

c) Felles adkomstveger er felles for : 
- f_Veg3: BF1 og de tomter av BF2 som ligger til denne vegen.  
- F_Veg4: BF3 – BF6.   
 
Det skal sikres tilgang for alminnelig ferdsel. 
 
Fortau 

d) Fortauene er offentlige og skal opparbeides samtidig med tilliggende veger hhv. o_Veg1 
og o_Veg2. 
 
Offentlig gang- og sykkelveg (o_GSV2)  

e) Den regulerte gang- og sykkelvegen o_GSV2 er offentlig.  
 
 Felles gang- og sykkelveg  (f_GSV1 ) 

f) f_GSV1 er felles for BF1- BF6. Det skal sikres tilgang for alminnelig ferdsel.  
 
Annen veggrunn 

g) Annen veggrunn er grøfteareal/sideareal for veg.  
 

§ 5 GRØNNSTRUKTUR (IHT. PBL § 12-5. PKT 3)  
a) Områdene er felles for bebyggelsen innenfor planområdet, men skal også være 

tilgjengelige for allmennheten.  
Innenfor f_G1 skal terrenget bearbeides/fylles opp slik at områdets stigning og terreng 
blir tjenlig til rekreasjonsformål og lek.  Som en del av opparbeidelsen skal det anlegges ei 



balløkke. Det tillates også anlagt andre nærmiljøanlegg innefor området. 
f_G3 kan opprettholdes som naturområde med eksisterende terreng og vegetasjon, eller 
bearbeides som naturpark, dvs. parkbehandlet naturområde som ved en enkel 
overflatebehandling gjøres tjenlig til rekreasjonsformål (friluftsliv, lekeområder, 
vintersport m.v.).  
f_G5 skal opprettholdes som naturområder med eksisterende terreng og vegetasjon.  
f_G2 og f_G4 er grøntforbindelser. 
Det tillates anlagt stier/gangveger gjennom områdene. 
Det tillates ikke dumping / henleggelse av hageavfall i disse områdene.  
 

§ 6 HENSYNSSONER (IHT. PBL § 12-6) 
a) Sikringssone; Frisikt (H140_1- H140_6) 

Frisikt skal tilrettelegges som vist i planen. I frisiktområdene skal det ikke være 
sikthindrende vegetasjon, gjerder, murer eller andre innretninger med høyde over 50 cm 
over tilstøtende vegers planum.  
 

b) Faresone; Flomfare (H320_7) 
Faresonen dekker område med potensiell flomfare. Det tillates ikke boligbebyggelse 
innenfor faresonen. Garasje tillates oppført innenfor området, men da skal 
materialbruken vurderes nøye, og elektriske/tekniske installasjoner bør anlegges 
flomsikkert.  
 

c) Infrastruktursone, krav vedr. infrastruktur - miljøsone; (H410_8) 
Miljøsonen skal gi rom for eventuelle framtidige støyskjermingstiltak. 
 

d) Infrastruktursone, krav vedr. infrastruktur – VA-anlegg; (H410_9 – H410_11) 
Område er regulert til infrastruktursone for vann-, avløps- og overvannsledning. Innenfor 
området tillates ikke ny bebyggelse. Det tillates grøntområde, vegformål og parkering 
innenfor sonen. 

 
 

Vedtatt av Elverum kommunestyre den **.**.**, sak ***/** 
 
 

_________________________ 
Erik Hanstad, ordfører 


