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Utredning

Bakgrunn

Arealtek AS har pa vegne av @ystein Engen og Kristin Hansen-@vre sgkt om en mindre
reguleringsendring for Barbra Rings veg 18 pa Hanstad. Hensikten med planforslaget er a endre
arealformalet til den tidligere Bakkebygrenda barnehage fra offentlig tjenesteyting til frittliggende
smahusbebyggelse.

Planomradet

Planomradet omfatter eiendommen gnr. 28, bnr. 729 pa Hanstad i Elverum kommune. Eiendommen
er pa ca. 3 daa og har adkomst via Barbra Rings veg. Omradet rundt bestar hovedsakelig av
eneboliger som er preget av relativt store tomter og relativt lav tetthet. Det er ca 300m til Hanstad
barne- og ungdomsskole, 400m til naerbutikken pa Hanstad og rundt 2,5-3km til sentrum. Alle viktige
malpunkt i Elverum sentrum ligger innenfor 10 minutter pa sykkel. Planomradet er omgitt av et stort
regulert grgntomrade med lekemuligheter, samt skilgype opp mot Svartholtet.

Planstatus

Planforslaget inngar i kommunedelplan for Elverum byomrade, Byplan2030. Gjeldende
reguleringsplan for omradet er Hanstad s@r, som ble vedtatt i 1983.03.02. Kommunen har vurdert at
planforslaget kan behandles som en mindre endring av eksisterende reguleringsplan i henhold til
plan- og bygningslovens § 12-14, 2. ledd. Dette er ogsa stilt som krav ved salget av eiendommen.
Hensikten med planforslaget er a endre et arealformal fra offentlig tjenesteyting til boligbebyggelse.

Forslag til planendring

Planendringen omfatter en eiendom som tidligere har veert en kommunal barnehage, Bakkebygrenda
barnehage. Barnehagen er na nedlagt og kommunen har solgt eiendommen til privatpersoner med
intensjonen om at barnehagen skal bygges om til en enebolig. | salgsoppgaven har kommunen
beskrevet at «Ved gnske om a benytte eiendommen til boligformal kreves det i utgangspunktet en
mindre endring av planen for eiendommen.»

Forslaget til planendringen omhandler i hovedsak en oppgradering av eksisterende bebyggelse. Det
eksisterende bygget er tenkt beholdt, men fasaden er tenkt ombygd. Her gnskes det a gjenbruke
store deler av eksisterende materialer. Det skal bygges med st@rre vinduer, endret farge pa fasaden
og inngangen skal flyttes. Det er ogsa planlagt med solceller pa taket. Det tillates ogsa en
sekundeerleilighet i tillegg til hovedleilighet for eneboligen. Det er gode uteoppholdsarealer innenfor
planomradet, som vist pa situasjonsplanen datert 2021.09.01. Det er planlagt bygget en utestue for
grill og solplass. Denne er tenkt bygget som frittliggende bygg, med flatt tak og en maksimal
mgnehgyde pa 6,5 meter. Over 1.etasje er det tiltenkt en takterrasse. Det vil ogsa bygges en garasje
pa dagens parkeringsplass og det vil etableres et skille mellom eksisterende gangforbindelse og den



private eiendommen.

Som et alternativ til 3 gjenbruke eksisterende bebyggelse legges det ogsa til rette for at man kan dele
eiendommen inn i to boligtomter og at det kan komme totalt 4 enheter fordelt pa begge
eiendommene. Dette vil gi mer fleksibilitet i planen hvis det skulle vise seg at eksisterende
bebyggelse ikke egner seg godt som bolig grunnet uforutsette feil, mangler eller lignende. Grunnet
eiendommens stgrrelse vil det vaere en rasjonell, samt gkonomisk gunstig Igsning a fordele 4 enheter
pa eiendommen. Dette vil gi en bedre utnyttelse enn dagens struktur og veere mer i trad med
nasjonale retningslinjer.

Begrenset hgring

Forslaget til planendringen er lagt frem for offentlige instanser, bergrte naboer, samt andre
relevante aktgrer. Saken ble varslet med brev, sendt 6. august 2021, og ble publisert i @stlendingen
samme dag. Fristen for a komme med uttalelser til planen ble satt til den 27 september 2021. |
forbindelse med hgringen har kommunen mottatt 6 uttalelser. Uttalelsene kom fra fglgende
instanser:

Elvia AS, datert: 17.09.2021

Statsforvalteren, datert: 23.09.2021

Bergrte beboere i og ved bergrte veger pa sgndre Hanstad, datert: 24.09.2021
Elverum Venstre, datert: 26.09.2021

Innlandet fylkeskommune, datert: 27.09.2021

Statens vegvesen, datert: 28.09.2021

Oppsummering av merknadene med kommunens kommentarer fglger med som et eget vedlegg.

Endringer som fglge av innspill/merknader:

Det har blitt gjort en endring i plandokumentene som fglge av innspillene. | ssmmenheng med ROS-
analysen ble det bemerket av statsforvalteren at det var skrevet «ja» i del 4: samfunnsikkerhet,
under punkt 3, som omhandlet om omradet hadde utilstrekkelig med brannvannforsyning. Det var
en enkel skrivefeil som na har blitt rettet.

Vurdering
Planbehandling

Kommunedirektgren anser at planforslaget ligger innenfor vilkarene for en mindre
reguleringsendringer med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-14. Planforslaget legger opp til en
formalsendring fra offentlig bygning til bolig. Kommunestyret har tidligere gatt inn for salg av
eiendommen. Dette er hovedpremisset for endringen, der planomradet er avsatt til offentlig eller



privat tjenesteyting i gjeldende kommunedelplan, vedtatt 2019. Som et ledd i salget av eiendommen
star det beskrevet i salgsoppgaven at «Ved gnske om a benytte eiendommen til boligformal kreves
det i utgangspunktet en mindre endring av planen for eiendommen». Gjeldende plan og
planforslaget legger opp til boligbebyggelse. Eksisterende bygning er tenkt beholdt og bygges om til
en enebolig. Planendringen pavirker i liten grad gjennomfgringen, gar ikke utover hovedrammene i
gjeldende reguleringsplan, og bergrer ikke hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

Det er ogsa konkludert med at tiltaket ikke faller inn under vilkarene for konsekvensutredning iht.
plan- og bygningslovens § 4-2 med tilhgrende forskrift om konsekvensutredning.

Omgjeéring av gjeldende arealformal

Hovedpremisset for planendringen er a omgjgre eksisterende barnehage fra offentlig- og privat
tjenesteyting til boligbebyggelse. Til tross for flere forslag om alternativ bruk etter barnehagen ble
vedtatt nedlagt, ble det besluttet at den eksisterende eiendommen skulle bli solgt med intensjonen
om at den skulle omgjgres til privat boligbebyggelse. Det er ikke tiltenkt at det skal etableres annen
offentlig- eller privat tjenesteyting pa eiendommen i dag og det vurderes som positivt at en nedlagt
barnehage kan revitaliseres som boligbebyggelse. Omradet rundt bestar i hovedsak av eneboliger, og
etableringen av ny boligbebyggelse vil passe bra inn i det eksisterende bygningsmiljget.

Kommunedirektgren mener at eiendommen egner seg best til boligformal og en omgjgring av
arealformalet til boligbebyggelse anses som et godt grep i forhold til eksisterende boligmiljg og vil
legge til rette for en bolig med mange gode kvaliteter.

Tilrettelegge for fortetting i sentrumsnaere boligomrader

Planforslaget fremmer i hovedsak en ombygging av den eksisterende bygningmassen til
boligbebyggelse, samt tilrettelegge for supplerende frittliggende bebyggelse som utestue og garasje.

Det er ikke gitt at den eksisterende bebyggelsen er egnet som bolig, som f.eks ved feil eller mangler i
konstruksjonen eller andre uforutsette situasjoner, det er derfor gnskelig a gi planen noe stgrre
fleksibilitet. Den aktuelle eiendommen er pa omtrent 3 daa og av dette utgjgr det eksisterende
hovedbygget ca 470kvm, noe som er en veldig lav utnyttelse i et relativt sentumsneert boligomradet.
Pa bakgrunn av dette vil planendringen ogsa tilrettelegge for en mulighet a dele eiendommen i to og
bygge totalt 4 nye enheter fordelt pa de to tomtene. Dette gjgr det mulig & utnytte den store
eiendommen pa en mer effektiv matte og en videre fortetting i et relativt sentrumsnaert boligomrade
vil veere i trad med Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging.

Kommunedirektgren er positiv til at man gnsker a gjenbruke den eksisterende bygningsmassen i sa
stor grad som mulig. Hvis det skulle vise seg at eksisterende bebyggelse ikke er egnet til gnsket bruk
er det positivt at man har et alternativ som tilrettelegger for en bedre utnyttelse av eiendommen
gjennom a muliggjgre 4 enheter fordelt pa 3 daa. Det forventes at pa en sapass stor eiendom vil vaere



aktuelt a bygge mer enn en boenhet og det er i tillegg korte avstander til skole, barnehage,
sentrumsfunksjoner og friluftsomrader som gjgr omradet godt egent for flere boliger.

Trafikk og infrastruktur

Kommunedirektgren mener at planendringen vil virke positivt i sammenheng med eksisterende
trafikk og infrastruktur i omradet. Da eiendommen tidligere var en kommunal barnehage ble det
generert trafikk fra forskjellige bydeler i Elverum og Hanstad. Denne gkningen av trafikk til og fra
barnehagen var serlig fremtredende tidlig pa dagen og fgr barnehagens stengningstid. Ved at
barnehagen omreguleres til boligformal reduseres trafikken markant pa Hanstad.

Planforslaget legger opp til utbygging av en enebolig med sekundeerleilighet innenfor eiendommen.
En enebolig med sekundeerleilighet skaper markant mindre trafikk i og rundt de kommunale vegene i
sammenligning med en barnehage. Selv om det blir opptil 4 boenheter totalt pa eiendommen, vil
dette generere langt mindre biltrafikk i omradet enn om Bakkebyggrenda barnehage hadde bestatt i
omradet. Eiendommen ligger ogsa med sa kort avstand til flere viktige funksjoner at man her ogsa vil
klare seg i mage tilfeller uten egen bil.

Kommunedirektgren mener planforslaget, enten som eksisterende bebyggelse med sekundaerbolig
eller med opptil 4 boenheter totalt pa eiendommen, vil generere langt mindre biltrafikk i omradet
enn om Bakkebyggrenda barnehage hadde bestatt i omradet. Dette er positivt med tanke pa
redusert trafikkmengde og betre trafikksikkerhet i omradet som fglge av dette. Kommunedirektgren
registrerer at det er flere innspill som peker pa at det er gnskelig 3 utvikle vegsystemet slik det ble
planlagt i 1987 og i 1996. Dette er dog en del av en stgrre diskusjon for omradet pa Hanstad som
helhet. Innspillene er oppsummert og kommentert i vedlagte merknadsnotat.

Parkering

Kommunedirektgrer anser at kravene for parkering er i trad med byplanen. Dette innebaerer
minimum 2 parkeringsplasser plasser per boenhet for frittliggende smahusbebyggelse. | tillegg skal
det ved utleie veere en ekstra biloppstillingsplass. Dagens apne parkeringsplass vil ogsa privatiseres
og det vil opparbeides et tydelig skille mellom offentlig gang- og sykkelveg og privat eiendom.

Klima- og miljpkonsekvenser

Kommunedirektgren vurderer at det er sveert lite sannsynlig at det vil fremkomme store
konsekvenser for klima- og miljg som fglge av tiltaket. Endringen vil tilfgre noe ny bebyggelse pa
eksisterende eiendom, men det vil ikke oppsta spesielt store inngrep eller endringer i terrenget.
Tiltaket vil ikke medfgre inngrep i turomradet og eksisterende vegetasjon vil i stor grad beholdes. Det
vil heller ikke komme stgrre tette flater og det vil veere fa konsekvenser med tanke pa
overvannshandtering.

Det anses ogsa som positivt for klima og miljg at den nedlagte barnehagen skal gjenbrukes i stgrst
mulig grad ved omgjgring til en enebolig. Det er viktig at kommunen gjennom planlegging kan minske



klimaavtrykket sa mye som mulig og en slik tilrettelegging for gjenbruk bidrar til dette.

Barn- og unges interesser

Planforslaget vurderes ikke som negativt for barn og unges interesser. Det er et stort regulert
friomrade rundt eiendommen som ikke vil bergres av planforslaget. Det er relativt lite trafikk pa de
naermeste vegene og det er tilrettelagt for trafikksikker gang- og sykkelveg til skole og sentrum samt
kryssing av rv. 2 via kulvert ved Hanstad skole. Gang- og sykkelvegen s@r for eiendommen vil ikke
pavirkes negativt av planendringen og det er satt rekkefglgekrav om at det skal komme et fysisk skille
mellom eiendommen og offentlig gang- og sykkelveg. Dette gjgres for a sikre trafikksikkerheten for
myke trafikanter. Det er kort vei til bade badeplass, etablerte turomrader og tilrettelagte
aktivitetsomrader. Videre er det kort veg til barnehage og skole. Eiendommen er pa ca. 3 daa og det
er store uteoppholdsarealer for barn og unge innenfor egen eiendom.

@konomiske konsekvenser

Planforslaget vil ikke pafgre kommunen noen gkte gkonomiske forpliktelser i omradet.

Konklusjon

Kommunedirektgren er positiv til planendringen og den mindre endringen ansees a veere i trad med
kommunens overordnede planer og strategier. En omgjgring av arealformalet fra offentlig- og privat
tjenesteyting til boligbebyggelse vil vaere godt tilpasset det eksisterende boligomradet og bidrar til a
redusere trafikkbelastningen i omradet. Endringen tilrettelegger ogsa for fortetting i et relativt
sentrumsnzert boligomrade som er i samsvar med nasjonale retningslinjer. Den mindre endringen
medfgrer heller ingen nevneverdige negative konsekvenser for omradet.



