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Detaljregulering for Sagåa Øvre, arealplan -ID 2014005 - 1. gangs behandling 

 

FSK-136/15 Vedtak: 

Formannskapets innstilling til kommunestyret 30.09.2015 

 

Elverum kommunestyre vedtar detaljregulering for Sagåa øvre, arealplan-ID 2014005 datert 

17.06.2015. Plankartet ble sist revidert 08.09.2015 og reguleringsbestemmelsene 09.09.2015. 

Planbestemmelsene er endret på følgende punkter: 

1. §1j) er endret slik at det kreves avsatt 2 sykkelparkeringsplasser pr leilighet / boenhet 



innenfor BK1.  

2. §3a)-d) gjelder kun områdene BF1 – BF4.   

3. §3e) – h) er nye og gjelder for områdene  BF5 – BF7. Områdene BF5-BF7 tillates utbygd 

med frittliggende småhusbebyggelse som 2-mannsboliger. Utnyttelsesgraden for disse 

områdene er økt fra BYA=30% til BYA =40%. 

Endringer i plankartet: 

1. Tomtegrenser og formålsgrensene mellom BF5 - BF7 og omkringliggende grøntarealer er 

tilpasset slik at de egner seg for 2-mannsboliger.  

Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningslovens § 12-12. 

 

25.09.2015 Behandling i Formannskapet 

FSK - møtebehandling: 
Avstemming: 

 

Rådmannens innstilling enstemmig vedtatt. 

 

 

Rådmannens innstilling til formannskapet 30.09.15 

 

Elverum kommunestyre vedtar detaljregulering for Sagåa øvre, arealplan-ID 2014005 datert 

17.06.2015. Plankartet ble sist revidert 08.09.2015 og reguleringsbestemmelsene 09.09.2015. 

Planbestemmelsene er endret på følgende punkter: 

1. §1j) er endret slik at det kreves avsatt 2 sykkelparkeringsplasser pr leilighet / boenhet 

innenfor BK1.  

2. §3a)-d) gjelder kun områdene BF1 – BF4.   

3. §3e) – h) er nye og gjelder for områdene  BF5 – BF7. Områdene BF5-BF7 tillates utbygd 

med frittliggende småhusbebyggelse som 2-mannsboliger. Utnyttelsesgraden for disse 

områdene er økt fra BYA=30% til BYA =40%. 

Endringer i plankartet: 

1. Tomtegrenser og formålsgrensene mellom BF5 - BF7 og omkringliggende grøntarealer er 

tilpasset slik at de egner seg for 2-mannsboliger.  

 

Vedtaket er fattet i medhold av plan- og bygningslovens § 12-12. 



 

Utredning 

 

Bakgrunn 

Planforslaget fremmes av Plan 1 AS på vegne av Elverum Tomteselskap AS. Formålet med 

planarbeidet er å tilrettelegge for ny boligbebyggelse i form av ene- og tomannsboliger, samt et 

område for tettere utbygging. Reguleringsplanen fremmes som en privat detaljregulering. 

Planområdet ligger mellom Olav Sætersveg og Sagåa, i området opp mot Løvbergsmoen. 

Utbyggingen er første del av gjennomføringen av reguleringsplanen for Sagåa / Prestmyra. 

Planforslaget er en detaljering av gjeldene reguleringsplan for planområdet, reguleringsplan for 

Sagåa / Prestmyra, vedtatt 03.03.2010.  

Rådmannen anbefaler sluttbehandling av detaljregulering for Sagåa øvre. 

 

Offentlig ettersyn 

Detaljregulering for Sagåa øvre ble i formannskapsmøte 17.06.2015, sak 098/15, vedtatt lagt ut til 

offentlig ettersyn. I perioden 22.06.-10.08.2015 kom det inn 7 uttalelser: 

 

        

Innkomne uttalelser er gjengitt og kommentert i et eget notat som ligger vedlagt saken.  

Vurdering 

 

Barn- og unges interesser 

Kommentert ved 1. gangs behandling. Barn og unges interesser blir godt ivaretatt gjennom denne 

planen. Ingen vesentlige endringer til sluttbehandlingen.  

 

Folkehelse 

Området ligger fint til med lite støy forutsatt bygging av støyskjerm mot Olav Sætersveg slik det er 

krav om. Nedgraving av høyspenten gjennom området medfører at risikoen for strålingsfare er 

eliminert. Området ligger kun 2 – 2,5 km fra sentrumskjernen, og det ligger dermed godt til rette for 

at mange av beboerne kan velge sykkel når de skal handle, og på aktivitere i byområdet. Nærhet til 



store friluftsområder, samt flere gode leke- og oppholdsarealer innenfor området gjør dette til en 

god plan med hensyn til folkehelse.  

 

Trafikkstøy 

Det er utarbeidet en ny støyrapport til planen, revidert 08.09.2015. Konklusjonen i denne er at man 

ved å bygge en skjerm langs Olav Seters veg kan skjerme alle uteområdene på området. 

Det kan bli nødvendig med fasadeisolasjon av 2. etasje i byggene nærmest Olav Seters veg. Detaljert 

prosjektering av støydempende tiltak kan først utføres når byggene er prosjektert og det foreligger 

situasjonsplan og tegninger for byggene. 

 

Utforming 

Norbolig AS har laget en formingsveileder for hele Sagåa øvre. Denne skal være en hjelp til både 

kommunen, utbyggere og beboere med å forme bebyggelse og utearealer til en helhet med gode 

kvaliteter under bygging og som boligområde i framtiden.  

Intensjonen er at veilederen skal gi føringer slik at farger, belysning, skjermvegger, gjerder osv. blir 

enhetlig innenfor området over lang tid, ikke bare ved selve utbyggingen av de enkelte boligene. 

Tanken er at en slik harmonisering vil gi området ekstra kvaliteter som varer over tid.  

Det er vanskelig å gi en slik formingsveileder en klar juridisk betydning, og den blir derfor ikke tatt inn 

som en del av reguleringsbestemmelsene. Veilederen vil bli lagt inn som en del av planbeskrivelsen, 

og vil slik være en del av plandokumentene. Selger av tomtene kan eventuelt på eget iniativ benytte 

seg av formingsveilederen som en del av avtalene som inngås ved salg av enkelttomter eller 

tomteområder.   

 

Økonomiske konsekvenser 

Som det ble beskrevet ved 1. gangs behandling vil utbyggingen av Sagåa øvre medføre at kommunen 

får to nye veglenker som skal driftes, inkludert fortau.Det dreier seg om ca. 400 m ny veg, og det 

samme med fortau. Med dagens vedlikehold- og driftsatser for dette vil dette på sikt innebære ca. kr 

40.000,- pr.år. i økte drifts- og vedlikeholdskostnader for kommunen som følge av denne 

utbyggingen. Det er viktig at dette tilleggsbevilges i kommunens fremtidige budsjetter, da en allerede 

nå er svært presset på økonomi i forhold til drift og vedlikehold av kommunale veger og gangveger i 

kommunen. 

Det er Elverum Tomteselskap AS som står ansvarlig for utbygging av all intern infrastruktur på feltet i 

tillegg til at Nordbolig AS har ansvaret innenfor det området de har kjøpt (BK1). For å få på plass den 

planfrie kryssløsningen på rv 25, må Elverum kommune være med i et finansieringssamarbeid med 

de andre aktørene i området. Dette er likevel ikke en del av utbyggingen av Sagåa øvre, men kommer 

som en konsekvens av den videre utbyggingen av mange boliger, skole og barnehage i henhold til 

planen for Sagåa / Prestmyra.  

 

 



Innsigelse 

Fylkesmannen i Hedmark har fremmet innsigelse til deler av planen. Innsigelsen er begrunnet slik fra 

Fylkesmannen; 

I det oversendte planforslaget er områdene BF1-BF7 avsatt til frittliggende småhusbebyggelse 

der det tillates en sekundærleilighet i tillegg til hovedleilighet for eneboliger, jf. 

planbestemmelsene § 3 a. Maksimal utnyttingsgrad er satt til %BYA=30%. Til sammen er det 

satt av 32 tomter på et samlet areal på ca. 32 daa. Fylkesmannen kan ikke se at dette hverken 

er en spesielt høy arealutnyttelse eller effektiv arealbruk, eller i samsvar med kommunens egne 

føringer som f.eks. kommuneplanens samfunnsdel, eller i tråd med nasjonal politikk, jf. SPR for 

samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, fastsatt 26.09.2014. I Nasjonale 

forventninger til regional og kommunal planlegging, fastsatt ved kongelig resolusjon 

12.06.2015, understrekes ytterligere behovet for å øke arealutnyttelsen i byer og tettsteder, 

redusere arealforbruk og transportbehov og styrke grunnlaget for kollektivtransport, sykkel og 

gange. Dette bl.a. for å få ned klimagassutslippene og skape velfungerende byer og tettsteder 

for næringsliv og befolkning. Planområdet ligger relativt sentralt i Elverum by med korte 

avstander til ny planlagt skole (ca. 500 m) og barnehage (ca. 600 m), til dagligvareforretninger 

(ca. 500 m) og til Leiret (ca. 2,1 km). 

Planområdet er en del av et større utbyggingsområde satt av i kommunedelplan for Elverum 

tettsted, og kan betraktes som en ny bydel. Elverum er en by i vekst, og det er viktig å utnytte 

arealene effektivt for å kunne legge til rette for en tilstrekkelig boligbygging. 

Fylkesmannen vil med bakgrunn i det ovenstående fremme innsigelse til reguleringsplanen, 

delområdene BF1-BF7, slik de nå fremstår. 

For å sikre at det blir en høy arealutnyttelse og effektiv arealbruk, bør det i tillegg til 

bestemmelser om maksimal utnyttingsgrad, settes krav om minimum utnyttingsgrad. Dette 

gjelder også for delområdet BK1 – konsentrert småhusbebyggelse. Vi ber også kommunen 

vurdere å øke maksimal utnyttelsesgrad fra %-BYA=35% slik det står i dag, jf. planbestemmelse 

§ 3 h, da dette heller ikke er spesielt høyt. 

Administrasjonen har vært i dialog med Fylkesmannen for å finne en løsning på innsigelsen. Vi har 

sammen med Elverum Tomteselskap gjort grundig rede for de utbyggingsplanene som pr i dag finnes 

for området Sagåa / Prestmyra, og spesielt den mulighetsstudien som er utviklet for området. 

Mulighetsstudien viser et potensiale i området på 650 – 800 boenheter i området totalt sett. I følge 

Elverum Tomteselskap etterspør markedet boligtomter i Elverum byområde, og dette er litt av 

grunnen til at Sagåa øvre deles i et areal for konsentrert småhusbebyggelse, og et område for en del 

eneboligtomter og noen tomannsboliger som er en del av avtalen med Fylkesmannen.  

Fylkesmannen har i brev datert 11.09.2015 gitt tilbakemelding på at han vil trekke innsigelsen til 

planen.  



Fylkesmannen har gått med på å trekke innsigelsen med bakgrunn i økt utnyttelse av områdene BF5 

– BF7 som skal bygges ut med tomannsboliger. Det tillates altså ikke eneboliger på disse tomtene. 

Utnyttelsesgraden for disse tomtene er samtidig økt til BYA = 40%. Totalt gir dette en økning med 12 

boenheter.  

Fylkesmannen mener fremdeles at foreslått utnyttelse med under 1,5 boliger pr dekar på områdene 

BF1 – BF7 på ingen måte kan sies å være høy arealutnyttelse, og viser til prosjekter i Ringsaker og 

Hamar med opp til 4 boliger pr dekar. Fylkesmannen forutsetter at kommunen følger opp sine 

intensjoner og legger opp til en betydelig høyere arealutnyttelse på de gjenværende delområdene 

innenfor Sagåa / Prestmyra. Fylkesmannen vil vurdere å fremme innsigelse til planforslag som ikke 

følger opp dette.  

  

Endringer i bestemmelsene 

Planbestemmelsene er endret på følgende punkter: 

I §1j) er det stilt krav til etablering av 2 sykkelpakreringsplasser pr leilighet  / boeneht for område 

BK1.  

§3a)-d) gjelder kun områdene BF1 – BF4, og det er lagt inn nye tilsvarende punkter i §3e) – h) for 

områdene  BF5 – BF7. Områdene BF5-BF7 tillates utbygd med frittliggende småhusbebyggelse med 

minst 2-mannsboliger. Utnyttelsesgraden for disse områdene er økt fra BYA=30% til BYA =40%. 

Rekkefølgebestemmelsen gjengitt nedenfor er tatt ut av bestemmelsene, da det ikke er anledning til 

å kreve at det inngås en utbyggingsavtale, slike avtaler skal bygge på frivillighet.  

«Eventuell utbyggingsavtale eller kommunalteknisk avtale skal være inngått før byggetillatelse til ny 

bebyggelse kan gis.»  

Endringene i bestemmelsene er gjennomført for å imøtegå innsigelsen fra Fylkesmannen. Endringene 

er av en slik form at det ikke vil være krav til nytt offentlig ettersyn.  

Endringer i plankartet 

Med bakgrunn i justeringer i planen som følge av avklaring av innsigelsen, er det gjort endringer i 

plankartet. I hovedsak går endringene på at formålsgrensene mellom områdene BF5 og BF7 som skal 

bebygges med 2-mannsboliger og omkringliggende grøntarealer er justert for å gi gode tomter for 2-

mannsboligene.  

De konkrete endringene er som følger: 

Grøntforbindelsen f_G2 og videreføringen mot f_G3 vestover er forskjøvet noe.Tomtegrensene 

innenfor BF5 og BF6 er forskjøvet internt. Tomtestørrelsene er etter dette drøyt 900 m2.  

BF7 er redusert mot nord (mot f_G3), mens det er lagt til noe fra grøntområdet til boligtomten 

nærmest f_Lek2. Tomtene her er litt større da disse er smalere tomter i bratt terreng.Pga. justering 

av feltene BF3-BF7 er også grensene og størrelsene til f_G2, f_G3 og f_LEK2 noe endret. 



Infrastruktursonene på kartet er noe endret og det er lagt inn en infrastruktursone H410_11 som 

følger fellesvegene.  

Endringene i kartet er små og er ikke av en slik art at det vil kreve et nytt offentlig ettersyn.  

 

Konklusjon 

Rådmannen anbefaler at forslag til detaljregulering for Sagåa Øvre, arealplan-ID 2014005, med 

tilhørende plandokumenter vedtas. Planen vil gi kommunen tiltrengte tomter både for ene- og 

tomannsboliger samt et område for konsentrert småhusbebyggelse.  

 

 


