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1. BAKGRUNN

1.1 Tiltakshaver og forslagsstiller
Reguleringsplanforslaget fremmes av Planl AS pa vegne av Elverum Tomteselskap AS.

1.2 Bakgrunnen for og hensikten med planen

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for bygging av boligbebyggelse i form av frittliggende
og konsentrert smahusbebyggelse pa B9 innenfor gjeldende "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra
(deler av gnr. 31 bnr. 1313) i Elverum kommune. Samtidig er det gnskelig & se pa lokalisering og
avgrensning av tilstgtende grgntomrader og veger.

Bakgrunnen for planarbeidet er det store behovet for bl.a. eneboligtomter i neerheten av Elverum
sentrum, og Elverum Tomteselskap AS har kjgpt de delene av gnr. 31 bnr. 1313 som ligger innenfor
"Reguleringsplan for Sagda/Prestmyra”.

Elverum Tomteselskap AS har igjen engasjert Plan1 AS for & utarbeide reguleringsplan for det
aktuelle omradet. Reguleringsplanen vil bli fremmet som en privat detaljregulering.

2. PLANSTATUS, SAMT FORHOLDET TIL ANDRE GJELDENDE R AMMER OG PREMISSER

2.1 Forhold til gjeldende arealplaner
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Utsnitt av kommunedelplanen med planomradet markert.
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llustrasjon fra forslag til "Planprogram for kommunedelplan for Elverum byomrade”
som viser planomradet for kommunedelplanen med tenkt utviklingsretning.

Sagdaa @vre markert med rgd ring
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Planomradet er avsatt til framtidig boligbebyggelse (B12) og friomrade i kommuneplanens arealdel
2011-2022, Delplan for Elverum byomrade, vedtatt 22.06.11.

Arealene inngar i gjeldende "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra” (Plan-ID: 200801) vedtatt
03.03.10. Arealene omfatter omradene B9, B8-1, Fri 10, Fri 11 og del av Fri 7, samt GS4 og del av
veg 4 innenfor denne reguleringsplanen.

Kommunen vedtok i februar & legge forslag til "Planprogram for kommunedelplan for Elverum
byomrade 2016-2030" ut pa offentlig ettersyn. Planprogrammet viser at ogsa Sagaa/Prestmyra vil
ligge innefor den nye kommunedelplanen.

2.2 Konsekvensutredning

Detaljreguleringen vil i noen grad bli en endring av deler av "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra”,
men dette anses som en viderefgring og detaljering av gjeldende reguleringsplan, og endringene vil
ikke ha vesentlig virkning for miljg og samfunn. | samrad med Elverum kommune er det derfor
kommet fram til at det ikke er krav om konsekvensutredning i henholdt til PBL kapittel 4, § 4.2, og
tilhgrende forskrift om konsekvensutredning av 26. juni 2009.

3. BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

3.1 Beliggenhet, avgrensning og starrelse

Planomradet ligger mellom Olav Saeters veg og Sagaa, i underkant av 2 km nordgst for Elverum
sentrum. Planomradet er ca 100 dekar og bestar i hovedsak av del av gbnr 31/1313 og 1077, samt
deler av gbnr 30/1278 og 31/1.

3.2 Eksisterende bebyggelsesstruktur og anlegg

Planomradet er i det alt vesentlige ubebygd, med unntak av 2 pumpestasjoner og en trafo. Den ene
(markert som nr. 1 p& figuren nedenfor) er for kloakk og ligger ved Damtjernvegen gst i planomradet.
Den andre pumpestasjonen (nr. 2) er for vann og ligger langs Olav Saetersveg nordvest i planom-
radet. I tilknytning til pumpestasjon nr. 2 er det en container med aggregat, samt en trafostasjon.
Innenfor omradet med det avsluttede grusuttaket star det et par bygg som ble benyttet i forbindelse
med tidligere drift (nr. 3). Disse er planlagt fijernet i naer framtid.
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Pumpestasjon (markering nr.1)

Tilgrensende omréder
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Eksisterende Ydalir grustak vest for planomradet - panorama Photoshopet

Det eksisterende Ydalir grustak ligger innenfor reguleringsplan for Sagaa/Prestymyra, men i all
hovedsak sgrvest for selve Sagda @vre. Grustaket har i dag adkomst direkte fra Trysilvegen.
Ydalir Eiendom AS er tiltakshaver for grustaket, og de har inngatt driftavtale med Gunnar Holth
Grusforretning AS.

Det er egen driftsplan for Ydalir grustak som er under behandling hos direktoratet for mineralfor-
valtning. Driftsplanen falger beskrivelsen som vedlegg.

Opprinnelig har de sgkt om konsesjon for uttak av grusmasser ogsa for vestre deler av Sagaa @vre,
men etter en befaring med Gunnar Holth Grusforretning v/ Tore Holth, Ydalir Eiendom as v/Terje
Svenkerud, samt Elverum Tomteselskap og Arealtek, ble det avklart at det ikke ville veere gkonomisk
lgnnsomt & ta ut grusmassene innenfor detaljregulering for Sagaa @vre ihht. konsesjonssgknaden.

Nord for Olav Seeters veg og planomradet ligger et boligfelt. Det bestar av et veletablert omrade mot
vest og et nyere mot gst. Ellers ligger det to eneboliger langs Damtjernvegen litt vest for
planomrddet. Damtjernvegen farer ogsa til et boligfelt lengre gst for planomradet.

3.3 Veg- og trafikkforhold

Hovedadkomst til planomradet er i dag fra Olav Saeter veg via Trysilvegen (Rv25) i nord og
Damtjernvegen i sgr. En tversgdende gang- og sykkelveg mellom disse vegene ligger sa vidt innenfor
planen. Det finnes ellers flere mindre stiforlgp som gér gjennom omradet.

2571-0000_Sagaa @vre_Planbeskrivelse_20150914



Trysilvegen (Rv25) har 7800 i ADT forbi planomr&det. Det er ikke oppgitt ADT p& de andre vegene.
Trysilvegen (Rv25) har fartsgrense pa 60 km/t. Pa @vrige lokale veger ved planomrédet er det
fartsgrense pd 50 km/t.

Det er i gjeldende overordnede planer for kommunen vist intensjoner om 3 etablere en ny
vegforbindelse mellom Kirkevegen, via Skogvegen mot Trysilvegen. Tidshorisonten for
etablering av denne vegen er uklar, men en slik forbindelse vil kunne ha betydning som
avlastningsveg for Trysilvegen for trafikken knyttet til boligomradene nordgst for Elverum
sentrum. Til opplysning har Norsam AS laget en trafikkanalyse ifm. med reguleringsplan for
Presmyrbakken. Denne omfatter ogsd planlagt utbygging innenfor Sagda @vre, samt
neerliggende omrader.
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Olav Seeters veg med gang- og sykkelveg ) _-l.)gh”ltjernvegen
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Stiforlp langs h¢yspentlinj i planomradet. Stiforlgp langs detlllle hgydedraget i pIanomrédet

3.4 Kommunal infrastruktur og hgyspentkabler

Det er etablert offentlig vann- og avlgpsledninger langs nordvestlig (langs Olav Saeters veg) og
nordgstlig grense av planomradet. Kommunen mener at planomradet ma kloakkeres uten & matte
etablere ny pumpestasjon, og at omradet ma ha tosidig vannforsyning.

Det er en hgyspentlinje som strekker seg fra nordgst mot sarvest (med forgreninger) i planomradet.

Elverum Tomteselskap har veert i kontakt med Eidsiva for inngaelse av avtale for a legge hgyspenten
i bakken. Dette er planlagt gjennomfart hgsten 2015.

3.5 Offentlige og private servicefunksjoner

Elverum sentrum med godt utvalg av privat og offentlig tjenestetilbud ligger i underkant av 2 km fra
planomradet. Det er 700 meter til en stor dagligvarebutikk pa nordre side av Trysilvegen.

Til Sgbakken barneskole er det 1,5 km og til Frydenlund barneskole er det 2 km. Den naermeste
barnehagen ligger 2 km fra planomradet i Leiret. Til ungdomsskolen er det 2,3 km og til
videregaende skole er det 2,4 km.

Det er regulert areal for ny skole og barnehage i underkant av 500 meter rett vest for planomradet.

3.6 Frilufts-, leke- og rekreasjonsomrader

Det er flere omrader som egner seg for friluftsliv, lek og rekreasjon i naerheten av planomradet.
Ca 1 km sgrvest er det flere hoppbakker som er i aktiv bruk, bl.a. Ydalirbakken og Hermanshulua.
Rett sar for planomradet ligger friluftsomradet F.,. e
Svartholtet med fine turmuligheter sommer-
og vinterstid. Stavasen, ogsa et friluftsomrade
med samme type kvaliteter, ligger nord for
RV25, men er lett tilgjengelig fra planomradet.
Sagaa renner i planomradets sydlige del og
har sitt utspring i Damtjernet rundt 1,3 km
lengre gst. Sagtjernet, en populeer badeplass
ligger ogsa rundt 1,3 km fra planomradet.

Det er ca 1,4 km til Christianfjeld festning
(friluftsomrade). Ved Restvold ligger bade
Rolfshallen, Elverumshallen, svammehallen
og idrettsbaner. | tillegg er det ogsa
idrettsplasser ved flere av skolene som kan
benyttes av allmennheten utenom
apningstidene.

Hoppbakker i Hermanshulua
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Kart som viser frilufts- og rekreasjonsomrader neert planomradet

3.8 Grunnforhold

I henhold til lIzssmassekart fra Norges geologiske undersgkelser er det pa nordsiden av Sagaa
breelvavsetninger med sand/grus, og flygesandavsetninger, mens det pa s@rsiden av Sagaa
domineres av torv og myr. Berggrunnen bestar av granittisk gneis.

v P
-

Bade vind- og breelvavsetninger er gjerne godt sorterte masser med middels eller god

infiltrasjonsevne. De er her registrert som tykt dekke. Det er disse massene det har veert uttak av

innenfor planomradet. Sgrvest for omradet er det fremdeles masseuttak.
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3.7 Terrengforhold, vegetasjon, solforhold og loka  Iklima

Nordlige del av planomradet domineres av vindavsetninger, med tydelige flygesanddyner og
betydelige hgydeforskjeller. Hayderyggene ligger opp til kote 224, mens terrenget ellers ligger pa
omkring kote 211-216. Nordvest i planomradet ligger det et mindre nedlagt sandtak. Bunnen ligger
pa kote 208 og starstedelen av toppkanten ligger pa kote 216.

-.-_—z-*' i

Nedlagt gI:ustak i planomradet - panorama Photoshopet

Sgrvest for planomradet er det som nevnt et pagaende masseuttak. Det er Ydalir Eiendom AS som
er tiltakshaver, og det er Gunnar Holth Grusforretning AS som drifter uttaket. Det er egen driftsplan
for omradet som er under behandling hos direktoratet for mineralforvaltning.

Hele planomradet besto hadde tidligere ung furuskog med mosekledd skogbunn, men gstlige og
vestlige del er nylig avskoget. | selve sandtaket er det enkelte steder det har begynt & komme sma
lovtreer.

Planomradet ligger apent med hellende terreng mot vest og relativt flatt terreng mot sgrgst og nord,
og dette gir generelt gode solforhold.

Det er ikke spesielt lokalklima i omradet, men det er generelt relativt kalde vintre og mye sng i
Elverum.

<y ok

Utsikt fra hyrygn ot Olav Seeters v.

Utsikt frahﬂyryggen mot Damtjernegen

3.9 Miljgbelastninger omradet er eksponert for

Radon

Vinteren 2000/2001 ble det gjennomfart en fase 1-kartlegging av radon i inneluft i Elverum
kommune, i forbindelse med den landsomfattende undersgkelsen "Radon 2000/2001". Denne
kartleggingen viser at Sagaa @vre er innenfor omradet hvor kun 0-5 % av malingene hadde over 200
Bg/m® radon i luft. Det er dermed lav sannsynlighet for forhgyde radonkonsentrasjoner i inneluft.

Det er ikke registrert alunskifer i omradet.
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Stey

Statens vegvesen Region gst har utarbeidet stgykart for riksveger og fylkesveger Elverum kommune
med arsdggntrafikk over 8200 (april 2012). Stgykartet er utarbeidet i henhold til Forurensnings-
forskriften, og er for beregningshgyde 4 meter. Dette er et relativt "grovt” kart, men gir likevel et
inntrykk av staybildet fra riksvegen. Kartet viser at planomradet ikke er bergrt av stay fra Rv25.

Beregnet stoyniva Laen (dB)

Voll 50, 55> [ 1e5. 70-
Mur [55, 60> - [0, 75>

Skjerm [0, 5= - starre eller lik 75

Stegykart utarbeidet av Statens vegvesen (april 2012) som viser beregnet stayniva Lqen (dB) fra Trysilvegen (RV25) til planomradet

| forbindelse med gjeldende reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra utarbeidet Rambgll AS en
stgyrapport. Stgykartene i rapporten viser at bade rade og gule stgysoner mange steder vil ga langt
“Péyirke byggeomradene.
N
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tzykart utarbeidet av Rambgll AS ifm. reguleringsplan for Sagéa/Prestmyra

10

2571-0000_Sagaa @vre_Planbeskrivelse_20150914



Arealtek AS har laget en ny stayrapport for Sagaa gvre. Konklusjonen er som fglger: Beregningene
viser at man ved & bygge en skjerm langs veg A (Olav Seetersveg) kan skjerme alle uteomradene pa
omradet. Det kan bli nadvendig med fasadeisolasjon av 2. etasje i byggene naermest Trysilvegen.
Detaljert prosjektering av stgydempende tiltak kan ferst utfgres, nar byggene er prosjektert og det
foreligger situasjonsplan og tegninger for byggene.

T

Mlcso-
55.0-65.0
-35.0
Lden—-nivé for
Stoyberegning Skjerm 2m

Trafikkstay, staysoner i 2 m hagyde over bakken (ekvivalent lydniva. Leen), i Samsvar med T-1442 Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging. Under forutsetning av etablert 2 m hgy stgyvoll/skjerm langs Olav Seeters veg.

3.10 Biologisk mangfold/vilt

Iht. Arealis-data (miljgdirektoratet) og kommunens temakart "Naturmangfold” er det ikke registrert
truede eller sarbare arter eller viktig livsmiljg for biologisk mangfold i det aktuelle omradet (se ogsa
eget skjema "Sjekkliste naturmangfoldloven”).

| forbindelse med planarbeidet for gjeldende reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra, ble det i omradet
mellom Damtjernvegen og Sagaa gjort undersgkelser i forhold til plante- og dyrelivet av biolog Jon
Bekken. Omradet, med hovedvekt pa arealet mellom Damtjernvegen og Sagaa, er undersgkt med
tanke pa vilt, karplanter og naturtyper. | det stgrste grustaket (vest for planomradet) ble rgdlistearten
dverglo pavist. | furuskogen ble det ikke gjort noen spesielle funn. | neeromradet langs Sagaa ble det
pavist et rikere plante- og dyreliv. Her vokser mer krevende planter, det er stor tetthet og stort
mangfold av spurvefugler, og omradet er mye brukt av elg og radyr. Det ble ikke funnet radlistearter i
omradet langs Sagaa, men et gammelt elvelgp er potensielt yngleomrade for smasalamander.

Det er ikke registrert viktige trekkveger for elg gjennom omradet. Planomradet inneholder ingen
prioriterte naturtyper, bortsett fra selve Sagaa som er definert som lokalt viktig naturtype i direktoratet
for naturforvaltning sin naturbase. Myromradet sgr for Sagaa og omradene rundt Damtjernet og
Smaltjernet sgrgst for planomradet er definert som regionalt og nasjonalt viktige naturtyper, men
dette er utenfor planomradet.

| forbindelse med planarbeidet for gjeldende plan ble det gjort arkeologiske undersgkelser, og
registrert 5 kullgroper innenfor planomradet. Disse er frigitt uten krav til utgravning.

11
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3.11 Landbruksinteresser

Det er ikke dyrket eller dyrkbar mark innenfor planomradet. Iht. markslagskart har mesteparten av
arealet skog med middels bonitet, men omradene er allerede omdisponert i kommuneplanen og
gjeldende reguleringsplaner.

4. PLANPROSESSEN

4.1 Oppstart av planarbeid

Den 22.08.14 ble det avholdt oppstartsmgte. Pa mgtet var representanter fra Elverum kommune,
Elverum Tomteselskap AS og Planl AS til stede, og faringer for det videre planarbeidet ble lagt.

| samrad med kommunen ble varsel om oppstart av planarbeid kunngjort i @stlendingen den
28.08.14, samt sendt direkte i brev datert 26.08.14 til bergrte offentlige myndigheter, naboer,
gjenboere iht. liste mottatt fra kommunen. Varsel om oppstart ble ogsa kunngjort pA kommunens og
Planl sin hjemmeside.

Frist for & komme med synspunkter som kunne ha betydning for saken, ble satt til 25.09.14.
| forbindelse med varsel om oppstart kom det inn uttalelser fra Statens vegvesen region @st,
Fylkesmannen i Hedmark, Hedmark fylkeskommune, NVE og Elisabeth og Dan Lillegrend.

| reguleringsplanforslaget er fgringene fra Elverum kommune, samt innkomne merknader i starst
mulig grad sgkt ivaretatt.

Sammendrag av innkomne merknader med vare kommentarer fglger nedenfor. Kopi av alle
merknadene fglger vedlagt planbeskrivelsen ved oversendelse til Elverum kommune.

4.2 Oppsummering av innkomne merknader med komment  arer

OFFENTLIGE INSTANSER:

Statens vegvesen region gst, brev datert 25.09.14

Riksveg 25 er en meget sentral veg, og utbygging langs vegen ma ses i sammenheng med
trafikksikkerhet og framkommelighet ogsa for trafikanter pa riksvegen. Statens vegvesen papeker det
ansvaret utbygger har for & bidra til & lgse utfordringer med infrastrukturen rundt utbyggingsomradet i
et helhetlig perspektiv.

Utbygging i Sagaa @vre ma ses i en helhetlig sammenheng med andre planer for utbygging pa
begge sider av riksveg 25. Relevante igangsatte planer er her Prestmyrbakken F2 og F/I 4, samt
omraderegulering for Sgbakken B2 og B3. | forbindelse med varsel om oppstart av omraderegulering
for Sgbakken B2 og B3 ble det bedt om at det ma utarbeides en trafikkanalyse som synliggjer
kapasitet og sikkerhet for trafikk til/fra riksveg 25. Det ble bedt om at trafikkanalysen skulle ta opp
gang- og sykkeltrafikk, hvor et sentralt moment ville veere sikker skoleveg. Dette er momenter som
ogsa vil veere sentrale i detaljreguleringsplanen for Sagaa @st. Med bakgrunn i at Plan1 ogsa er
engasijert i planene for Sgbakken B2 og B3 forutsetter vi at Sagaa @st vil kunne inngar i
trafikkanalysen.

Statens vegvesen forutsetter at rekkefaglgekravene jf. § 2 i reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra
falges opp. Det ma utarbeidet privatrettslig avtale for tilkobling til eller graving i vegomradet ved
riksveg 25. Utbygger har ansvar for at det foreligger en slik gijennomfgringsavtale med Statens
vegvesen for tiltaket igangsettes. Det bes ogsa om at det vurderes hvordan utbyggingsavtalen kan
utformes for & sikre at utbyggingen pa Sagaa ogsa bidrar til finansiering av tilkobling til/sikker
kryssing av riksveg 25.

Kommentar
Norsam AS har utarbeidet en trafikkanalyse for Trysilvegen i omradet ved kryssene med Olav
Seeters veg og Rgsslyngvegen. Analysen ble i utgangspunktet laget med bakgrunn i at det
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kom innsigelse til detaljregulering for Prestmyrbakken F2 og F/I 4. Men den omfatter ogsa
omkringliggende omrader med utbyggingspotensial, deriblant detaljregulering for Sagaa @vre
og omraderegulering for Sagaa/Prestmyra.

For detaljerte opplysninger vises det til Norsams rapport datert 09.03.15. Rapporten er ogsa
kort omtalt under pkt. 6.3 nedenfor.

Fram til ny barneskole apnes i Ydalir (planlagt i august 2019), vil naermeste barneskole vaere
Sgbakken skole. Skoleveg til denne solen er sikret ved planskilt kryssing av RV25 og gang-
og sykkelveg helt fram til skolen.

Aktuelle rekkefglgekrav i bestemmelsene i gjeldende regulering er viderefart i planforslaget.

Hedmark Fylkeskommune, brev datert 08.09.14

Det forutsettes at planarbeidet sgker tilfredsstillende lgsninger som tar hensyn til eksisterende
bebyggelse i omradet, og at det opparbeides tilstrekkelig med grent- og lekeareal. Samt at gjeldende
bestemmelser for Sagaa/Prestmyra ivaretas. Universell utforming skal legges til grunn ved
utarbeiding av planen.

Det ma legges til rette for medvirkning sa tidlig som mulig i planprosessen. Det er spesielt viktig &
sikre at barn og unges interesser blir ivaretatt pa en god mate, jfr. rikspolitiske retningslinjer og skriv
T-2/08.

Nyere tids kulturminner
Det er ikke registrert kulturminner fra nyere tid innenfor planomradet.

Automatisk fredete kulturminner

Det ble foretatt arkeologiske registreringer i omradet i 2006. Det ble registrert automatisk fredede
kulturminner i form av 5 kullgroper innenfor dette omradet. | brev fra Riksantivaren datert 01.12.2009
ble det gitt tillatelse til fierning av kullgropene uten vilkar om arkeologisk undersgkelse.

Fylkesdirektaren ber om at det ma tas forbehold om eventuelle ikke-registerte kulturminner, derav
kulturminner under markoverflaten. Det foreslas at det innarbeides en tekst om kulturminner i
bestemmelsene.

Kommentar
Da det legges til rette for frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse er det tatt hensyn til
strekskarakteren i tilliggende omrader.

Det er foreslatt regulert to store gregntomrader ved boligbebyggelsen (begge mellom 4 og 5
dekar) og samt to lekeomrader pa ca 1,3 og 1 dekar. | tillegg vil Nordbolig opparbeide en
sentrallekeplass innenfor sitt omrade. | tillegg til dette er det et drayt 15 dekar stort
grentomrade rundt Sagaa. Det er kort veg fra alle boligene til et grant- eller lekeomrade, og
det er innarbeidet krav til minste uteoppholdsareal pr boenhet for a sikre barn- og unges
interesser (se for gvrig pkt. 6.1.4).

Reguleringsbestemmelsene sikrer at det ved utbygging og utforming av anlegg skal sikres
god tilgjengelighet for alle, og at bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa
like vilkar av sa stor del av befolkningen som mulig.

Varsel om oppstart ble kunngjort i @stlendingen, pa kommunens og Planl sin hjemmeside. |
tillegg ble direkte bergrte myndigheter, naboer, gjenboere etc. varslet direkte pr. brev. |
forhold til sakens omfang synes medvirkning godt ivaretatt.

Det er i bestemmelse innarbeidet et punkt i forhold til ukjente automatisk fredete kulturminner.

Fylkesmannen i Hedmark, brev datert 29.09.14
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Det er tidligere bla. i kommuneplanens samfunnsdel, pekt pa at Elverum by har et lavt antall
innbyggere per km? sammenliknet med andre byer og at det er et mal & gke denne tettheten. Mer
kompakte byer er positivt for mennesker og miljg, under forutsetning av at gode bokvaliteter med for
eksempel grgnnstruktur, lekearealer, mgteplasser, stgyforhold m.m. er ivaretatt. @kt tetthet kan ogsa
gi et mindre transportbehov og dempe presset pa utbygging av infrastruktur. Med bakgrunn i dette
forventer Fylkesmannen at det legges opp til en hgy arealutnyttelse og effektiv arealbruk, noe som
ikke ngdvendigvis vil veere forenlig med ev. bygging av eneboliger/frittiggende smahusbebyggelse.

Fylkesmannen ber om at Elverum kommune sjekker opp om det kan veere kastet sgppel i det
tidligere massetaket innenfor planomradet. | falge beskrivelsen til ngu.no, i grus og pukk-registeret,
kan dette veere tilfelle.

Nedstrams planomradet er Sagaa registrert som viktig bekkedrag i BioFokus sin rapport 2011-2,
Naturkartlegging i Elverum 2009-10. Bade vannet og kantvegetasjonen har en viktig funksjon og er
en del av en naturtype som mangler i landskapet s neer byen. Rapporten anbefaler og sette igjen
kantsoner langs Sagaa. Det forventes at ngdvendige hensyn til biologisk mangfold og friluftsliv
innarbeides i planforlaget.

Fylkesmannen gar ut fra at en plan i regi av Elverum Tomteselskap vil legge til rette for boliger til
ulike brukergrupper i trdd med Elverum kommunes boligsosiale arbeid.

Videre minnes det om at planforslaget ma ta hensyn til nasjonale mal og faringer nar det gjelder:

- Tilrettelegging for medvirkning.

- Vurdering og virkninger for naturmangfold

- Universell utforming av uteareal og bygninger

- Tilrettelegging for alternative oppvarmingskilder og lavt energiforbruk

- Krav til risiko- og sarbarhetsanalyse av planforslaget

- Sikring av miljgmessig forsvarlig Igsninger for vannforsyning og avigp

- Utbygging godt tilpasset landskapet, jf. den europeiske landskapskonvensjonen

- Tilstrekkelige og egnede uteoppholdsarealer for barn og unge.

- Kartlegging og sikring mot stay

- Videre forutsetter de at plankart og bestemmelser utformes i samsvar med gjeldende krav og
spesifikasjoner. De ber ogsa om at et eksemplar av SOSI-fil og pdf-fil oversendes Statens
kartverk for kontroll.

Kommentar

Planmaterialet er utarbeidet i samsvar med gjeldende krav og spesifikasjoner og i trdd med
overordnede fgringer. Det er utarbeidet egen sjekkliste for naturmangfoldloven som falger
planen. Det er gjort befaringer i planomradet, og bortsett fra byggene fra den tidligere driften i
sandtaket, ble det ikke registrert avfall utenifra i planomradet. Tiltakshavere er ansvarlig for
sanere/fijerne byggene, og dette er planlagt gjennomfgrt i naer framtid.

Planforslaget innebzerer en grgntsone langs Sagaa for a ivareta bekken med kantvegetasjon
og den biotopen dette representerer. Det er i bestemmelsene ogsa satt krav til universell
utforming for & sikre tilgjengelighet for alle brukergrupper.

Norges vassdrag og energidirektorat, brev datert 22.09.14

| forbindelse med reguleringsarbeidet méa det gjgres en vurdering av flomfare og hvordan sikkerheten
vil bli ivaretatt. Kravene til sikkerhet i forhold til flom er gitt i byggeteknisk forskrift (TEK10) og er for
boligbygg sikkerhet i forhold til en 200-ars flom. Dersom man ikke har vannfgringsdata eller annen
kunnskap om flomforholdene anbefaler NVE at det avsettes et belte pA minimum 20 meter pa hver
side av bekker. Beltet skal avmerkes som hensynssone-flomfare i plankartet, og tilknyttes
bestemmelser som enten forbyr utbygging eller bestemmer at utbygging bare er tillatt pa bestemte
vilkar som avbgater flomfaren.

Utbyggingen vil medfare endra arealbruk med gkt andel tette flater, og det ma tas hgyder for gkt og
endret avrenning etter utbygging. Dette medfgrer at man ma planlegge veger, stikkrenner pa en slik
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mate at de ikke farer til ugnsket flomsituasjoner. Dersom det er aktuelt & fare overvann til Sagaa, ma
det gjeres vurderinger/beregninger i forhold til hva denne har kapasitet til & ta imot. Slike vurderinger
ma komme fram i planen. Det anmodes om at man prgver & unnga direkte inngrep i vassdraget, men
dersom dette ikke er mulig ma tiltakene beskrives i planen.

Kommentar
Et belte p& 20 meter er avsatt pa hver side av Sagaa og regulert til hensynssone - flomfare i
plankartet i trdd med anbefalingene fra NVE. Det er tatt inn i bestemmelsene at det ikke

tillates boligbebyggelse innenfor flomsonene.

Det er i reguleringsbestemmelsene innarbeidet krav til at overvann skal handteres pa egen
grunn, slik at det ikke skal veere aktuelt & fere overvann til Sagaa. Lgsmassene i planomradet
har god infiltrasjonsevne, og da omradet skal terrengbearbeides, gir det mulighet for
etablering av evt infiltrasjonsbasseng, som vil gi en trygg Igsning ogsa med tanke pa
ekstremnedbgr.

Elisabeth og Dan Lillegrend, brev datert 11.09.14

Det gis uttrykk for at det ses positivt p& at omradet utbygges. Det stilles spgrsmal om Elverum
kommune er klar over det gkte trykket en slik utbygging vil utgjgre for skole og barnehage, og om
ikke disse tjenestene burde veere pa plass far utbyggingen innenfor planomradet igangsettes.
Videre stilles det spgrsmalstegn ved hvor hovedadkomsten til det nye boligfeltet vil ligge. | den
forbindelse advares det mot at adkomsten kommer langs Olav Seeters veg, da det vil gke trafikken
betraktelig og beboere langs vegen ser et behov for stgyskjerm langs vegen.

Kommentar

Det er lagt ut omrader for ny skole og barnehage i reguleringsplanen for Sagaa/Prestmyra litt
vest for planen som na fremmes. Sa langt synes det som om kommunen har planer om &
bygge ut denne i relativt neer framtid.

Hovedadkomsten til planomradet vil veere fra Trysilvegen via Olav Saeters veg, med én
adkomstveg nordgst i planen og en i nordvest. Rundt halvdelen av trafikken fra planomradet
vil dreneres pa hver av adkomstvegene. | tillegg vil vegen i nordgst benyttes av
bolighebyggelsen sgrgst i Damtjernvegen. Dette er i samsvar med allerede vedtatte planer i
kommunen. Det vises for gvrig til pkt. 6.3 og 6.9 nedenfor, samt Norsams trafikkanalyse.

4.3 Omrade for konsentrert smahusbebyggelse
Elverum Tomteselskap har undervegs i reguleringsprosessen hatt gnske om a selge deler av
planomradet til en utbygger for utvikling konsentrert smahusbebyggelse. Et omrade ble lagt ut til salg
pa Finn.no hgsten 2014, uten at dette resulterte i salg. | november 2014 ble en del utbyggere invitert
til et informasjonsmgte om planearbeidet for Sagaa @vre. De ble samtidig gitt mulighet til & komme
med tilbud pa kjgp av et omradet for konsentrert smahusbebyggelse hvor de ogsa skulle vise forslag
til lasning for bebyggelse og anlegg innenfor arealet.

Etter en samlet vurdering valgte Elverum Tomteselskap & innga avtale med Nordbolig AS om salg av
et areal for konsentrert smahusbebyggelse. Nordbolig har parallelt med reguleringsplanprosessen
videreutviklet sin idé for feltet, og utarbeidet en illustrasjonsplan med tilhgrende beskrivelse som
viser hvordan de tenker & utvikle omradet (se pkt. 5.3).
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5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

5.1 Reguleringsformal og arealoppgave

Planomradet utgjer totalt: ca 99 dekar.
Av dette utgjer:
« Frittiggende smahusbebyggelse (32,3 dekar)
« Konsentrert smahusbebyggelse (23,5 dekar)
* Energianlegg (0,1 dekar)
* Vann og avlgpsanlegg (0,5 dekar)
* Lekeplass (2,3 dekar)
» Kjgreveg (7,3 dekar)
* Fortau (1,6 dekar)
* Gang- og sykkelveg (0,3 dekar)
* Annen veggrunn (6,1 dekar)
» Grgnnstruktur (25,1 dekar)

\ AN VASNRNNS
\ R
\\\\~\ N/t NN >
\ A

Reguleringsplanen nedfotografert

5.2 Terreng

Terrenget i planomradets nordlige del er dominert av vindavsetninger, med tydelige flygesanddyner
og haydeforskjeller. For & bedre utnyttelsen i omradet, samt tilrettelegge for universell utforming ma
stgrre deler av omradet bearbeides og det tidligere massetaket fylles opp og jevnes ut. Dette er ogsa
sikret i bestemmelsene (se ogsa pkt. 6.8 nedenfor).

5.3 Bebyggelse og anlegg
Innenfor planomradet kan det etableres frittliggende og konsentrert smahusbebyggelse.

Frittiggende smahusbebyggelse i planen viser 32 tomter. Disse er plassert fra vest mot gst langs f_Veg
3, samt mot f_Veg4 og o_Veg5 i sgr. Innenfor BF1 — BF4 tillates det ene- og tomannsboliger med
maksimal utnyttelsesgrad %-BYA=30 %. Det tillates etablert en sekundeerleilighet i tillegg til
hovedleilighet for enebolig.

Innenfor omraden BF5 — BF7 skal det bygges tomannsboliger. Maksimal utnyttingsgrad skal vaere
%BYA=40%.

Maks. mgnehgyde skal veere 9 m for bolig og 5 m for annen frittliggende bebyggelse. Maks.
gesimshgyde skal vaere 6 m for bolig og 3,5 m for annen frittliggende bebyggelse. For bebyggelse med
pulttak skal maks. gesimshgyde skal veere 7,5 m for bolig og 4,5 m for annen frittliggende bebyggelse.
Det skal kun veere én avkjarsel per boligtomt. Anbefalt avkjarsel er vist pa plankartet.
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Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. Har eneboligen sekundeerleilighet/hybel skal
det i tillegg avsettes 1 biloppstillingsplass pr. boenhet. Garasje og carport regnes som biloppstillings-
plass. Det skal etableres minimum 1 sykkelparkeringsplass per bolig. Denne skal veere pa egen tomt.

Konsentrert smahusbebyggelse (BK1) er plassert neermest Olav Saeters veg og det er adkomst til
omradet fra vest og @st.

Fgr omradet kan utbygges ma det utarbeides situasjonsplan, utomhusplan og fasadetegninger.
Maksimal utnyttingsgrad skal veere %-BYA = 35 %.

Maks. mgnehgyde skal veere 10 m for bolig og 5 m for annen frittiggende bebyggelse. Maks.
gesimshgyde skal vaere 8 m for bolig og 3,5 m for annen frittliggende bebyggelse. For bebyggelse
med pulttak skal maks. gesimshgyde veere 9,5 m for bolig og 4,5 m for annen frittliggende
bebyggelse. For bebyggelse med flatt tak kan inntil 1/3 av takflaten pa bygget tillates en maks
gesimshgyde pa 9,5 meter

Det er i bestemmelsene sagt at moderne bruk av tre skal vurderes for konsentrert smahusbebyggelse.

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

Det skal avsettes 1,5 biloppstillingsplass pr. boenhet for treroms leiligheter eller starre, og 1 bilopp-
stillingsplass for toroms leiligheter eller mindre. Det skal etableres minimum 1 sykkelparkeringsplass
pr. leilighet.

Som nevnt har Elverum Tomteselskap og Nordbolig inngatt avtale om kjgp av omrade for konsentrert
smahusbebyggelse, og Nordbolig har laget en illustrasjonsplan for a vise mulig utnyttelse av
omradet. Planen er ikke bindende, men skal vaere retningsgivende for planleggingen og utbyggingen.

Nordboligs illustrasjonsplan samt deres beskrivelse av denne

lllustrasjonsplanen viser konsentrert smahusbebyggelse med 65 boenheter fordelt pa 37 rekkehus, 4
firemannsboliger og 2 seksmannsboliger. Rekkehusene er tenkt i 2 etasjer, noen av dem med
takterrasse og evt. med loftstue i tilkknytning. Bygningenes dimensjoner og takformer vil veere avstemt
og gi et helhetlig preg. Feltet er planlagt utbygd i 3 trinn. Farste trinn vil omfatte del av felt mot
nordgst: firemannsboligene, intern lekeplass og rekkehusene som ligger mellom gang-/ sykkelvegen
og den interne lekeplassen. Andre trinn vil omfatte rekkehusene sentralt i feltet og
seksmannsboligene. Tredje trinn omfatter rekkehusene mot sydvest.

Visuelt vil det veere en siktlinje gjennom hele feltet. Gang- og sykkelvegen vil fglge deler av siktlinjen
og forbinde firemannsboligene med felles leke- og grgntareal mot sgrvest. Som miljgtiltak langs
gang- og sykkelveien er det tenkt beplantning, belysning og evt. benker. Intensjonen er & skape et
hyggelig uterom med uformelle mgteplasser for beboerne i feltet.

Det er gnskelig med mest mulig bilfritt areal inne pa feltet, bade for & gjare det triveligere for de som
bor der og av hensyn til trafikksikkerheten. For & tydeliggjere forskjellen mellom kjgreveg og gang-
og sykkelsti, vil gang- og sykkelstien veere smalere enn vegen der det tillates biltrafikk.
Rekkehusleilighetene vil ha inntil 2 private uterom pa bakkeplan; et pa inngangssiden og et starre pa
stuesiden. Det er tenkt at skjerming mot nabo/ innsyn kan skje ved bruk av uteboder og rekkverk,
samt beplantning. Sykkelparkering ved rekkehusene er forutsatt Igst ved egen bolig, ved
inngangspartiet. Leilighetene i fire- og seksmannsboligene har private uterom enten pa egen terrasse
eller platting. Sykkelparkering er tenkt Igst i tilknytning ved utebodene ved inngangspartiet.

Det er planlagt et starre, felles lekeareal sentralt i feltet. Her vil det veere god plass til lek og
utfoldelse for store og sma. Lekearealet vil bli utstyrt med sandkasse, lekeapparater og benker og vil
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kunne bli et naturlig samlingspunkt for beboerne, pa tvers av generasjonene. Lekeplassen sentralt i
feltet, vil knytte sammen grennstrukturen i felt for konsentrert smahusbebyggelse og frittliggende
smahusbebyggelse. Gragntarealet med plass til fotballgkke (f_G1) og felles lekeplass f_Lek1, ligger
ogsa i umiddelbar neerhet.

Det er valgt to ulike parkeringslgsninger pa feltet. For rekkehusene mot sydvest, vil parkering og
gjesteparkering lgses ved den enkelte bolig. Det vil bygges carporter i tilknytning til disse
rekkehusene og gjgres plass til gjesteparkering uten takoverbygg. For gvrige boliger lgses parkering
i felles carportanlegg parallelt med Olav Seeters veg. Carportanlegget vil i tillegg fungere som
stayskjerm for bebyggelsen. Gjesteparkeringsplasser/ HC- parkeringsplasser vil veere uten
takoverbygg. Carporter og gjesteparkeringsplasser er planlagt bygd etappevis, i takt med de ulike
utbyggingstrinnene.

For rekkehusene mot sydvest, Igses renovasjon i tilkknytning til hver enkelt enhet. For gvrige boliger
anlegges det felles moloksystem ved carportanlegget.

Visuelt vil carportanlegget fa en jevn rytme i forhold til de hvilke funksjonene det rommer; mellom
apne parkeringsplasser, returpunkter og carporter.

Som et hjelpemiddel til & skape et helhetlig utemilja, vil det utarbeides en egen estetisk veileder for
feltet. Malet er at det skal bli en helhetlig bebyggelse, med gode uterom, som gir et godt bomiljg som
varer over tid. Den estetiske veilederen ligger som vedlegg til planbeskrivelsen.
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Nordboligs illustrasjonsplan for BK1

To lekeplasser er regulert i tilkknytning til grantomradene f_G1 og f_G3 og boligomrade.

Det er gitt rekkefalgebestemmelser for opparbeidelse av lekeplassene. Det er videre krav om at de
skal opparbeides parkmessig med hgy kvalitet, med lekeapparater og sittegrupper. De skal veere
tilgjengelige for allmennheten. Lekeplassene inklusive adkomst skal, i den grad terrenget tillater det,
veere universelt utformet, og det skal sikres plass til rullestol der det anlegges sittegrupper. Det
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tillates at deler av lekeplassene ikke utformes universelt, bl.a. der det gnskes terrengformer til lek og
rekreasjon.

Eksisterende pumpestasjoner og trafo skal opprettholdes der de er og er regulert som egne formal.

5.4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

Planomradet har to avkjaringer fra Olav Saeters veg som ligger vest og gst i planen, hhv. o_Vegl og
0_Veg?2. o_Veg 1 falger linjefgringer fra reguleringsplanen for Sagaa/Prestmyra fram til eksisterende
Damtjernveg s@rvest i planomradet. Damtjernvegen stenges for gjennomkjgaring fra sgrvest mot
regulert o_Veg 1. Det skal opparbeides fortau langs bade o_Vegl og o_Veg?2. Det er krav om at
o_Veg1 inklusive langsgaende fortau ma opparbeides eller sikres opparbeidet fer det gis
igangsettingstillatelse for bebyggelse innenfor BF1, BF2 og vestre del av BK1.

0_Veg?2 kobler seg pa Damtjernvegen i gst. Det er krav om at o_Veg2 inklusive langsgaende fortau
ma opparbeides eller sikres opparbeidet far det gis igangsettingstillatelse for bebyggelse innenfor
planomradet. Samtidig skal eksisterende Damtjernvegen stenges for gjennomkjaring mellom regulert
0_Vegl og 0_Veg2.

f Veg3 og f_Veg4 er adkomstveger for boligtomter innenfor BF1-BF6, og gar gjennom planomradet
mellom o_Vegl og o_Veg2.

Delen av Damtjernvegen mellom o_Vegl og o_Veg2 reguleres delvis til kjgreveq til boligene
(0_Veg5) og delvis regulert gang- og sykkelveg (O-GSV1) slik at denne delen av dagens
Damtjernveg vil veere stengt for gjennomkjaring. Det er krav om at f Veg3, f Veg4, o_Veg5 og
0_GSV1 ma opparbeides eller sikres opparbeidet far det gis igangsettingstillatelse for bebyggelse
innenfor planomradet.

Den nye adkomstvegen og gang- og sykkelvegen (0_Veg5 og o_GSV1) falger stort sett traseen for
dagens Damtjernveg, og ikke slik den er regulert i "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra” som viser
en litt annen linjefaring pa deler av stekningen.

5.5 Grgnnstruktur

Det er lagt vekt pa & skape en sammenhengende gregnnstruktur giennom planomradet, bade i gst-
vestgadende og nord-sgrgdende retning. Det tidligere massetaket er planlagt fylt opp slik at det
terrengmessig vil knyttes sammen med boligomradene og bli en ressurs for disse. Det vil etter
bearbeiding bli et attraktivt grent- og lekeomrade (f_G1 og f_Lek1) hvor det bl.a. skal etableres ei
ballgkke og en lekeplass. Derifra er det forbindelse mot gvrige grentomrader samt f_Lek2 og gang-
og sykkelvegen i sgr. Det eksisterende hgydedraget i gst (f_G3) er beholdt som en del av denne
strukturen. Her er det i dag stier som benyttes av lokalbefolkningen. Pa grunn av hgydeforskjellene i
omradet blir det trolig behov for & senke hele eller deler av hgydedraget, men det vil da i etterkant
opparbeides som naturpark hvor det vil etableres nye stier.

Langs Sagaa er det regulert et belte med grannstruktur (f_G5) som bl.a. vil fungere som en buffer for
Sagaa. Dette skal opprettholdes som naturomrader med eksisterende terreng og vegetasjon.

Innenfor planomradet er det lagt vekt pa a regulere store og varierte grgnt- og lekeomrader som for
beboerne i planomradet, men som ogsa kan benyttes av allmennheten.

5.6 Hensynssoner

Sikringssone; frisikt
Innenfor frisiktsonene (H140_1-6) tillates det ikke sikthindrende vegetasjon, gjerder, murer eller
andre innretninger med hgyde over 50 cm over tilstgtende vegers planum.

Faresone; flomfare
Iht. merknad fra NVE er det regulert faresone for flom (H320_7) med en avstand pa 20 meter pa hver
side av Sagaa. Det tillates ikke boligbebyggelse innenfor faresonen. Garasie tillates oppfart innenfor
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omradet, men da skal materialbruken vurderes ngye, og elektriske/tekniske installasjoner bar
anlegges flomsikkert.

Infrastruktursone — krav vedrgrende infrastruktur, miljgsone
Det er avsatt et belte (H410_8) langs Olav Saeters veg med en avstand pa 15 meter fra regulert vegkant.
Miljgsonen skal gi rom for eventuelle framtidige stayskjermingstiltak.

Infrastruktursone — krav vedrgrende infrastruktur

Det er regulert inn et belte (H410_9-11) langs o_Veg 2, f-Veg3 og f_Veg4 med en avstand 4 meter til
hver side for eksisterende vann og avligpsledninger. Omrade er regulert til infrastruktursone for vann-,
avlgps- og overvannsledning. Innenfor omradet tillates ikke ny bebyggelse, men det tillates
grgntomradet, vegformal og parkering innenfor sonen.

6. KONSEKVENSER AV TILTAKET

6.1 Konsekvenser i forhold til overordnede planer o g retningslinjer

6.1.1 Kommuneplan for Elverum, gjeldende reguleringsplaner og kommunale fgringer

Sagaa @vre er i gjeldende kommuneplan, delplan for Elverum byomrade 2011-2022 avsatt til
bolighebyggelse (B12) og friomrade. Arealene inngdr ogsa i gjeldende "Reguleringsplan for
Sagaa/Prestmyra” hvor de omfatter omradene B9, B8-1, Fri 10, Fri 11 og del av Fri 7, samt GS4 og
del av veg 4. Detaljreguleringen er i hovedsak en viderefgring og detaljering av gjeldende
kommuneplan og reguleringsplan, men formalsgrensene er noe endret bade for & fa en bedre
utnyttelse, en mer sammenhengende grgnnstruktur og tilpasning til terrenget. Vegen/gang- og
sykkelvegen som er regulert ned mot Sagaa (o_Veg4, o_Veg5 og o_GSV1) er na lagt i dagens trasé
for Damtjernvegen pa en lenger strekning enn i gjeldende reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra.

6.1.2 Konsekvensutredning

Som nevnt har vi i samrad med Elverum kommune kommet fram til at det ikke er krav om
konsekvensutredning ifm. "Detaljregulering for Sagaa @vre” iht. "Forskrift om konsekvensutredning”
av 26. juni 2009.

6.1.3 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging (RPR-ATP)

A tilrettelegge for fortetting med frittliggende og konsentrert boligbebyggelse neer Elverum sentrum
med kort avstand til overordnet vegnett, anses & vaere i samsvar med RPR-ATP. En slik plassering
er med pa & redusere transportbehovet, da tiltaket vil veere en fortetting neer Elverum sentrum.
Skolekapasiteten i omradet er anstrengt, men i "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra” er det
regulert omrade for ny skole, og sa langt synes det som om kommunen har planer om a bygge ut
denne i relativt naer framtid.

For a bedre trafikksikkerheten i omradet er det regulert fortau langs o_Vegl og o_Veg?2. Del av
Damtjernvegen som gar gjennom planomradet er regulert til gang- og sykkelveg, og denne
strekningen skal stenges for gjennomkjaring. | tillegg er det regulert gjennomgéende grannstruktur
som gir mulighet for stiforbindelser i omradet.

Vi mener at RPR-ATP er godt ivaretatt.

6.1.4 Barn og unge interesser i planleggingen

En utbygging av planomradet til boligomrader vil veere i barn og unges interesse dersom det
resulterer i gode boomrader med attraktive leke- og oppholdsarealer. | planen er det vektlagt a
regulere store, sammenhengende og varierte grgntomrader, badde som grgnnstruktur og felles
lekeplasser. | bestemmelsene er det ogsa krav om at det ogsa skal avsettes uteoppholdsareal for
boligene. Det er flere friluftsomrader i nseromradet, og det er god tilgjengelighet til disse fra
planomradet.

For 4 ivareta trafikksikkerheten er det som nevnt regulert fortau langs o_Vegl og o_Veg?2 og del av
Damtjernvegen som gar gjennom planomradet planlegges stengt for gjennomkijaring. | tillegg legges
det til rette for stiforbindelse gjennom grgnnstrukturen.
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Det er for gvrig regulert inn bade skole og barnehage i "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra” som
ligger i en avstand pa om lag 500 meter.

Nar det gjelder stgy vises det til pkt. 6.9 nedenfor.

For & sikre boligomradene mot stay er det i samsvar med gjeldende regulering innarbeidet en
miljgsone langs Olav Seeters veg hvor det kan gjgres stgyreduserende tiltak. | tillegg er det i
bestemmelsene sikret at boligene og uteoppholdsarealer skal tilfredsstille gjeldende
stgyretningslinjer.

Reguleringsplanforslaget anses & vaere i samsvar med barn- og unges interesser.

6.1.5 Universell utforming

Bestemmelsene sier at det ved utbygging og utforming av anlegg skal sikres god tilgjengelighet for
alle, og at bygninger og anlegg skal utformes slik at de kan brukes pa like vilkar av sa stor del av
befolkningen som mulig.

Innenfor planomradet er det dels store haydeforskjeller og bratte skraninger. Bl.a. det tidligere
masseuttaket i vest, men ogsa andre steder er det mer naturlige groper og hgyder. Ved utbygging av
omradet er det som nevnt planer om & bearbeide terrenget og planere ut en god del av omradet for
at det skal bli mer hensiktsmessig bade som byggeomrade og grgnt-/lekeomrade (se ogsa pkt. 6.8).
Generelt vil det tilstrebes at mesteparten av omradet blir universelt utformet. Samtidig gnskes det at
noe av terrengvariasjonene opprettholdes, noe som medfarer at en del av planomradet ikke blir
universelt tilgjengelig.

| bestemmelsene star det derfor:

Lekeplassene inklusive adkomst skal, i den grad terrenget tillater det, veere universelt utformet, og
det skal sikres plass til rullestol der det anlegges sittegrupper. Det tillates at deler av lekeplassene
ikke utformes universelt, bl.a. der det gnskes terrengformer til lek og rekreasjon

6.2 Eksisterende bebyggelsesstruktur og anlegg

Det er ingen eksisterende bebyggelse innenfor selve planomradet med unntak av to pumpestasjoner,
en trafo, samt driftsbyggene ifm. det tidligere masseuttaket som planlegges fijernet i naer framtid.
Nzerliggende bebyggelse pa motsatt side av Olav Seeters veg bestar av frittiggende og konsentrert
smahusbebyggelse. A legge til rette for en viderefgring med frittliggende og konsentrert smabebyg-
gelse ogsa innenfor Sagaa @vre vil veere en tilpasning til eksisterende bebyggelsesstruktur.

Ved en videre utvikling sgrvestover innenfor Sagaa/Prestmyra vil det trolig vaere naturlig &
tilrettelegge for en hgyere utnyttelse og et sterkere bypreg, bade med bakgrunn i at omradene ligger
enda naermere sentrum samt at terrenget er lavere og "taler” starre byggehgyder.

6.3 Veg- og trafikkforhold

"Reguleringsplan for Sagda/Prestmyra” har fglgende rekkefalgebestemmelse:
"Ny adkomstveg til boliger i Damtjernvegen utenfor planomradet skal vaere opparbeidet far
det gis igangsettingstillatelse for bebyggelse i B9.”
En slik ny adkomstveg er ikke regulert i "Reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra”. Denne er imidlertid
na innarbeidet i "Detaljregulering for Sagaa @vre” helt gst i planomradet (o_Veg2) hvor det ogsa er
regulert langsgaende fortau. | tillegg til & bli ny adkomstveg for de som bor gst i Damtjernvegen (ca
15 og 20 boliger), vil o_Veg2 ogsa bli hovedadkomst til BF5, BF6, BF7 og gstre del av BK1.
En omlegging av Damtjernvegen vil fa en konsekvens for de som bor gst i denne vegen, da de far
endret kjgremgnster.

Som nevnt har Norsam utarbeidet en trafikkanalyse som ogsa omfatter Sagaa @vre. | rapporten er
det benyttet falgende grunnlag for beregning av personturer pr. boenhet:

2,1 personer pr. boenhet. Ut fra erfaring genereres det 3,3 personturer pr. bosatt pr. yrkesdagn.

| rapporten er det lagt inn at Sagéa @vre vil f ca 70 nye boenheter, noe som gir en gkt ADT p& 296.
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Antall boenheter som er lagt inn i trafikkanalysen er imidlertid noe mindre enn det detaljreguleringen
og Nordboligs illustrasjon viser. Totalt viser disse ca 110 boenheter. Ved & benytte disse tallene vil
gkt ADT veere rundt 450.

Nedenfor fglger noen utdrag fra analysen/rapporten:

"Nar den nye lokalvegen ved Rema 1000 blir utbygd, oppstar det en mulighet til & utvikle dagens
kryss med Rgsslyngvegen og Olav Saeters veg som en del av et nytt planskilt kryss med Trysilvegen.
Dermed vil det kunne bygges en lgsning med forbedret trafikkavvikling og forbedret trafikksikkerhet.
Gang-/sykkelvegen kan fgres gjennomgéende langs nordvest-sida av Trysilvegen med tilknytning til
planskilte kryssinger ved Rema 1000 og vest for ny skoletomt.”
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Forslag til ny krysslgsning med Trysilvegen med gjennom- Forslag til ny krysslgsning med Trysilvegen med gjennom
gdende gang-/sykkelveg langs nordvest-sida av Trysilvegen gdende gang-/sykkelveg fart via lokalvegnettet

Tidsplan
Den nye lokalvegen pa tvers av Trysilvegen kan utvikles i 2 trinn:
« Trinn 1: Lokalvegen bygges pa s@rsida av Trysilvegen. Vegen gir adkomst til ny forretning og
vil ogsé kunne gi adkomst til utbyggingen i trinn 2.

* Trinn 2: Ny bru i Trysilvegen med tilknytning til Prestmyrbakken. Trafikken i Trysilvegen
foreslas ledet via Olav Seeters veg i byggeperioden for trinn 2.

Det er anslatt at ny bru i Trysilvegen kan tas i bruk v ed arsskiftet 2018 / 2019.”

Sammenstilling

Dagens trafikk er godt dokumentert med data fra maskinelle tellepunkter i Trysilvegen og i manuelle
korttidstellinger i kryssene med Rgsslyngvegen og Olav Saeters veg. Trafikken er starst i
ettermiddagsrushet, spesielt pa fredager.

Det foreslas en strategi for krysslgsning i Trysilvegen der det ikke investeres i kortsiktige midlertidige
lgsninger, men heller utvikler en langsiktig lasning men ny planskilt kryssing under Trysilvegen sa
fort som mulig. Dagens vikepliktige T-kryss med Trysilvegen ved Rgsslyngvegen og Olav Seeters
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veg vil da kunne inngd i en lgsning som fungerer som et planskilt kryss med Trysilvegen. Denne
lgsningen bar kunne etableres ved arsskiftet 2018/20109.

Forventet arealutvikling med ny forretning og nye boliger vil kunne benytte eksisterende krysslgsning
med Trysilvegen fram til arsskiftet 2018/2019. Sidevegstrafikken vil fa store forsinkelser i
ettermiddagsrushet pa fredager.

Etter etablering av et planskilt kryss med Trysilvegen vil bade trafikkavvikling og trafikksikkerhet bli
klart forbedret.

For neermere opplysninger og detaljer vises det til Norsams rapport datert 09.03.15.

6.4 Kommunal infrastruktur

Omradet kan tilknyttes kommunalt vann- og avlgpssystem, men fortusettes tosidig vannforsyning.
Det er trolig ikke behov for ny kloakkpumpestasjon.
Som nevnt skal eksisterende hgyspentkabler legges i bakken, og dette er planlagt hgsten 2015.

Detaljering av vann- avlgps- og overvannslgsninger vil bli utarbeidet i forbindelse med byggesgknad,
og ma godkjennes av kommunen far tiltak kan iverksettes.

6.5 Offentlig og privat servicefunksjoner

Planen tilrettelegger for fortetting med bolighebyggelse i et relativt sentrumsnaert omrade. Dette vil
bidra til at de som etablerer seg i boligene far relativt kort veg til eksisterende offentlige og private
tienestefunksjoner.

Skolekapasiteten pa de neerliggende skolene (Sgbakken barneskole og Frydenlund barneskole) er
sa godt som sprengt. Det er imidlertid regulert omrade for ny skole innenfor "Reguleringsplan for
Sagaa/Prestmyra” ca 500 meter unna Sagaa @vre, og sa langt synes det som om kommunen har
planer om & bygge ut denne i relativt naer framtid.

6.6 Frilufts-, leke- og rekreasjonsomrader

Det er i avsnitt 3.6 nevnt aktuelle omréder for friluftsliv, lek og rekreasjon i naerheten av
planomradet. Planomrédet utgjer iht. kommunens temakart for rekreasjon og friluftsliv ikke en
vesentlig ressurs som friluftsomrdde i seg selv, men at stiene gjennom omradet er uttrykk for at det
finnes mer verdifulle omrader til dette formal i naerheten (f. eks Svartholtet og Damtjernomradet).
Innenfor selve planomrddet er det regulert vesentlige omrader med grgnnstruktur. Det er lagt til
rette for tursti langs Sagda, noe som kan bidra til 3 bedre tilgjengeligheten til friluftsomrddene.
Regulert grennstruktur knytter boligfeltene til neerfriluftsomrédene, slik at detaljreguleringen sikrer
gode forbindelser, fra og gjennom planomradet, og ut i omkringliggende friluftsomradder. Videre er
det satt krav til opparbeidelse av felles og private uteoppholdsarealer innenfor byggeomradene.

6.7 Grunnforhold

Grunnforholdene anses a veere uproblematiske som byggegrunn. Dette vil imidlertid ogsa vurderes
og avklares neermere i forbindelse med byggesgknad. Der det er behov for store fyllinger er det i
mindre grad planlagt ny bebyggelse.

6.8 Terrengforhold, vegetasjon, solforhold og lokal klima

Planomradet har hgydeforskjeller pa over 10 meter, med stigningsforhold som langt overgar krav til
universell utforming, men ogsa stedvis gjare det lite gunstig for utbygging. Da det er lasmasser
innenfor planomradet som forholdsvis lett lar seg bearbeide, er det planlagt planering og relativt store
masseforflytninger og fyllinger.

Som tidligere nevnt har Ydalir Eiendom opprinnelig sakt konsesjon for uttak av masser ogsa for
vestre deler av Sagda @vre, men det er avklart at dette ikke vil veere gkonomisk lgnnsomt. Behov for
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arrondering av eksisterende terreng vil derfor kun veere begrunnet ut fra tilpasning mellom
boligtomter, gnskede interne hgydeforskjeller, veger og universell utforming.

Arealtek har vurdert lgsning for massehandtering innenfor omradet, samt tilgrensende arealer mot
vest, og oppsummert dette i et notat med tilhgrende snitt og plan.

For a gi boligfeltet en bedre tilgjengelighet og utnyttelse foreslar Arealtek a fylle opp eksisterende
masseuttaksomradet til kote 213 for friomradet f_G1 og til kote 216 for lekeplass f_Lek 1. Det
planlegges ogsa, mest av tekniske grunner, a fylle opp et naturlig lavbrekk sentralt i omradet. Ved &
senke eksisterende terreng rundt f_Lek1/f_G1 samt sgndre del av planomradet, unngar man bratte
tomter. Dette gir feltet en mer apen karakter mot sgr og vest.

Oppfyllingene vil skje med interne masser fra anlegget, og det legges opp til tilneermet massebalanse
innenfor planomradet.

Uttak av masser vil fortsettet vest for planomradet fram til utgangen av 2019. Sgrvest for o_Vegilskal
det derfor etableres en midlertidig st@yvoll for a skille og skjerme boligfeltet fra anlegget med
grusuttak. Vollen skal legges opp i en hgyde pa 4 meter over senterlinje veg i en lengde pa ca 150
meter. Vollen skal fiernes innen utgangen av 2019, nar uttaket er ferdig. Det er innarbeidet
rekkefglgebestemmelse for oppfaring av stgyvollen.

For mer detaljert beskrivelse vises det til Notat fra Arealtek AS datert 07.05.15.

\ 215
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Oversiktsplan over Sagda @vre som viser massehandtering/rettengbearbeiding. Planen markerer ogsa hvor snittene ovenfor er vist
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PROFIL: Snitt A
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PROFIL: Snitt B

Snitt utarbeidet av Arealtek som viser planlagf fylling/skjéering og midlertidig stayvoll innefor Sagaa Bvre.
Det viser bl.a. hvordan terrenget rundt det tidligere massetaket tenkes bearbeidet

P& grunn av at det er behov for terrengbearbeiding pa starre deler innenfor omradet, vil ogsa det
meste av eksisterende vegetasjon matte fjernes. Dette vil samtidig bedre solforholdene pa
boligtomtene. Innenfor grentsonen langs Sagaa (f_G5) skal eksisterende terreng og vegetasjon
bevares. Det vil ogsa bli sett pa muligheten for & kunne bevare noe eksisterende vegetasjon i de
andre grgntomradene.

Det anses at lokalklimaet innenfor planomradet i liten grad vil pavirkes av terrengbearbeidingen.

6.9 Miljgbelastninger omradet er eksponert for

Radon

Kartlegging av radon i Elverum kommune viste at det er liten sannsynlighet for forhgyde
radonkonsentrasjoner i inneluft innenfor det aktuelle omradet. Likevel vil eventuelle sikringstiltak i
forhold til radon avklares gjennom byggesak i hht TEK 10

Stay
Ut fra trafikk- og stayberegninger viser de tidligere stgykartene (utarbeidet av Rambgll ifm.

reguleringsplan for Sagaa/Prestmyra) at mindre deler av byggeomradene innenfor Sagaa @vre vil
veere stgyutsatt. Det bemerkes at stgykartene ble utarbeidet ut fra grunnkart med dagens terreng
med store hgudeforskejller pga. masseuttak etc. Stagysituasjonen/-beregningene vil bli endret nar
terrenget bearbeides. Det vil derfor trolig vaere behov for ny stayvurdering senest ifm.
rammesgknad/byggesaksbehandling.

For & sikre boligomradene mot stay er det i samsvar med gjeldende regulering innarbeidet en
miljgsone langs Olav Saeters veg hvor det kan gjgres stagyreduserende tiltak. | tillegg er det i
bestemmelsene sikret at boligene og uteoppholdsarealer skal tilfredsstille gjeldende
stgyretningslinjer. Slik bebyggelsen innenfor BK1 er tenkt plassert med garasjer/carporter nsermest
Olav Seeters veg, vil boliger og uteomrader trekkes unna stgysonene og skjermes mot stay.

Forurensning
Utvikling av omradet vil i liten grad fare til gkt avrenning. Som nevnt kan omradet tilknyttes

kommunalt vann- og avlgpssystem. Detaljering av vann- avlgps- og overvannslgsninger vil bli
utarbeidet i forbindelse byggesgknad, og méa godkjennes av kommunen far tiltak kan iverksettes.
Handtering av overvann forutsettes a skje lokalt.

Da omradet ligger i konsesjonsomradet for fiernvarme, vil ny bebyggelse kunne tilknyttes
fiernvarmeanlegg.
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6.10 Biologisk mangfold/vilt

I henhold til Miljgdirektoratets database er det ikke registrert forekomst av spesiell verdi for dyre- eller
plantearter eller biologisk mangfold innenfor planomradet. Tiltak iht. planen vil derfor ikke fa
betydning for biologisk mangfold (se ogsa egen "Sjekkliste naturmangfoldloven”).

Sagéa med kantvegetasjon som biotop er ivaretatt, og det er ogsa vektlagt & opprettholde en
giennomgaende grgnnstruktur. Dette vil veere positivt for biologisk mangfold og smauvilt.

6.11 Landbruksinteresser

Det er ikke registrert dyrket eller dyrkbar mark innenfor planomradet, og omradet er omdisponert i
overordnet planverk. Iht markslagskart utgjgres skogen av arealer med middels bonitet. Deler av
omradet er allerede avskoget.

6.11 Risiko og sarbarhet

Det er i forbindelse med planarbeidet utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalyse som fglger som
vedlegg. Hovedkonklusjonen er at sa fremt anleggsarbeider og terrengbearbeidning foregar pa en
mate som innfrir HMS-krav, sa er det ikke avdekket forhold som endrer risiko for mennesker, miljg og
materielle verdier i negativ retning.

Vedlegg:

@vrige dokumenter i saken:
- Risiko- og sarbarhetsanalyse, datert 13.05.15
- Sjekkliste for naturmangfold, datert 13.05.15
- Notat: "Massehéandtering B9” inkl. snitt og plan, utarbeidet av Arealtek AS, datert 07.05.15
- Diriftsplan for Ydalir massetak 2015-2020, datert oktober 2014
- "Trafikkanalyse” utarbeidet av Norsam AS, dater 09.03.15
- Innkomne merknader
- Formingsveileder datert 08.09.2015
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