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Kommunedirektørens innstilling 

 
Formannskapet legger forslag til detaljreguleringsplan for Johan Falkbergets veg 56, arealplan-ID 
2021001, med tilhørende plandokumenter revidert 21.04.2021 ut til offentlig ettersyn.  

Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningsloven § 12-11.  

 

 
  



 

 

Utredning 
 
Forslaget til «Detaljregulering for Johan Falkbergets veg» fremmes av Plan1 AS på vegne av Brons 
M&S AS, eier av Johan Falkbergets veg 56. 

Eiendommen er på ca. 3 270 m2 og det har tidligere stått en enebolig på tomta, men denne er nå 
revet. Planforslaget legger opp til fortetting på tomta, der det totalt er planlagt 3 tomannsboliger.  

Planforslaget viderefører formålet tomannsboliger som følger av kommunedelplanen for Elverum 
byområde.   

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 (nå 
statsforvalteren) for endelig avgjørelse. 

Statsforvalteren tok klagen til følge og opphevet kommunens vedtak, begrunnet med manglende 
medvirkning. Utbygger har derfor valgt å starte arbeidet på nytt med en full detaljreguleringsplan 
som nå tas til behandling. 

 

 

Planstatus 
Området er regulert til småhusbebyggelse i reguleringsplan for Hanstad Helset fra 1988. Tomta ligger 
i et eksisterende boligområde som i hovedsak har frittliggende og konsentrert småhusbebyggelse. 
Den eldste bebyggelsen i området består i hovedsak av frittliggende småhus. På vestsiden av Johan 
Falkbergets veg på eiendommen Bjørk er det regulert 3 firemannsboliger som er under oppføring.  

Området er avsatt til boligbebyggelse i ny kommunedelplan for Elverum byområde. Ved fortetting 
med mer enn 4 enheter kreves det en planprosess for å få på plass nødvendige rammer for 
utbyggingen. Byplanen legger føringer for krav til parkering, uteareal, utnyttelsesgrad m.m.  

 

Forslag til endringer 
Den gjeldende planen viser en boligtomt, og det sto en enebolig på tomten. Utbygger har utarbeidet 
en ny selvstendig detaljreguleringsplan som legger opp til at det kan bygges 6 boenheter på 
eiendommen. Utover det innebærer endringen blant annet at boligene kan bygges i to etasjer med 
en felles adkomst fra Johan Falkbergets veg. Det er også lagt inn en felles lekeplass for de nye 
boligene. Utnyttelsesgraden er satt til 30% BYA i tråd med ny byplan.  

Hensikten med planen er å legge til rette for en høyere utnyttelse og flere boenheter enn hva 
gjeldende reguleringsplan har som ramme. Planendringen innebærer: 

· Høyere utnyttelsesgrad, fra % BYA =17% for toetasjes hus til BYA = 30 %.  



 

 

· Parkeringskravet senkes fra 2 oppstillingsplasser per boenhet til 1,5 per boenhet. 
· En mindre lekeplass etableres på området.   
· Bestemmelsene følger opp nye retningslinjer og føringer i byplanen, blant annet i forhold til 

uteareal, felles renovasjonsløsning, krav til sykkelparkering m.m. 
 

· Det åpnes for deling av eiendommen til 3 separate tomter.  

Varsel om oppstart 
Oppstart ble kunngjort den 05.02.2021, med frist for merknader innen 05.03.2021.  

Det kom inn mange merknader til oppstartsvarselet. Disse er oppsummert og kommentert i eget 
vedlegg fra konsulenten.  
Som ved arbeidet med den mindre endringen tidligere, fokuserer hoveddelen av merknadene på 
forholdet til trafikksikkerhet og ønske/krav til etablering av tidligere regulert vegsystem sør på 
Hanstad med utkjøring til Rv 2 ved renseanlegget på Hanstad. Dette kommenteres under punkt om 
trafikk nedenfor. 

 

Vurdering 

Trafikk 

Alle merknadene til varsel om oppstart er grundig oppsummert og kommentert av konsulenten i eget 
merknadsnotat. Kommunedirektøren stiller seg bak de vurderingene som er gjort, samt beskrivelsen 
av problemstillingen i planbeskrivelsen.  

I ny byplan fra 2019, er det lagt inn forslag til ny GS-veg fra skolen og sørover langs Johan Falkbergets 
veg ned til kryss med Welhavens veg, i tråd med nylig regulert gang- og sykkelveg på strekningen. 
Denne er pr i dag ikke bygget. Bakgrunnen for at denne GS-veglenken ikke er videreført videre 
sørover langs Johan Falkbergets veg, er at trafikken på søndre del av Johan Falkbergets veg er langt 
lavere enn på strekningen lenger nord, og det er der det er et reelt behov for etablering av ny GS-veg 
for tryggere fremkommelighet for gående og syklende.  
Kommunedirektørens anbefaling for utvikling av trafikksystemet på Hanstad er basert på gjeldende 
reguleringsplan, kunnskapsgrunnlaget i Byplan 2030 og trafikkutredningen som ble utarbeidet i 2018 
for søndre deler av Hanstad, samt administrasjonens egne faglige og økonomiske vurderinger. Bl.a. 
mener kommunedirektøren herunder at tiltak som har stor betydning for barns hverdagsliv og 
muligheter til å bevege seg trygt i nærmiljøet må prioriteres høyt. Det samme gjelder løsninger som 
kan få flere til å endre reisemiddelvalg. Der det er mulig bør flere gå eller sykle på korte reiser. Det er 
lite kapasitetskrevende, kostnadseffektivt, miljøvennlig og bidrar til bedre folkehelse, og reduserer 
derved lokale miljøproblemer knyttet til støy og luftforurensning. Parallelt må det tilrettelegges for at 
flere benytter seg av kollektivtransport i stedet for bil. 

Problemene som er beskrevet i merknadene adresserer spesielt trafikkmengde, høy fart og det 
forhold at Johan Falkbergets veg i praksis har utviklet seg til en samleveg.  Løsningen på det kan 
isolert sett være å søke realisert reguleringsplanen og kanalisere mer sydgående trafikk inn på rv 2.  
Det er ikke et kurant tiltak, verken kostnadsmessig eller utviklingsmessig. Bedre tilrettelegging for bil 
vil også kunne stimulere til økt bilbruk, fremfor gang, sykling eller kollektivbruk. 

Det kan og skal reises spørsmål med nytte- og kostnadsvirkningene ved disse tiltakene som i flere av 
merknadene er satt som krav ved en utbygging av Johan Falkbergets veg 56. Nytten for de 
angjeldende innbyggerne som får forbedret nærmiljø må forventes å være høy, samtidig vil andre 



 

 

beboergrupper kunne påføres ulemper. Det er dilemmaet når veger bygges og omlegges etter at 
boligområdene er ferdig bygd.    

 

Kommunedirektøren vil påpeke at trafikkendringen som følge av tiltaket er svært begrenset i forhold 
til den trafikkmengden som pr i dag går sørover langs Johan Falkbergets veg fram til kryss med 
Welhavens veg. Reaksjonene fra naboer og beboere i området står ikke helt i forhold til den 
utbyggingen som det nå planlegges for. Det kommer klart fram i merknadene at det er forholdet til 
tidligere trafikkøkning som følge av utbyggingen sør på Hanstad som nå gir seg utslag i protester mot 
planene om en enkel fortetting i området. Denne planprosessen legger opp til en beskjeden 
trafikkøkning, med lavere parkeringsnorm, og vil samtidig legge opp til etablering av fartshumper i 
området som vil gi lavere hastighet til passerende biler, noe som også kan gi insentiv til å velge neste 
kryss inn til Hanstad ved nordre kryss mellom Johan Falkbergets veg og rv 2. Dette kan være positivt 
for trafikken lengst sør langs Johan Falkbergets veg.  

Kommunen har lagt ned Bakkebygrenda barnehage i området, noe som har gitt en nedgang i 
trafikken til og fra denne siste år, og da spesielt i tider på døgnet da det er mest skoleunger som går 
til og fra skolen. Barnehagen er solgt og skal omreguleres til en stor enebolig i en planprosess der 
oppstartsmøtet nylig har vært avholdt.   

Barn og unge 
Det legges inn krav til en nærlekeplass for de nye boligene innenfor planområdet. I tillegg ligger 
skolen med brukbar nærhet på 450m, som fungerer som en områdelekeplass for de større ungene på 
Hanstad. Avstanden er noe lenger enn det som Byplan2030 legger opp til, men i slike små 
fortettingsprosjekter vil det ikke være mulig å få på plass nye områdelekeplaser i en stor etablert 
bydel.   

Trygg trafikk påpeker i sin merknad at det er rundt skoler er viktig å se på tiltak som kan redusere 
trafikkmengden, og viser til vellykkede ordninger med «hjertesoner» rundt skolene. Dette går ut på å 
jobbe for holdningsendringer blant foreldre, og lage ordninger for trafikkreduserende tiltak inn mot 
skolen i de periodene da det er mange unger på veg til og fra skolen. Pr i dag har ikke kommunen 
kommet videre i dialogen med Trygg trafikk for å se på om dette er løsninger som en ønsker å 
benytte rundt alle skolene i Elverum.  

Risiko- og sårbarhetsanalyse 
På grunn av kanalen som går langs Johan Falkbergets veg, er det utarbeidet en flomanalyse, og det er 
tatt hensyn til dette ved planlagt bebyggelse slik at flom ikke vil påvirke ny bebyggelse i området. 
Overvann skal fordrøyes på egen grunn for ikke å øke belastningen på kanalen ved større 
nedbørshendelser.  
NVE peker på at det må gjøres en vurdering av stabiliteten i massene i området. Det er i dag økt 
fokus på dette med bakgrunn i utfordringer med blant annet kvikkleire andre steder av landet. Det er 
laget et notat basert på kravene til slike vurderinger, og dette viser at det er god stabilitet i massene i 
dette området.  

Klima og energi 
Innenfor planområdet skal moderne bruk av tre utredes for nybygg, jfr. «Trestrategi for Elverum 

kommune» vedtatt 26.05.2021. Pr i dag er det ikke planer for bygging av fjernvarmeledninger så 
langt sør på Hanstad. Det stilles ikke krav til bruk av fjernvarme for denne type bebyggelse. 

Økonomi 
Planforslaget vil ikke påføre kommunen noen økte forpliktelser i området. Utbygger vil få krav om 



 

 

etablering av fartshump og rehabilitering av asfaltdekke på en strekning fra kryss med Welhavens veg 
og ned til planområdet, totalt ca. 85 m.  

 

Konklusjon 
Kommunedirektøren anbefaler formannskapet å legge forslag til detaljreguleringsplan for Johan 
Falkbergets veg 56 ut til offentlig ettersyn.  
Planforslaget legger opp til en fortetting av en tidligere eneboligtomt uten at dette går på bekostning 
av naboer i området hverken med tap av utsikt eller endrede solforhold. Forslaget er i tråd med 
overordnede føringer om en arealeffektiv utbygging. Utbyggingen kan gi gode boliger med et felles 
lekeområde til glede for alle de nye beboerne som etablerer seg her.   

 


